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CONTRACT DE INCHIRIERE
Tncheiat astazi

Art.1.Parjile contractante

Arhiepiscopia Bucure9tilor, cu sediul Tn Bucure9ti, Calea §erban voda nr. 31, sector

4, avand CIF 4746217 §i cont R016 RNCB 0069 0076 5533 0005 deschis la BCR sucursala

Libertalii, telefon 0213374957, reprezentata de vicar eparhial Aurel Mihai, in calitate de

proprietar al imobilului situat la adresa str. 11 lunie, nr. 2, sector 4, Bucure9ti
f

si

Municipiul Bucure9ti, cu sediul Tn bulevardul Regina Elisabeta nr. 47, sector 5,

Bucure9ti, avand C.I.F. 42671 17, telefon 0213055555, reprezentat de domnul Nicu9or DAN

– Primarul General al municipiului Bucure9ti, in calitate de chiria9,

Am convenit sa Tncheiem prezentul contract de Tnchiriere:

r
('

Art.2. Obiectul contractului

2.1. Obiectul contractului Tl constituie Tnchirierea spajiului situat Tn Bucure9ti, Str. 11 lunie

Nr. 2, Sector 4, alcatuit din teren Tn suprafa@ de 3420 mp. 9i constructii: C1 – 592

mp, C2 – 404 mp, C3 – 174 mp.

2.2.Spatiul Tnchiriat va fi folosit exclusiv pentru activitatea declarata, respectiv activitatea
Centrului Militar Zonal.

2.3. Predarea–primirea spajiului este consemnata Tn procesul verbal, semnat de ambele

pa4i, ce face parte integranta din prezentul contract, cu precizarea starii tehnice a

construcTiei 9i a instalajiilor afQr Igdata pl 'luarii spajiului
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Art.3. Durata contractului

3.1. Termenul de Tnchiriere este de 3 luni, cu posibilitatea de prelungire, pana la eliberarea

totala a spajiului de catre Centrului Militar Zonal.

Art.4. PRETUL TNCHIRIERll, MODALITATEA DE PLATA.

4.1. Prejul Tnchirierii, respectiv chiria lunara este de 6.100 euro;

4.2. Factura va fi emisa 9i platita Tn lei la cursul valutar BNR din ziua emiterii facturii.

Art.5. Tncetarea contractului

5.1 . Contractul Tnceteaza:

a) la Tmplinirea termenului prevazut Ia art.3.1,

b) prin acordul ambelor pa4i Tnainte de termen,

c) prin denunjare unilaterala cu un preaviz de 30 zile calendaristice,

d) prin reziliere Tn caz de nerespectare a clauzelor contractuale, fara
formalitati si fara trecerea vreunui termen

/
I

alte

5.2.Neplata chiriei Tn termen de 30 zile calendaristice de la scadenla atrage rezilierea

contractului 9i evacuarea Chiria9ului, precum 9i a subcontractorilor, faa nicio alta

formalitate (pact comisoriu de gradul IV conform art. 1553 Cod Civil). Partile convin
ca Tntarzierea rezulta din simplul fapt al neexecutarii.

(

I

Art.6. Drepturile 9i obligajiile chiria9ului:

6.1.sa plateasca la termen/scaden}a chiria prevazuta Ia art.4 din contract.

6.2. sa restituie imobilul Ia data expirarii contractului sau la Tncetarea acestuia Tnainte de

termen Tn condijiile prezentului contract

6.3.Chiria9ul poate sa Tnstraineze dreptuI de folosinla prin subTnchiriere, asociere,
colaborare, locajie totala ori partiala sau orice alta modalitate legala, numai Tn
vederea asigurarii desfa9urarii activitalii Centrului Militar Zonal.

6.4.Sa execute pe cheltuiala sa lucrarile de Tntrejinere aferente imobilului daca se

considera necesar si WI nUn limita fondurhQ#\ ponibile si toate Tmbunatalirile pe
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care le dore9te si le considera necesare desfa9urarii activitatii, Tnsa dupa objinerea

prealabila a acordului proprietarul 9i fara sa afecteze iremediabil imobilul Tnchiriat;

6.5.Sa raspunda pentru orice stricaciuni produse imobilului din culpa sa si a prepu9ilor
sai

6.6.Chiria§ul are dreptul sa renunte unilateral la contractul de Tnchiriere, avand obliga jia

sa comunice proprietarului aceasta decizie cu cel pujin 30 de zile Tnainte de 'incetarea

contractului. in acest caz chiria9ul va preda spajiul pe baza de proces verbal de
predare-primire, avand obliga jia de a achita chiria datorata conform art.4 pana Ia data

predarii efective.

( Art.7. Drepturile 9i obliga+iile proprietarului:

7.1. Proprietarul se obliga sa puna la dispozi Iia chiria9ului, spajiul menjionat Ia art. 2.1.

7.2. Proprietarul are dreptul sa controleze periodic modul cum este folosit spajiul Tnchiriat

9i Tntrejinut de catre chiria9.

Prezentul contract conjine doua pagini 9i s-a Tncheiat Tn 4 (patru) exemplare.

REPREZENTANT PROPRIETAR,
Preot Vicar Eparhial

Prof. Dr. Mihail Simion sAsAuJAN

CHIRIA9,
Municipiul Bucure9ti

Primar General,
Nicusor DAN

K

Directia Juridic

Director Executiv,

Adrian IORDACHEConsilier Economic,

Preot George Lepadatu
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Avizat,
Sectorul Juridic si Bunuri Bisericesti

Directia General Economica
Director Executiv,

Emanuela JUGUREANU

Direcjia Financiar, Contabilitate
Director Executiv,

Ion FLOREA

Direcjia Generala Situajii de Urgen R,
Statistici 9i Strategii

Director General,
catalin ZOICAN

(

Directia Tnzestrare Materiala si Situatii de

Urgen}a
Director,

Adrian DRAGNE

( 1

It

!{

Certificam Tn privin ja realitalii, regularita}ii
9i legalitalii

intocmit:

Razvan Grigora;
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ASOCIEREA

M APPS MASTER APPRAISAL BUSINESS VALUATION

RAPORT DE EVALtJARE
imobil situat in strada 11 lunie nr. 2 sector 4 Bucure9ti, format din teren in supmfaji de 3.420 mp 9i

construc+iile C1, C2, C3 cu o supmfafi cons hula la sol totali de 1.170 mp, inscris in Cartea Funciari

211457 a sectorului 4 Bucure;ti.r‘

: Municipiul Bucure§ti '/.
'; (

Numirul raportului: 8822.1 / 2020
’CI ’ a ' .[ la

Data evaluirii: 11.08.2020
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A$ocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VAIUATION
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Asociereo MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

ADRESA DE iNSOTIRE

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION in baza

contractului subsecvent nr. 1 12/10.02.2020 , pe baza notei de comanda 8822.1/20.07.2020.

Prezentul raport de evaluare se refera la dreptul de propnetate dejinut de Arhiepiscopia Bucure9tilor a supra

unui imobil situat Tn strada 1 1 lunie nr. 2 sector 4 Bucure9ti, format din teen in suprafa+a de 3.420 mp 9i construc;iile

C1, C2, C3 cu o suprafata construita Ia sol totala de 1.170 mp, inscris Tn (;aRea Funciara 211457 a sectorului 4
Bucuresti.

Raponul a fost intocmit in conformitate cu obiectivul stabilit prin Nota de comandi nr 8822.1/20.07,2020:

„stabilirea valorii de inchiriere- . Scopul evaluarii este estimarea chiriei de pia{a. La baza evaluarii au stat informajiiIe

9i documentele furnizate de catre Municipiul Bucure9ti 9i Arhiepiscopia Bucure9tilor.

(

Raponul a fost structurat dupa cum urmeaza:

• Termenii de refednla ai evaluarii
© Prezentarea si analiza datelor

• Abordarea in evaluare si rationamentul
• Anexe

in urma aplicarii metodologiei mai sus mentionate, in conditiile termenilor de referin Ia, a@nd in vedere

condijiile limitative privind inspecjia 9i documentarea, ipotezele de lucru ;i ipotezelespeciale emise in cadwl acestui

raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare Ia china de pia@ pentru imobilul subiect este:

Chirie de piaji
leieuro

11.08.2020

Proprietate imobiliara amplasati Tn str 1 1 lunie nr 2,
sector 4 Bucure9ti

6.100 29.492

(

Data evaluaril

Curs BNR euroneu

Argumentele care au stat la
• Valoarea a

termenii de referin@, ipotezele 9i aprecierile prezente Tn mpoN.

• Valoarea este valabila Ia data evaluarii 9i pentru destina jia precizata Tn raport.

• Valoarea estimata reprezinta opinia evaluatorului referitoare ta valoarea pnprieta iii imobiliare.

re privind documentarea 9i inspec lia

Rapodul a fost elaborat pe baza STANDARDELOR DE EVALUARE A BUNURILOR 2018 vatabile Ia data

evaluarii. recomandanlor gi metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asocialia Najionala a

Evatuatodlor Autodzaji din Romania). /’/
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Asociereo MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

Evaluatorui mentioneaza ca nu are cuno9Hnp de existenta unui conflict de intense care sa.I impiedice sa

realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus mentionat. Opiniile si estimidle expdmate Tn raport au

fostfacute pe baza celui mai bun rajionament si nu garanteaza Tndeplin}rea lor in cazul unei tranzacjii, Orice acjiune

intreprinsa cIe client sau odeare alta parte implicata trebuie sa se bazeze pe ralionamentul lor, iar in procesul

decizional trebuie luaji in calcul si alji factori, nu numai elementele prezentate in acest raport.

Limitiri ale evaluirii

Activitatea de evaluare in contextul Pandemiei cu COVID-19

http://site2.anevar.ro/sites/default/files/news-images/5_1 .pdf

Atunci cand abordam incertitud}nea in evaluare, una dintre principalele pnbleme este aceea ca vatoarea

nu reprezinta un fapt, ci estimarea celei mai p©babile valoR dintr-un interval de rezultate Fx3sibite, pe baza ipotezelor

formulate in procesul de evaluare.
(

Pandemia COVID-19 declarata de catre Organizajla Mondiala a sanatalii drept „Pandemie globala" la data

de 1 1 martie 2020, a avut un impact semnificativ asupra piejelor financiare globale. RestHctiile de cilatode au fost

puse tn aplica© de catre multe tart.

Activitatea pie{d este afectata Tn multe sectoare. La data evaluarii, considerim ca putem acorda o pondere

mai mica ofertelor antenoare declan9arii pandemiei, existente in pia g, in scopuri de comparajie, pentru a formula

o opinie despre valoare. Tntr-adevar, raspunsul actual la COVID-19 Tnseamna de fapt ca ne confruntam cu un set

de circumstante fara precedent pe care si ne fundamentim opiniile.

In consecin P, evaluarea noastra ar trebui tratata cu un grad rezonabil de cenitudine 9i o doa mai mare

de pruden+a decat ar fi fost cazul Tn mod normal. Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care CC)VID-19 1-

ar putea avea pe piata imobiliara, va recomandam sa monitodza li evaluarea pmprieti iii sub incidenta revizuini

periodice a acesteia.

(

A<
+
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M APPS

Nistor Mandache Mariana
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

REZUMATUL RAPORTULU!

Scopul evaluirii Scopul evaluarii este estimarea chiriei de piata a imobilului subiect conform

cu obiectivul stabilit in „Nota de comanda 8822.1/20.07.2020".

Identificarea subiectului

evaluirii
Subiectul evaluaRI Tl repnzinta un imobil situat Tn strada 1 1 lunie nr. 2 sector

4 Bucure9ti, format din teren Tn suprafala de 3.420 mp 9 construe$ile C1,

C2, C3 cu o suprafala construita Ia sol totala de 1.170 mp, Tnscris Tn Cartea

Funciara 211457 a sectorului 4 Bucure9ti.

Identificare cadastrala Imobilul este format din:

(

- Teren cu numar cadastral 211457

- Construcliile cu numere cadastraie 211457.C1. 211457-C2,

21 1457-C3

Tipul valorii In conformitate cu scopul evaluarii, tipul valorii este china de piata.

lpoteza speciali Deoarece suprafaja utili a construcjiilor a fast stabilita pe baza unor

documente care nu sunt documente cadastrale, evaiuarea se face pe baza

ipotezei speciate ca aceste documente sunt documente cadastrale .

Abordirile utilizate si

rezultatele ob+inute

Abordarea prin pia la – analiza compara+iilor relative

Rezultatul oblinut C)hide de pia@ unitad pe mp - 25,62 lei / 5,30 €

Chirie de piaji totali - 29.492 lei / 6.100 €

Data raportului

Data evaluirii

11 .08.2020

11 .08.2020

Sava Petru Silviu

:{$$F:1g
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizati de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION .

RapoRul a fost intocmit de Sava Petru Silviu. membru titular ANEVAR cu nr. legitimajie 186%, speciaiizarea EPI.

Aplicarea pdncipiitor din standardele ANEVAR la situajiile specifice din raport implici exercitarea

rajionamentului evaluatorului. Acest rajionament a fost apltcat in mod obiectiv, avand in vedere scopul evaluarii,

tipul valorii 9i ipotezele aplicabile 9i nu a fost folosit pentru a supraevatua sau subevalua valoarea rezultata.

Evaluatorul a aplicat rajionamente impaBiale ©feritoare la credibilitatea care trebuie atribuita diferitelor

date faptice 9i ipoteze pentru a ajunge Ia o conciuzie obiectiva Tn ceea ce pHve9te valoarea, in a9a feITncat rezultatul

sa fie nepartinitor.

Evaluatorul poseda abilitati tehnice adecvate. experienla $ cuno9tinte despn subiectul evaluarii, despre

pia}a pe care acesta se tranzacjioneaza 9i despre scopul evaluani.

in elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respectat legisla Ia in vigoare referitoare ta activitatea de

evaluare :

/-

• Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor

e Regulamentul de organizare 9i funcjionare a Asociajiei Najionale a Evaluatortlor Autoriza;i din Romania -

aprobat prin Hotirarea Guvernului Romaniei nr. 353/2012

• Legea pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri Tn domeniul evaluarii bunurilor

(Legea nr. 99/2013)

in elaborarea prezentului raport evaluatorul a respectat hotararile, reglementarile, recomandarile, cc)duI de

etica si standardele de evaluare ANEVAR .

(

Sava Petru Silviu

\(:lr IU
:'i)IOt Uf
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

U

1.TERhnENll DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea evaluatorului

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION. Raponul

de evaluare a fost intocmit de Sava Petru Sitviu, membru titular ANEVAR cu nr. legitimatie 18634, specializarea
EPI

2. Identificarea clientuiui/utilizatorilor/solicitantului

Identificarea clientului/solicitantului

Prezentul raport a fost intocmit la solicitarea Municipiului Bucure9ti.

( Identificarea utilizatorului/utilizatorilor

Identificarea utilizatorului/udlizatoribr: Municipiul Bucure9ti.

Condi gi referitoare la utilizarea raponului

Persoana care prime9te o copie a unui rapoR de evaluare fara sa fi fost identificata de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la rapoRul de evaluare, sau faa a avea atribu Iii legale

sau reglementate Tn legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca ,cititor TndrepHjit” al

rapoRului de evaluare

Raportul poate fi utitizat de catre client doar tn scopul pentru care a fost elaborat, nspectiv Tnregistrarea
valorilor in situatiile financiare.

3. Scopul evaluarii

Scopul raportului de evaluare este estimarea chidei de pia la a imobilului subiect.

(

4. Identificarea subiectului evaluarii

Subiectul evaluarii Tl reprezintg un imobit situat in strada 1 1 iunie nr, 2 sector 4 Bucure§ti, format din teren

in suprafala de 3.420 mp ;i construc{iile C1, C2, C3 cu o suprafata construita Ia sol totala de 1.170 mp, inserts in
Cartea Funciara 211457 a sectorului 4 Bucuresti.

5. Tipul valorii

in conformitate cu scopul evaluarii, tipul valorii este valoarea justa.

china de piala este suma estimata pentru care un drept asupra pnpriet6jii imobiliare ar putea fi Tnchidat, la

locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate,

care pa4ile au ac{ionat fiecare in cuno§tin@ de

A BUNURILOR ANEVAR 2018)

intro tranzactie

cauza
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Asociereo MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VAIUATION

6. Data evaiuarii

Data evaluadi: 11.08,2020

Data Intocmirii npodului: 11.08.2020

Moneda raportului - lei 9i euro.

7. Documentarea pentru efectuarea evaluarii

in vederea estimarii vatorii de piaji, evaluatorul a TntrepRns urmatoarele ac{iuni de documentare 9i analiza:

e a citit si analizat documentele referitoare la irnobil

• a realizat analiza piejei imobiliare

e a efectuat inspec ja pnpReta{ii subiect

(

Data inspecjtei: 30.07.2020. Inspecjia a fost efectuati de Debrezeni Alexandru, evaluator 91 Sava Petru
Silviu evaluator.

+ La inspecjie au fost prezeriii:

o Un reprezentant al Arhiepiscopiei Bucue9tilor dl. Podoleanu Mircea 9i reprezentanji ai
Centrului Militar Zonal Bucure§ti.

• Inspecjia imobilului a fost realizati Ia interior 9i exterior. Accesul a fost restric{ionat Tn unele camere

care au un regim special de vizitare.

e NU am avut permisiunea de a efectua fotografii Ia interior ;i exterior.

Documentele puse ta dispozijie de citre beneficiar, Municipiul Bucure§ ti §i care au fost utii}zate in
estimarea chiriei de piala:

Retevee ale corpudlor de clidire cu numar cada$trat 211457-CI 9i 211457-C2, in format pdf 9i dwg,

fara viza unei persoane autorizate de ANCPI pentru a Intocmi astfel de documente
- Extras de carte funciara nr. 211457 a sectorului 4 Bucuresti nr. cerere 480087 din 21 .07.2020

( Documente care nu au fo st puse la dispozijIe:

Documenta;ie cadastrali: plan de amplasament 9i delimitare a bunului imobil, relevee

8. Natura si sursa informatiilor utilizate

Informajiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare 9i pe care evaluatorul le-a avut la dispozi lie

au fost considerate de acesta ca Bind corecte, de Tncreclere ;i $uficiente Tn realizarea scopului declarat.

Sursele de informatii utilizate au fost: it\
/ 1
:.ta/

e documente 9i informajii primite de la client sau objinute din surse publice (ANCPI

+ datesi

+ ©viste
tri specializate);

in redal

2018 obligatorii

:VALUARE A
din Romani:

BUNURILOR ANEVAR
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

9. ipoteze 9i ipoteze speciale

A and in vedere $copul evatuirii, imobi luI subiect a fost evaluat in ipoteza dreptului deplin de propdetate,

Imobilul a fost evaluat in ipoteza liber de sanini, datorii, Hra a se !ine cont de eventualele litigii in curs sau

de servituji, superficii, concesiuni sau alte drepturi rezultate pnn dezmembrarea dreptului absolut de
proprietate.

Opinia evatuatorului referitoare la dreptul de pnprietate nu trebuie considerata ca fiind o opinie legala.

Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe informajiile prezentate de

client/beneficiar prin documentele puse la dispozijie 9i care sunt enumerate mai sus, fara a se efectua
verificari suplimerltare. in cazul in care ulterior datei evaluirii, se vor pune la dispozi Ie 9 alte documente

in afara ceior ce stau la baza acestui raport de evaluare, ne rezervam dreptul de a modifica valorile estimate

perltru pmprietatea subiect. Proprietatea analizata este considerata tranzaclionabila a9a cum cere defini jia

valorii de piala din STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR ANEVAR 2018 , valabile ia data
evaluarii.

Evaluatorul nu are cuno9tinla asupra stadi pieilor ascunse sau invizibile ale popdetatii imobiliare sau

asupra condijiilor adverse de mediu care pot majora sau mic9ora valoarea acesteia. Evaluatorului nu i-a

fost solicitat 9i nu i-a fost pus la dispozi jie nici un feI de studiu asupra structurii, gradului de poluare a solului

sau conditiilor adverse de mediu 9i nu are cuno9dnla despre lucari de acest gen. Evaluatorul nu este

calificat sa faca astfel de lucan. Imobilul subiect este evaluat in ipoteza de lucru ca structura solului permite

construirea de cladid in conformitate cu regulamentele urbanistice din zona 9i cu propdetalile vecine 9i nu

prezinta urme de poluare ce ar necesita acjiuni de decontaminare.

Evaluatorul objine informa;ii, estimari ;i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care

le considera a fi credibile 9i evaluatorul consideri ca acestea sunt adevamte 9i corecte. Evaluatorul nu i9i

asumi responsabilitatea tn privinja acurate{ei informa{iilor furnizate de parIi.

Evaluatorul nu este calificat sa-9i spuni opinia referitor la structura construcjiilor, solujiite tehnice ut}lizate

de citre constructori 9i gradul de afectare al acestora. lpoteza evaluadi este ca imobilul evaluat a respectat

reglementadle privind documentajiile de urbanism, legile de construc jie, nglementadle refedtoare la

mediu, regulamentele sanitare etc.

Evaiuarea se bazeaza pe informajii objinute din surse publice (platformele imobiliare Argus, FlexMls, site-

uri de anunjuri imobiliare www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.publi24.ro etc) care sunt considerate

corecte. Vedficarite informajiilor puse la dispozijie in anunjurile imobiliare au fost facute prin }nterviuri

telefonice cu propdetarii sau agenjii imobiliari.

Valorile estimate se bazeaza pe documentele puse la dispozijie 9i care sunt enumerate mai sus. In cazul

documente, ne rezervam dreptul de a modifica

lentele care i-au fost puse la dispozijie sunt copii

•

@

@

(
e

e

•

(

e

•
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IPOTEZE SPECIALE

• Deoarece suprafa;a utita a con$trucjiilor a fost stabilita pe baza unor documente care nu sunt

documente cadastrale, evaluarea se face pe baza ipotezei speciale ca aceste documente sunt
documente cadastrale

Condi Iii limitative privind documentarea 91 inspecjia

Limitari pnvind documentarea 9i documente care nu au fost puse la dispozi{ie evatuatorului:

Nu a fost pusa la dispozijie documentajia cadastrala a imabitului subiect: plan de delimitare qi amplasament

a bunului imobil, nlevee corpuri de cladire C1 , C2 , C3.

Analiza de pia$ s-a bazat pe oferte sautranzacyi existente pe piaja specifica in timpul pandemiei de C;ovid-
19. Se §tie ca piaja imobiliara nu reacjioneaza imediat la anumiji factori extemi phntre care ar putea fi qI

aceasta pandemie.
Trebuie avuta Tn vedere §i recomandarea ANEVAR: ,in consecinti, evaluarea noastra ar trebui tratata cu

un grad rezonabil de certitudine qi o doa mai mare de pwden+a dec6t ar fi fost cazul in mod normal.

Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care COVID-19 Far putea avea pe piaja imobiliaM, va
recomandam sa monitodzaji evaluarea proprieta{ii sub incidenja revizuirii pedodice a acesteia-

7.

2.

(

Limitari pRvind inspecjia:

1. Inspecjia intedoaM a fost restricjionata pentru anumite Tncaperi. De asemenea nu a fost permisa
efectuarea de fotografii ta interior qi exterior.

10. Restrictii de utilizare

Prezentut raport este intocmit la cererea clientului 9i Tn scopul pncizat Tn raport. Nu este permisa folosirea

raportului de catre o terla persoana fara obtinerea, in pnalabil, a acordului scris al evaluatorului.

Prezentul raport de evaluare, in totalitate sau parji din acesta, sau oNce refedre la conjinutul siu nu pot fi

folosite sau incluse intr-un docurnent publicat, circulara sau lucrare 9i nici publicat fara acordul scris ;i prealabil al

evaluatorului. Raportul poate fi utilizat de catre Client doar Tn scopul pentru care a fost elaborat. respectiv
inregistrarea valorilor in situa{iile financiare.

(

11 . Declararea conformitatii cu standardele ANEVAR

in redactarea lucririi evaiuatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR ANEVAR
2018

Standardele utilizate in prezentul raport de evaluare sunt:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de refednta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 RapoRare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 230 Drepturi asupra p©prietatii
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile - ;

©

e

e

e

•

•

@
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e SEV 300 Evaluari pentru raportarea financiari { IVS 300)

12. Cadrui general-termeni, definijii, principii si concepte

Interpretarea defectuoasa atribuita anumitor termeni folosiji poate conduce la neTnjeleged 9i interpretari

eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problema atunci cand cuvintele uzuale au Tntelesuri

specifice pentru o anumita disciplina. Este cazul termenilor pre!, cost, pia;a $i valoare a9a cum sunt utilizaji de

disciplina evaluarea proprietalilor 9i defini ii in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2018 ANEVAR.

Client - o parte care angajeaza contractual un evaluator pentru serviciile de evaluare.

Utilizator desemnat - clientul sau orice alta persoana fizici sau juridica cireia i se acorda de catre
evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite conditii. rapoRul de evaluare

Prejul- este termenul utilizat pentru o suma ceruta, oferita sau platiti pentru un bun sau serviciu. Prejul de

vanzare este un fapt istoric, indiferent daci a fost facut public sau daca a fost confiden gal. Datodta capacitalii

financiare, motivatiilor sau interesetor special ale unui vanzator sau cumparitor, prelul platit pentru bunuri sau
servicii poate avea sau nu legaturi cu valoarea care ar putea n atribuita de catre aljii acelor bunuri sau servicii.

Totu9i pretul constituie, in general, o indica jie asupra valorii relative date bunudlor sau serviciilor de catre un anumit

cumparator 9i/sau vanzator, in anurnite situa+ii particulare.

Costul - reprezinta pre{ul platit de cumpiritor pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru a crea

sau a produce bunul sau serviciul de catre producitor. in momentul in care s-a finalizat bunul sau serviciul, costul

acestora devine un fapt istoric. Prejul ptatit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul acestora pentru
cumparator.

(

Piaja - este mediul in care bunurile, marfurile 9i serviciile sunt comerciaiizate intre cumparatori 9i vanzatori,

prin mecanismul piejei. Conceptul de piala presupune ca bunuHle 9i/sau serviciile se pot tranzacjiona fara restric Iii,

intre cumparatori 9i vanzatori. Fiecare parte va raspunde Ia raponurile dintre cerere 9i oferta 9i Ia alji factori de

stabilitate a prejului, in func+ie de capacitatea 9i cuno9tinjele pnpdi, de imaginea propde asupra utilitatii relative a

bunurilor 9i/sau serviciilor, precum ;i de nevoile 9i dorinjele individuale. O piala poate fi tocala, regionala sau

internalionala.
V

\

Valoarea - este un concept economic referitor Ia prejul cel mai probabil convenit de cumparatorii 9i
vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a oelui

mai pnbabil pre; care va fi platit pentru bunud $i seNicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita defini ge

a valorii. Conceptul economic de valoare reftecta optica piejd asupra beneficiilor celui care dejine bunurile sau

prime9te serviciile, la data evaluarii.

Prin urmare, valoarea este un pre! ipotetic, iar ipoteza pe baza careia este calculata este determinata de

tipul de valoare adoptat. Un tip de vatoare este definit in IVS2 c+ o reflectare a principiitor fundarnentale de evaluare,

la o data specificata,

Valoarea de piaB este o
aduce-o daca ar fi oferita spre

definijiei valorii de piati.

suma de bani pe care o proprietate ar
evaluarii, conform cerinjelor care corespund

r/2 ,-'/
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Valoarea de play - este suma estimata pentru care o proprietate (activ) va fi schirnbata, la data evaluidi

intre un cumparator decis 9i un vanzator hotarat, intro tranzacjie cu prejul determinat obiectiv. dupa o activitate de

marketing corespunzatoare, in care par{He implicate au acjionat in cuno9tin@ de cauza, prudent 9i fara

constrangeri.

Valoarea de piala este injeleasa ca fiind vaioarea LInui activ. estimata fara luarea in considerare a costurilor

de vanzare sau de cumparare 9i firi includerea niciunei taxe 9i Impozit asociat (e).

Chiria de piaji . suma estimata pentru care un drept asupra pmprietalii imobiliare ar putea fi inchiRat, la

data evaluarii, intre un locator hotarat $i un locatar hotadt, cu clauze de inchidere adecvate, intro tranzacjie

nepartinitoare, dupa un marketing adecvat 9i Tn care parjHe au acjionat fiecare Tn cuno9tinji de cauza, prudent 9i
fara constrangere.

2.PREZENTAREA SI ANALIZA DATELOR

( 2.1.DATE GENERALE

In prezentul raport de evaluare a fast estimata china de piaji pentru un imobil situat in strada 11 lunie nr.

2 sector 4 Bucure9ti, format din teen in suprafa@ de 3.420 mp 9i construcjIIe C1, C2, C3 cu o suprafa@ construita

la sol totala de 1.170 mp, Tnscris in Cartea Funciara 211457 a sectorului 4 Bucure9ti.

in tipsa documentatiei cadastrale nu a putut fi verificata concordanja situajiei din acte cu situajia de pe

teren Ia data inspecjiei. Imobilul este in proprietatea Arhiepiscopiei Bucun9tiului ;i conform extrasului de carte
funciara obInut pnn https://epay.ancpi.ro/ nu existi sarcini.

Conform „Listei monumenteloristoHce” din Bucure9ti, imobilul estedeclarat monument istodc cu denumirea

„Casa Nifon Mitropolitul”.

La data inspecjiei imobilul era ocupat de „Centrul Militar Zonal Bucure§tP ca spajiu de birouri.

Hi
>
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Identificare cadastrala

• Num& catlastral 211457 1 Num& carte funciara 211457

(

Descrierea terenului

Terenul este plan, compact, cu forma neregulata, cu doug deschided la strada 11 iunie - de

aproximativ 54,5 mI - 9i la strada George Georgescu - de aproximativ 101,4 ml. Ambele strazi

sunt asfaltate 9i cu o banda de mers pe sens.

Terenul este imprejmuit pe deschiderile la cele doua strazi cu gard din zidarie. Accesul se poate

face pietonal 9i auto din strada 11 iunie prin porI metaiice

Exista toate utilitalile la limita terenului (curent, apa, canalizare, gaze)

Terenul Uber {neocupat de construcjit) este asfaltat Tn totalitate, Hind amenajate parcari

Descderea construcjiilor

La data inspecjiei pe teren existau 3 corpuri de cladire identificate cadastral prin numerele 21 1457-

C1, 211457-C2 9i 21 1457-C3 cu regim de TrIaljime parter/P+E

- in ciadirile C1 9i C2 se desfa9oara activita li specifice ,Centrului Militar Zonal Bucure9ti” - birouri,

depozitare documente, arhiva etc, iar cladirea C3 reprezinta un garaj pentru 5 autovehicule

- cladidle sunt bran9ate la utilitalite necesare desfa9uraNI activitatii birourilor:curent, gaze, apa,
canalizare.

(

Clidirea cu numar cadastral 211457-CI

cladire mortumentala. regim de inaltime P+E, suprafa@ construiH Ia sol de 592 mp. incaperile au inaljimi

de aproximativ 2,5-3 m la part%W:NIa etaj. La etaj exista Tncaperi cu ornamente specifice cladirilor

monumentale (coloane, stucMf@&d'bRa ir#Mei ciadirea era utilizata ca spajiu de birouri.

Structuri -

Acoperi9 – tip 9arparit8 in unele poRiuni cu urme de rugina

_ F b.b=• be
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Finisaje exterioare – fajada cu tencuiata dd9cuita, renovata in antI 2002 cu eiemente ornamentale

specifice cladirilor monumentale. Tamplaria exterioara este din PVC in cea mai mare parte, mai exista cateva

ferestre din lemn, cu urme de depreciere pe fajada dinspre strada George Georgescu.

Deprecieri

Finisaje interioare – finisaje de calitate obi9nuita, ce constau din:

Pardoseli din parchet din lemn masiv/ parchet laminat in camere la etajul 1, gresie la parter.

Pereji 9i tavane cu vopsea lavabili la parter

Tamplarie interioari din lemn masiv/ u9i celulare

Grupuri sanitare cu obiecte sanitare de calitate obi9nuita, pardoseala din gresie, pereti acopedji
cu faianta

Instalalii - curent, incalzire cu convectoradiatoare, apa, canalizare

Deprecieri - au fost identificate deprecieri pnn caderea tencuielii, sau deteriorarea zugravelii Tn unele zone

ale fajadei principale 9i a celei dinspre strada George Georgescu, in zona ulucilor de scurgere a apei pluviale.

Finisajele interioare prezinta urme de uzura fizica la zugraveli, pardoselt din parchet laminat sau gresie, grupuri

sanitare. Nu au fost identificate, in Tncaperile uncle am avut acces, urme de infiltra gi de apa pluviala prin acoperi;.

Clidirea cu numir cadastral 211457.'C2

(

Regim de TIIaljime parter, incaperile au }niljimi de aproximativ 2,5-3 m, compaRimentari din ri9ips. La data

inspectiei cladirea era utilizata ca spatiu de birouri.

Structuri - zidarie portanta

Acoperi9 – tip 9arpanti cu Tnvelitoare din tabla zincata

Finisaje exterioare - fajada cu tencuiala dri9cuita, renovata in anul 2002. Tamplaria exterioara este din
PVC

(

Finisaje interioare – finisaje de calitate obi9nuita, ce constau din:

- Pardoseli din parchet din lemn masiv Tn camere, gresie pe holuri.

- Pereji 9i tavane cu vopsea lavabila la pader

- Tarnplarieinterioaridin u9i celulare

- in acest corp nu exista grupuri sanitare

Instalalii - curent, Tncalzire cu convectoradiatoare, apa, canalizare

Deprecieri - au fost identificate deprecieri ale fajadei prin caderea tencuielii, sau deteriorarea zugravelii

in uneie zone ale fajadei principale 9i a celei dinspre strada George Georgescu, in zona ulucilor de scurgere a apei

pluviale. Finisajete interioare prezinta urme de uzuM fizica la zu9raveli, pardoseti din parchet iaminat sau gresie,

urme de infiltrajii de api pluviala prinle uncle am avut acces

Mr
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Regim de tniltime parter, incaperile au Tnaijimi de aproxima6v 2,5-3 m, compartimentari din Hgips. La data

inspecjiei cladirea era utilizata ca garaje 9i spajiu tehnic.

Structura - zidarie portanta

Acoperi9 – tip 9arpanti cu Invelitoare din taBa zincata

Finisaje exterioare - fajada cu tencuiala dri9cuita. Tamplada exterioara este din PVC.

Finisaje interioare – fintsaje de calitate obi9nuita, ce constau din:

- Pardoseli din gresie.

- Pere;i 9i tavane cu vopsea lavabila la parter

Instalajii - curent, incalzire cu convectoradiatoare, apa, canalizare

Deprecieri - nu au fost identificate.

(

Descrierea zonei

Macro-zona

Imobilul este amplasat in zona centrala a Capitalei, in ap©pierea Palatului Padamentului, Piaja Unidi ;i

Delul Mitropoliei.

Zona este complet dezvoltati din punct de vedere edilitar cu toate facilitalile necesare pentru rezidenji:

gradini Ie, 9coli, centre comerciale, centre medicale clidiri administrative etc., are multe cladid istorice 9i repere

turistice de interes (de exemplu Dealul Mitropoliei, Palatul Parlamentului, Manastirea Antim etc). Zona a cunoscut

inainte de 1989 lucrari de sistematizare care au dug la apari Tia Bulevardului Unirii cu blocuri de tocuit g o arhitectura

specifici perioadei comuniste , in contrast cu arhitectura predominanta specifica peHoadei de Tnaintea instaurarii

regimului comunist. in zona nu sunt dezvoltari mari imobiliare, deoarece nu exista suprafete mari de teren libere

sau care pot deveni libere. Construirea sau intervenjiile asupra construcjiilor existente sunt reglementate de

Regulamentul de Urbanism specific zonelor pntejate.

(

Conexiunile cu celelalte zone ale Capitalei se face prin artere importante ca, Bd. Regina Maria, Bd Unirii,
Bd Libertalii. Zona este conectata $ 1a principalele rejele de transport public pnn stajiile de metrou Unirii 1 9i 2, sau

liniile de STB - tramvai gi autobuz (liniile 7, 32, 117, 104 etc).

in zona sau Tn imediata vecinatate exista puncte de reper importante ca Centrul Comercial Unirea Shopin9

Center, Centrul Vechi, Dealul Mitropoliei, Palatul Parlamentului.

Din punct de vede© urbanistic zona este un mix de pnprietali rezidenjiale (unifamiliale 9i btocuri de
locuin Te), comerciale (centre comerciale, magazine la parter de bloc, cladiri de birouri, restaurante ) 9i clidiri
administrative (Palatul Parlamentului, Palatut de Justi ge din Bucure;l), iar regimul maxim de inaltime este de

a Capitalei reprezinta o in9iruire de zone

comerciat, existand multe clidiri vechi la

Ite, spa;ii de birouri, magazine).

&r
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Propdetatea subiect este inclus intro micro-zona detimitata Ia N de Bd Unini, la V de Bd Libertijii, la S de

Bd Mara9e9ti $ str Mitropolitul Nifom, iar Ia E de Bd Dimitrie Cantemir. Zona este una pnponderent rezidenjiala cu
blocuri de locuit de-a lungul bulevardelor principale , iar in interiorul zonei cu case de locuit, unifamiliale sau

multifamiliale. in aceasta zona exista 9i cladiri administrative ca Palatul Patriarhiei, Colegiul anu Lipatti. in general

s-au pastrat clidirile vechi, construite Tn mana majoritate Tn perioada interbelica, dar in mod izolat s-au construit

9i blocuri de locuin Ie cu regim mic de TIIal jime.

Accesul la propdetatea subiect se poate face cu ma;ina sau mljloacele de transport STB din Bd Regina

Maria pNn strada 1 1 iunie.

Din punct de vedere urbanistic propdetatea se ana in Zona protejata nr.86 Antim

Avantajele amplasamentului sunt:

1. Zona apreciata de participanjit de pe pia Ii, zona dezvoltata pe segmentul mixt rezidential/comercial

2. Acces relativ u9or la toate mijloacele de transport in comun, acces u9or la celelalte zone ale Capitalei

3. Zon6 cu potential turistic foarte mare, obiective turistice, comerciale recunoscute pe plan najional 9i
international

2.2.Descrierea 98 analiza pie jei specific

Economia regiunii Bucure9ti-llfov

Din punct de vedere iezinti principalul poI ce dezvoltare a Romaniei, atat din punctul

de vedere al populajiej :onomia najionala

8822.1-Raport de evaluare' a>r;II pagina 15 din 36
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In regiunea Bucure9ti func{ioneaza aproximativ 384.000 de agenji economici (18,54% din totalul agen{ilor

economici din Romania) cu o cifra de afaceri de peste 118 Miliarde euro (35,13% din cifra de afaceN a Romaniei)

9i un numar de angajaji de peste 1 milion persoane (26,09% din totatul de angaja$ din Romania).

Principalele sectoare de activitate sunt " CorneR cu aminuntul al carburanjilor pentru autovehicule in

magazine specializate ", " ComeR cu amanuntul in magazine nespecializate, cu vanzare predominanta de produse

alimentare, bauturi si tutun ", " Extrac+ia petrolului bmt ", " CorneR cu ridicata nespecializat de produse alirnentare,
bauturi si tutun ".

(sursa - https://www.topfirme.com/iudet/bucuresti) .

Datele furnizate de Comisia Najionala de Statistica, araB ca regiunea Bucure9ti-llfov trece printr-o
perioada de cre9tere a veniturilor salariale 9i de scadere a 9omajului,

D2 07 18WoDl MoIndicatori 2022

Rata 9omajului inregistrat • %
T----T1L

Ci9tigul salarial mediu brut lunar - lei/salariat[2]

4 q6 rBUCURESTI - ILFOV

Numirul mediu de salariaji . mii persoane

[m-lm--'-'t1S

Conform recensamantului efectuat Tn 2011, populajia ora9ului se ridica Ia 1.677.985 locuitori, in scadere

fala de recensamantul anterior din 2002, dar numarul persoanelor ce se afla zilnic Tn Bucure9ti depa9e9te 3 milioane

$ se prognozeazi ca in urmatorii 5 ani va depa9i 4 milioane.

Investitiile Tn Bucure9ti au un nivel foarte mare comparativ cu cetelalte ora9e ale pHI, acestea vin atat din
mediul pdvat cat 9i din cel public.

Piata imobiliari

Piaja rezidenjiali

In condijiile declan9arii pandemiei de C;ovid-19 toate calculele 9i previziunile pentru 2020 trebuie revizuite,

mai ales din cauza ingrijorarilor privirld criza economica ce va urma. in acest moment exista pe pia{a imobiliara un

numar de proiecte tn lucru sau Tn curs de finalizare 9i pentru majoritatea acestora exista avansuri platite de clienji.

(

Piata rezidentiali a inregistrat in semestrul 1 o cre9tere a prejuHlor cu aproximativ 8,1% comparativ cu

aceea9i perioada a anului trecut, trendul continuand pana la sfar9itul anului. Impactul pandemiei s.a manifestat

prin temperarea optimismului. Modificarile legislative pentru Programul Prima Casa au Tncurajat 9i susjinut piata

imobiliara reziden{iala din Romania. (sursa - httP://www.lasiq.ro/Deloitte-Pretul-locuintelor-a-crescut-cu-8-1-in-TI -

2020-iar-trendul-va-continua-artico1-3,102-63995.htm )

atat cererea cat 9i ofeda , mai ales in ora9e mari,
cu anul 2019.

Nr
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Piata office

Piaja spajiilor de birouri a fost cea mai afectata de pandemia de coronavirus, in S1 din 2020 Inregistrandu-

se a scadere de aproximativ 45%, comparativ cu aceea9i perioada din 2019. Cea mai mare parte din cerere o

reprezinti cererea noua, aceasta Hind mai mica cu 80% faR de aceea9i penoada a lui 2039. Au crescut cu 9%
relocarite din vile 9i apartamente Tn spa Iii de biroun moderne. (sursa - https://www.aqerpres.ro/economic-

intern/2020/07/16/piata-spatiilor.de-birouri-din-bucuresti-afectata-de-pandemia<le-coronavirus€ererea-a-scazut-

cu.45-analiza-541485 }

(

Restricjiile privind distanjarea sociala impuse de pandemia Covid-19, a afectat direct segmentul de
Tnchirieri a spa}iilor de birouri. Companiite au trebuit sa treaca la lucrul de acasa, iar pe viitor19i vor regandi utilizarea

spaliului inchiriat pentru a respecta regulile sanitare obligatorii. Aceste restric Iii vor afecta in mod inevitabit piaja de

office, in sensul cre9terii gradului de neocupare sau , cel pujin de stagnare daci nu $i de scadere a chiriei. A;a

cum releva mai multe studii efectuate de companii de profil ca CBRE sau Colliers, majoritatea respondenlilor,

ca o revenire Ia situa jia dinainte de pandemie va avea Ioc cel mai probabil
construc Iii se va amana. (sursa https://www.cbre.ro/en/research-and-

; https://www2.colliers.com/en-RO/ReseanWColliers-Romania-

-,/
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Piaja imobiliaa specifici

Piata imobiliara specifica este piaja proprietalilor rezidenjiale formate din casa 9i teren cu suprafeje utile

mari de peste 500 mp, cu vechime mare (construite Tn penoada interbelica sau inainte de aceasta), amplasate in

zona centrata (sau in zone vecine), oferite la inchiriere.

Piata imobiliara specifica are activitate, avand Tn vedere numarul mare de oferte. Printre proprietalile oferite

la Tnchiriere exista 9i uneie declarate monument istoric, marea majoritate a acestora fiind renovate din temelie.

Proprietatile similare sunt oferite la inchiriere pentru activiti$ de birou, mai pujin cu destinatie de locuinta,

iar pre juI de inchidere se refera la Tntreaga propdetate forman din cladire 9i teren indiferent de supmfaja terenului.

Principalele elementete de comparatie recunoscute de pia;a specifica sunt:

Localizarea . amplasarea Tn zone peHfeHce, sau Tn zone care nu sunt complet dezvoltate edilitar

(strazi neasfaltate, rejele de utilita li lipsa etc) are influenp negativa asupra valorii proprietalii

imobiliare. mai ap©ape/mai depade de zonele centrale, sau Tn anumite zone cu renume istoric.

Suprafa Ia - in general piaja imobiliara recunoa9te acest element de comparatie in sensul

acceptarii regulei .suprafaji mai mare pre! mai mic" . Elementul de compara Pe este preVmp
suprafali utila, iar moneda este euro.

Stare tehnica - in general casele cu suprafele comparable sunt bine Tntre+inute, renovate. in mod

special o casa monument istoric ce necesita lucan de renovare este mai greu de tranzacjionat,

cu impact direct asupra prejului

ublitali – dotarea cu centrala termica 9i instala Pi de aer condijionat este un standard pe piaja de
inchiriere

CuRe intedoara–existenja unei curji interioare uncle pot fi amenajate parciH reprezinta un avantaj,

apnciat de participan iii de pe piaji, avand in vedere ca zonele de amplasament sunt in general

aglomerate din acest punct de vedere

(

( Analizand oferta de proprietiji sirnilare in corelare cu inforrnajiile colectate la inspec}ie 9i din discujiile avute

cu agen Iii imobiliari implica$ in tranzactii, se poate afirma ca starea tehnici a cladirilor este un element principal de

comparajie deoarece o renovare 9i aducere a spajiului de Inchinat la standardele pie jei specifice implica timp 9i
resurse financiare.

De asemenea , din discujiile avute cu agenjii imobiliari, se poate stabili o maHa de negociere de -10% din

prejul initial de oferta.

Ada de piala anattzata este zona centrala a Capitalei 9i zone vecine cu aceasta.

Ofeda de pnprietiji similare

in zona de amplasare au fost identificate pujine oferte de proprieta Ti similare active la data evaluirii 9i a
Calea calam§ilor unde exista ofeRe de proprietali

Ite arata urmatoare le valori: .

„ A%;
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utila{mp)

Orr\r\rid+ati eirrlil ara in innhiriara

Localizare
Slinrafata Suprafa£a Pret Pret total

Titg'r€FI I flittiili I elIJ:fKaJTrrlmoiI I etlrtlf

lmko,’;n;Rlrl€rl;
birouri/bucuresti/dacia/birou-de-inchiriat-
XOM604005?lista=201030114&hana;1

https://www.imobiFiare.ro/vanzaretase-
vile/bucurestinibertatii/casad&vanzare-sau-de-
inchiriat-17-camere.
X86T01 001?list©2350876&hana= 1

https://www.imobiliare.ro/irlchirieri.
birouri/bucuresti/unirii/birou-de-inchiriat-
X17L1401H?lista=85480492&harta;1

https://www.imobiliare.ro/irchirieri-case-
vile/bucuresti/unirii/casa<ioinchiriat-17.camere.
X17LI 1035?lista=2350876&haHa;1

https:/Mww.imoramhb
casa-inchiriat<Jaci&30785910

https://www.romimo.ro/anunturiAmo-bniare,’de-

inchiriat/spatii<omerciale/spatiu-
comercial/anunt/inchiriere/lef1 831d280f72461fde
h5fq1800dd55.html

https://www.imoradar24.ro/anunturi/750-mpcasa.
tnchiriat-unirii-26-26591035

https://www.imobiliare.ro/irchirieri-case-
vile/bucuresti/batistei/casa<Jeinchiriat-6-camere.
X55T1100H

https:/Mww.imobiltare.ro/Irchiriericase-
vile/bucuresti/unirii/casa-de-inchiriat-10-camere.
X3PRI IOOD

https://www,esop.ro/oferte-imobitiare/case-
mosilorobor-bucuresti-919/#iLightboxjproduct.
lalleryl/6/

sIr Vasile Lasaar 87 1.180 477,a 6.1 7.1 98

STR Gramont nr 8 650 500,0 6,2 4.000

str Justitiei nr 63 500 n/a 7,0 3.500

str Slobozia

Bd Dada nr 83

680

1.070

500,0

758,0

7.3

7,4

4.990

7.900
(

Calea calara{ilor nr 101 600

750

1.600,0

552,0

5,8

8,9

3.500

6.700str Stelea Spataru

str ltaliana nr 26 259 250,o 1 5,8 1.500

str Cap Mircea Vasilescu 1 600 240.0 4,2 2.500

str Fainari 1 1.710 n/a 5,9 10.004

Indicator

Maxim

Medie

(

Cererea de propReta fi la inchiriere

Avand Tn vedere localizarea $ principalele caracteristici ale imobilului subiect, cererea potenjiali poate
veni din partea societa{ilor cu potenjial financiar mare. A and in vedere oferta mare 91 de cele mai multe ori mai

>irouri moderne, putem spune ca cererea este limitata

nMe

IF
Llb
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2.3.CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare (CMBU) este deHnita ca "utilizarea probabili in mod rezonabil qi just}ficata adecvat

a unui teren tiber sau a unei pnprietali construite, utilizare care trebuie sa tie posibila din punct de vedere fizic,

permisa legal, fezabili financiar §i din care rezutta cea mai mare valoare a pnpnetajN imobiliare' .

' Permisa legal: evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege, analizand
nglementanle pNvind zonarea, restHcjii de construire. normativele de construc+ii, nstrictiile privind constructiile din
patrimoniu, stilurile istorice 9i impactul asupra mediului.

• Posibita fizic: se analizeaza dimensiunile, forma, suprafaja, structura geologica a terenului 9i
accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizirile unei p©prietaTi imobiliare.
Condijiile fizice influen;eaza ;i costurile de converge ale utilizadi actuale in alta utilizare, considerata cea mai bund.

• Fezabila financiar: utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala 9i posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare 9i amortizarea capitalului. Toate utilizarile dIn care rezulti fluxuH financiare pozitive
sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

' Maxim productivi: dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai bura utilizare este acea utilizare care va
conduce Ia cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului cerut de
piala pentru acea utilizare.

utilizanle posibile sunt rezidentiala 98 comerciale - spajiu de biroun. Aceste utilizari posibile sunt jusHficate

9i de utilizarite proprietalilorsimilare din apnpiere sau din zone similare, A@nd in vedere scopul evaluarii, u81izarea

actuala 9i faptul ca proprietatea este monument istoric, din punctul de vedere al utilizarii probable in mod rezonabil,

CMBU pentru proprietatea subiect este comerciali – spa;iu de birouri.

3.ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

(

3.1 ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA

Pentru determinarea chiriei unitare s-a fotosit abordarea prin piaji, tehnica calitativa - analiza comparajiilor

relative prin care se determina daca p©pHeta+ile comparabile au caracteristici inferioare, superioare sau similare

cu proprietatea subiect. Elemente Ie de compara}ie folosite sunt cele enumerate la analiza de piaji,

In grila datelor de piaji, au fost preiuate, sintetizate si utilizate toate informaliiIe culese pentru compara Tie,

care sa justifice ajustarile operate asupra pre{ului fiecarei proprieta$ similare comparabile. Pe pia}a au fost

identificate proprietali comparabile.

(

Din analiza de pia;a, pentru evaluarea proprietatii subiect, au fost selectate ofertele active comparabile

pnzentate in Anexa 3, care au fost venficate telefonic sau pe teren.

Criteriul de comparajie folosit Tn grila de compara Iii este chiria in euro/mp. Marja de negociere s-a estimat

pe baza analizei de piala 9i din discujiile cu agenjii imobiliad implicati Tn tranzactii Ia 10% din prejuf de oferH.

Pentru estimarea valorii a fost aplicata o grila reiativa, la care a fost apticat un punctaj pentru fiecare

element de comparajie – caracteristici superioare, similare, inferioare.

Grila de

Au fost

8822.1.Raport de pagina 20 din 36
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Aprecie©
Inferioara

Inferioara

(euro/mp)
4,35 €

5,27 €

Comparabila 1

Comparabila 2

Proprietatea Subiect
Comparabi Ia 3

Comparabita 4

Comparabila 5
Comparabila 6

Comparabila 7

Superioara

Superioara

Superioara

Superioara

Superioari

5,49 €

5,54 €

6,30 €

Chiria unitara a pmprieta li subiect este cuprins Tn intervalul 5,27-5,49 euro/mp. Analizand cele doua

proprietali comparabile care definesc intervalul de preluri de mai sus, proprietatea subiect are caracteristici mai

apropiate de comparabila 2 decat de comparabila 3. Comparabila 3 este $imilara ca suprafa@ utila dar are o stare

tehnica mult mai buna decat pnprietatea subiect.
(

Se poate aprecia chiria unitaM pentru propdetatea subiect Ia 5,30 euro/mp suprafa@ utila.

Rezultatul obtinut

In urma evaluadi, in condijiile ltmitative privind documentarea 9i inspecTia, +inand cont de ipotezele 9i

ipotezele speciale emise, a fost estimat urmatorul rezultat:

Chirie de pia$ Suprafa@
utiliunitari

euro/mp mp

Chirie
totala

euro

Chirietotali Chirietotala
rotunjit

leieuro

Proprie tate imobiliara amplasata in
str. 11 lunie nr. 2 sector4Bucure9ti

5.3

11.08.2020

4.8347

1.156 6.127 6.100 29.492

(

Data evaluarii

(;urs BNR euro/bu

3.3 RECONCILIEREA VALORILOR Sl ANALIZA REZULTATELOR

Reconcilierea evatuarii rep©zinti analiza rezultatelor 9i concluziilor abordirilor aplicate in cadrui

procesutui de evaluare 9i care conduc la opinia finala asupra valorii. Critenile care au stat la baza ra{ionamentului

evaluatorutui in cadrul procesului de reconciliere sunt:

• Adecvarea - abordarea pnn piala este cea mai indicata metoda atunci cand exista suBciente
informajii din piaji.

• Precizia - mare deoarece surLubliz©e informajii din piala

e Cantitatea informapilor MN}#aMform?$i29ntru a estima valoarea de pia@ a proprieta;ii
subiect

JI
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Evaluarea reprezinta o opinie asupra valorii, o concluzie profesionala, impaniala 9i logica formulata pe

baza experienjei profesionale 9i bazata pe analiza tuturor informajiilor. Aceasta reprezinta percepjia evaluatorului

despre pretul cel mai posibil, cel mai verosimil intro tranzactie obiectiva, nepirtinitoare pentru proprietatea
evaluata.

In vederea estimarii valorii de pia;a au fost analizata piaja pnprietalilor formate din casa 9i teren similare

din zona unde este localizata p©pnetatea subiect ;i au fost selectate comparabilele relevante.

Opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata pentru imobilul imobil situat in strada 11 lunie nr. 2

sector 4 Bucure9ti, format din teren Tn suprafaji de 3.420 mp 9i construejiile C1, C2, C3 cu o suprafa@ construita

la sol totata de 1 .170 mp, inscris Tn Cadea Funciara 211457 a sectorului 4 Bucure9 ti., conform ceRn{elor Clientului,
este

Chirie de piaji
leieuro

Proprietate imobiliari amplasati in str 11
lunie nr 2 sector 4 Bucuresti

6.100 29.492

Data evaluarii

Curs gNR euro/bu

11 .08.2020

4,8347

I

in J

I :: CII
.: : J
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4.AN EXE

ANEXA 1 - Fotografii inspec+ie - nu s-a permis efectuarea de fotografii interioare 9i exterioare

ANEXA 2 - Documente utilizate in evaluare

ANEXA 3 - Propnetali comparabile

ANEXA 4 - Grila de piata

+
+

++/
F
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Anexa 1 . Fotografii inspec ge - nu s'a permis efectuarea de fotografii interioare 9i exterioare.
Fotogmfiile prezentate sunt preluate din surse publice - https://www.google.com/maps/

t:
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q
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Anexa 2 - Documente utilizate Tn evaluare
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!! Oficiul de Cadastru Sl Publicltate lmobiliari BUCURESTI
Biroul de Cadastru $i Publicitate Imoblliara Sectorul 4

Nr . cerere 48087
Zlua al
Luna OT
Anul 2020

Cod veriflcan
bi IS IIS
tinB b ?IIgHt :+ : IIL

EXTnAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 21 1457 8ucuresti Sectorul 4

A. Partea I. Descrlerea Imobllulul
Nr. CF vechi:66411

Nr. cadastral vechi:10260

Adresa: Loc. Bucuresti Sectarul 4. Str 11 lunie. Nr. 2. Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sector 4 . Strada ll lunt&

TEREN Intravilan

Nr Nr rPTR?RTI Suprafa$a+ (mp)Nr. topograflc Il I Refednje0

211457 O

Masunta: 3.420 jtnformatil CP:teren cu constructii

(
Smas=3420 SacteB3417
Adresa; UAT Bucuresti Sectorul 4. str PATRIARHIEI. nr. 21

1.CC Smas:3420;
Cl-CIE Srnas:592 Obs: .:C2-CIE Smes:404 Obs: .;C3-CA 5#las:174

ConstruejII

rcN Observa fII I Refedn je
!&]lrLtl EgAl .1 211457-CI

Nr. 2, Jud. 8ucuresti, UAT Bucuresti si\ de 592,16 rrip
or 4

mm C211457.C2Al .2
sol de 403,92 mp;Nr. 2, Jud. Bucurestl, UAT Bucurestl

tor 4 . St

B. Partea ll. Propdetart $i acte

inscrlerl prlvttoare la dreptul de proprletate ;I atte drepturt reale Refednje

I
Act Notarial nr. 609, din 11/07/i-019 era#de Florea Nec JR=naMen)t–ud PRtiPRl–ETATEldmR> E
'' lactuala 1/1

mR@PISebPIA bucuTESTILOR, CtF:47462l7
C. Partea III. SARCINI .

iFa mraml

Inscr{erl prlvlnd dezmembrdmlntele dreptului de proprletate,
dreptur{ reale de garanSle $1 sarclni

S
Referln je

date cu caracter personal, protejate de Nr. 677/200J Pagina I din 3

GIIL \-?o
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Carte Funciara Nr. 211457 ComunaK)ra$/Municipiu: Bucuresti Sectow 1 4
Anexa Nr+ 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral

2114 @
Ifaja (mpy Observa Sil / ReflIU ;e

FTiFiFiT;FHm) mas;
ojtnformatii CP:teren cu constructii

SmasH3420 Sacte=3417
Adresa: UAT Bucuresti, Bucuresti Sectorut 4. SIr nr. 21
Parcele: ICC Smas: 3420
Constructii: Cl.CIE Smas:592 Obs: .;C2.CIE Smas:404 Obs: .;C3.CA Smas:174 Obs:

m®fe:Faa i

DFrAUI LINIARE IMOBIL

20469 1

2 Jg)g)

(

[

/V\
214467

311874

211457

a>3943

Nr
Crt

Date referitoare la teren
Parceli Qbserva;ii / Referin{eNr. topo

D

Date referitoare la construcfll
Nymir

211457.Cl

211457.C2

Destinalie
construclie Obsewa}H I Referin;e

=':::IF'itIF.',?t':'_;_T:T::j::::
-Fi-Ff;Gr
industriale si

edilita
nc

tndustriale si
ed ilita re

211457.C3Al .3 M

Document care confine date cu caracter Pagina 2 din 3

tOlrnu'dr vtrblunea I I

;C; }Ft.)RPI ;. \I
aRia hN I ' LUIL
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Anexa 3 - Proprietiji comparabile
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