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CONTRACT DE INCHIRIERE

Incheiat astizi

Art.1.Partile contractante

Arhiepiscopia Bucurestilor, cu sediul in Bucuresti, Calea Serban Vodi nr. 31, sector
4, avand CIF 4746217 si cont RO16 RNCB 0069 0076 5533 0005 deschis la BCR sucursala
Libertatii, telefon 0213374957, reprezentata de vicar eparhial Aurel Mihai, in calitate de

proprietar al imobilului situat |a adresa str. 11 lunie, nr. 2, sector 4, Bucuresti

Si
Municipiul Bucuresti, cu sediul in bulevardul Regina Elisabeta nr. 47, sector 5,
Bucuresti, avand C.I.F. 4267117, telefon 0213055555, reprezentat de domnul Nicusor DAN

— Primarul General al municipiului Bucuresti, in calitate de chirias,

Am convenit sa incheiem prezentul contract de inchiriere:

Art.2. Obiectul contractului

2.1. Obiectul contractului il constituie inchirierea spatiului situat in Bucuresti, Str. 11 lunie
Nr. 2, Sector 4, alcatuit din teren in suprafata de 3420 mp. si constructii: C1 — 592
mp, C2 — 404 mp, C3 — 174 mp. ‘

2.2. Spatiul inchiriat va fi folosit exclusiv pentru activitatea declarats, respectiv activitatea
Centrului Militar Zonal.

2.3.Predarea—primirea spatiului este consemnati in procesul verbal, semnat de ambele
parti, ce face parte integranta din prezentul contract, cu precizarea starii tehnice a

constructiei si a instalatiilor afer a data preludrii spatiului.
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Art.3. Durata contractului

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

total3 a spatiului de catre Centrului Militar Zonal.

Art.4. PRETUL INCHIRIERII, MODALITATEA DE PLATA.

4.1.Pretul inchirieri, respectiv chiria lunara este de 6.100 euro,

4.2.Factura va fi emisa si platita in lei la cursul valutar BNR din ziua a emiterii facturii.

Art.5. incetarea contractului

5.1.Contractul inceteaza:
a) la implinirea termenului prevazut la art.3.1,
b) prin acordul ambelor parti inainte de termen,
c) pr|n denuntare unilaterala cu un preaviz de 30 zile calendaristice,
d) prin reziliere in caz de nerespectare a clauzelor contractuale, fara alte

formalitati si fara trecerea vreunui termen.

5.2.Neplata chiriei in termen de 30 zile calendaristice de la scadentd atrage rezilierea
contractului si evacuarea Chiriasului, precum si a subcontractorilor, fard nicio aita
formalitate (pact comisoriu de gradul IV conform art. 1553 Cod Civil). Partile convin

¢ ntarzierea rezultd din simplul fapt al neexecutaril.

Art.6. Drepturile si obligatiile chiriasului:

6.1.Sa plateasca la termen/scadenta chiria prevazuta la art.4 din contract.

6.2.S3 restituie imobilul la data expirarii contractului sau la incetarea acestuia Tnainte de
termen in conditiile prezentului contract.

6.3.Chiriasul poate sa instraineze dreptul de folosintd prin sublnchlrlere asociere,
colaborare, locatie totald ori partiald sau orice alta modalitate legald, numai in
vederea asigurarii desfasuraru activitatii Centrulm Militar Zonal.

6.4.Sa execute pe cheltwala sa lucrarile de intretinere aferente |mob|lu|u1 daca se

fgponibile si toate imbunatatirile pe




care le doreste si le considera necesare desfasurarii activitatii, insa dupa obtinerea
prealabila a acordului proprietarui si fara sa afecteze iremediabil imobilul inchiriat;

6.5.Sa raspunda pentru orice striciciuni produse imobilului din culpa sa si a prepusilor
sai;

6.6. Chiriasul are dreptul sa renunte unilateral la contractul de inchiriere, avand obligatia
sa comunice proprietarului aceasts decizie cu cel putin 30 de zile inainte de incetarea
contractului. In acest caz chiriasul va preda spatiul pe baza de proces verbal de
predare-primire, avand obligatia de a achita chiria datorata conform art.4 pan3 la data
predarii efective.

Art.7. Drepturile si obligatiile proprietarului:

7.1. Proprietarul se obligs sa puni la dispozitia chiriasului, spatiul mentionat la art. 2.1.
7.2.Proprietarul are dreptul s3 controleze periodic modul cum este folosit spatiul inchiriat
si intretinut de catre chirias.

Prezentul contract contine doua pagini si s-a incheiat in 4 (patru) exemplare.

REPREZENTANT PROPRIETAR, CHIRIAS,
Preot Vicar Eparhial Municipiul Bucuresti
Prof. Dr. Mihail Simion SASAUJAN Primar General,
Nicusor DAN

Directia Juridic

Director Executiv,
Consilier Economic, Adrian IORDACHE
Preot George Lepadatu
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Avizat,

Sectorul Juridic si Bunuri Bisericesti

intocmit:
Réazvan Grigoras

Directia General Economica
Director Executiv,
Emanuela JUGUREANU

Directia Financiar, Contabilitate
Director Executiv,
lon FLOREA

Directia Generali Situatii de Urgents, f
Statistici si Strategii
Director General,
Catalin ZOICAN

Directia inzestrare Materiala si Situatii de
Urgenta
Director,
Adrian DRAGNE

Certificam in privinta realitatii, regularitatii

si legalitatii
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ASOCIEREA

MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

RAPORT DE EVALUARE

imobil situat in strada 11 lunie nr. 2 sector 4 Bucuresti, format din teren in suprafata de 3.420 mp si

inscris in Cartea Funciari

constructiile C1,C2,C3cu o suprafata construits la sol total de 1.170 mp,
211457 a sectorului 4 Bucuresti,

Numarul raportului: 8822.1 / 2020 7 /)
Data evaluril: 11.08.2020 g e
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION W VALUATION
Evaluatori de valori sworthy v :

ADRESA DE INSOTIRE

Lucrarea a fost realizaté de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION in baza
contractului subsecvent nr. 112/10.02.2020 , pe baza notei de comanda 8822.1/20.07.2020.

Prezentul raport de evaluare se refer3 la dreptul de proprietate definut de Arhiepiscopia Bucurestilor asupra
unui imobil situat in strada 11 lunie nr. 2 sector 4 Bucuresti, format din teren in suprafaté de 3.420 mp si constructiile
C1, C2, C3 cu o suprafata construits la sol totals de 1.170 mp, inscris in Cartea Funciard 211457 a sectorului 4
Bucuresti.

Raportul a fost intocmit in conformitate cu obiectivul stabilit prin Nota de comand nr 8822.1/20.07.2020:
»Stabilirea valorii de inchiriere". Scopul evaluarii este estimarea chiriei de piaté. La baza evaluarii au stat informatiile
si documentele furnizate de cétre Municipiul Bucuresti si Arhiepiscopia Bucurestilor,

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
 Termenii de referinta ai evalurii
» Prezentarea si analiza datelor
 Abordarea in evaluare si raionamentul
e Anexe

in urma aplicarii metodologiei mai sus mentionate, in conditiile termenilor de referinta, avand in vedere
conditiile limitative privind inspectia si documentarea, ipotezele de lucru si ipotezele speciale emise in cadrul acestui
raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la chiria de piaté pentru imobilul subiect este;

Chirie de piata

Proprietate imobiliaré amplasata in str 11 lunie nr 2,
sector 4 Bucuresti

Data evaluarii
Curs BNR eurofleu %
Pt Ay
\Ff % 7 / 2«‘
¥l

s \
\ IS 2
A pm/ Ay
Argumentele care au stat la baza elaborar \%C;Estero syn
o Valoarea a fost obtinuté tinan ma de-conditiile limitative privind documentarea si inspectia,
termenii de referint3, ipotezele si aprecierile prezente in raport.

e Valoarea este valabild la data evaluarii si pentru destinatia precizata in raport.
 Valoarea estimata reprezinta opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare.

6.100 29.492

\ G
.

Raportul a fost elaborat pe baza STANDARDELOR DE EVALUARE A BUNURILOR 2018 valabile la data
evaluarii, recomandérilor si metodologiei de lucru recomandate de citre ANEVAR {Asociatia Nationald a

L 4

Evaluatorilor Autorizati din Roménia). o
y‘é&v
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Evaluatori de valori e s

Evaluatorul mentioneaza ca nu are cunostinta de existenta unui conflict de interese care sa-| impiedice sa
realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus mentionat. Opiniile si estimarile exprimate in raport au
fost fécute pe baza celui mai bun rationament si nu garanteaza indeplinirea lor in cazul unei tranzactii. Orice actiune
infreprinsé de client sau oricare alta parte implicata trebuie sa se bazeze pe rationamentul lor, iar in procesul
decizional trebuie luati in calcul si alfi factori, nu numai elementele prezentate in acest raport.

Limitari ale evaludrii
Activitatea de evaluare in contextul Pandemiei cu COVID-19
http://site2.anevar.rofsites/default/files/news-images/5_1.pdf

Atunci cand abordam incertitudinea n evaluare, una dintre principalele probleme este aceea c3 valoarea
nu reprezintd un fapt, ci estimarea celei mai probabile valori dintr-un interval de rezultate posibile, pe baza ipotezelor

formulate in procesul de evaluare.

Pandemia COVID-19 declarata de catre Organizatia Mondial a Sénatatii drept ,Pandemie globala” la data
de 11 martie 2020, a avut un impact semnificativ asupra pietelor financiare globale. Restrictiile de calitorie au fost
puse in aplicare de catre multe {ari.

Activitatea pietei este afectata in multe sectoare. La data evaluarii, consideram c3 putem acorda o pondere
mai mic& ofertelor anterioare declansarii pandemiei, existente in piata, in scopuri de comparatie, pentru a formula
o opinie despre valoare. intr-adevar, raspunsul actual la COVID-19 inseamn de fapt ¢ ne confruntdm cu un set
de circumstante fara precedent pe care s& ne fundamentam opiniile.

In consecint3, evaluarea noastr3 ar trebui tratata cu un grad rezonabil de certitudine si 0 dozi mai mare
de prudenta decat ar fi fost cazul in mod normal. Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care COVID-19 |-
ar putea avea pe piata imobiliara, v& recomandam sa monitorizali evaluarea proprietétii sub incidenta revizuirii

periodice a acesteia.

Nistor Mandache Mariana
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Asocierea MAPPS STER APPRAISAL - A ;
Evaluam[idevafﬂﬁ MAPPS MASTE PRAISAL -~ BUSINESS VALUATION \ }‘ 1% {\ L U ATION
REZUMATUL RAPORTULUI

Scopul evaluarii

Identificarea subiectului

evaluarii

Identificare cadastrala

Tipul valorii

Ipoteza speciald

Abordarile utilizate i
rezultatele obtinute

Rezultatul obtinut

Data raportului

Data evaluérii

Scopul evaludrii este estimarea chiriei de piata a imobilului subiect conform
cu obiectivul stabilit in ,Nota de comand 8822.1/20.07.2020".

Subiectul evaluarii il reprezint3 un imobil situat in strada 11 lunie nr. 2 sector
4 Bucuresti, format din teren in suprafaid de 3.420 mp si constructiile C1,
C2, C3 cu o suprafata construita la sol totald de 1.170 mp, inscris in Cartea
Funciaré 211457 a sectorului 4 Bucuresti.

Imobilul este format din:

- Teren cu numar cadastral 211457
- Constructiile cu numere cadastrale 211457-C1, 211457-C2,
211457-C3

In conformitate cu scopul evaluarii, tipul valorii este chiria de piat3.

Deoarece suprafata utild a constructiilor a fost stabilits pe baza unor
documente care nu sunt documente cadastrale, evaluarea se face pe baza
ipotezei speciale ca aceste documente sunt documente cadastrale .

Abordarea prin piata ~ analiza comparatiilor relative

Chirie de piatd unitard pe mp - 25,62 lei /5,30 €
Chirie de piata totala — 29.492 lei /6.100 €

11.08.2020

11.08.2020

MUATORE 5
Sa\uawr aute, 3 *’q 2

& PSTRSU ;
b, & ¥ *
§ L gfl jL{ o B Sava Petru Silviu

% Valabi 2000
\ E’(;e}&a“ 3 E,? IG&&{::"
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION \/ VALUATION
Evaluatorl de valori et

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizatd de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION .
Raportul a fost intocmit de Sava Petru Silviu, membru fitular ANEVAR cu nr. legitimatie 18634, specializarea EP!.

Aplicarea principiilor din standardele ANEVAR la situatiile specifice din raport implicd exercitarea
rationamentului evaluatorului. Acest rationament a fost aplicat in mod obiectiv, avand in vedere scopul evaludrii,
tipul valorii si ipotezele aplicabile si nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea rezultat.

Evaluatorul a aplicat rationamente impartiale referitoare la credibilitatea care trebuie atribuitd diferitelor
date faptice si ipoteze pentru a ajunge la o concluzie obiectiva in ceea ce priveste valoarea, in asa fel incat rezultatul
s& fie nepértinitor.

Evaluatorul poseda abilitati tehnice adecvate, experienta si cunostinie despre subiectul evaludrii, despre
piata pe care acesta se tranzactioneaza si despre scopul evaludrii.

in elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respectat legislatia in vigoare referitoare la activitatea de

evaluare :

* Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evalugrii bunurilor

* Regulamentul de organizare si functionare a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia -
aprobat prin Hotérarea Guvernului Roméniei nr. 353/2012

e Legea pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor
(Legea nr. 99/2013)

In elaborarea prezentului raport evaluatorul a respectat hotararile, reglementarile, recomandarile, codul de
etica si standardele de evaluare ANEVAR .

ATORIGSS
,m
B s R
A
2
EY

3 PETRU SiLviu Sava Petru Silviu

é Legitimatiz Ny, 1%A34

| Valabi! 202+
N i
éarr!\:rbl‘n.-ﬂl larea: E‘,‘\ﬁ;ﬂef
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' y Asocieren MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION ““ VALUATION
Evaluatori de valori 2 e e

1.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea evaluatorului

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION. Raportul
de evaluare a fost intocmit de Sava Petru Silviu, membru titular ANEVAR cu nr. legitimatie 18634, specializarea
EPI.

2. ldentificarea clientului/utilizatorilor/solicitantului
Identificarea clientului/solicitantului

Prezentul raport a fost intocmit la solicitarea Municipiului Bucuresti.
Identificarea utilizatorului/utilizatorilor

Identificarea utilizatoruluifutilizatorilor: Municipiul Bucuresti.
Conditii referitoare la utilizarea raportului

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara s3 fi fost identificats de citre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fira a avea atributii legale
sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerat ca ,cititor indreptatit” al
raportului de evaluare.

Raportul poate fi utilizat de catre client doar in scopul pentru care a fost elaborat, respectiv inregistrarea
valorilor in situatiile financiare,

3. Scopul evaluarii

Scopul raportului de evaluare este estimarea chiriei de piata a imobilului subiect.

4. Identificarea subiectului evaluarii

Subiectul evalurii il reprezinté un imobil situat in strada 11 lunie nr. 2 sector 4 Bucuresti, format din teren
in suprafata de 3.420 mp si constructiile C1, C2, C3 cu o suprafata construita la sol totala de 1.170 mp, inscris in
Cartea Funciard 211457 a sectorului 4 Bucuresti.

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

Chinia de piafa este suma estimata pentru care un drept asupra proprietafii imobiliare ar putea fi inchiriat, la
data evaluarii, intre un locat m locatar hotérét, cu clauze de inchiriere adecvale, intr-o tranzacfie
nepértinitoare, dupa un { $hig care pértile au acfionat fiecare in cunogtin{a de cauzé,‘prudenr s
fard constréngere. (ST, RE A BUNURILOR ANEVAR 2018) /Z)\)‘ .t

. J ey
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Evaluatori de valori

6. Data evaluarii
Data evaludrii: 11.08.2020
Data intocmirii raportului; 11.08.2020

Moneda raportului ~ lei si euro.

7. Documentarea pentru efectuarea evaludrii
in vederea estimérii valorii de piat3, evaluatorul a intreprins urmatoarele actiuni de documentare si analiza:

e acitit si analizat documentele referitoare la imobil
e arealizat analiza pietei imobiliare
o aefectuat inspectia proprietatii subiect

Data inspectiei: 30.07.2020. Inspectia a fost efectuatd de Debrezeni Alexandru, evaluator si Sava Petru
Silviu evaluator.

¢ Lainspectie au fost prezenti:
o Un reprezentant al Arhiepiscopiei Bucurestilor di. Podoleanu Mircea i reprezentanti ai
Centrului Militar Zonal Bucuresti.
e Inspeclia imobilului a fost realizatd la interior si exterior. Accesul a fost restrictionat in unele camere
care au un regim special de vizitare.
+ NU am avut permisiunea de a efectua fotografii la interior si exterior.

Documentele puse la dispozitie de catre beneficiar, Municipiul Bucuresti si care au fost utilizate in
estimarea chiriei de piata:

- Relevee ale corpurilor de cladire cu numér cadastral 211457-C1 si 211457-C2, in format pdf si 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 fost puse la dispozitie:

- Documentatie cadastrala: plan de amplasament si delimitare a bunului imobil, relevee

8. Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a avut la dispozitie
au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere si suficiente in realizarea scopului declarat.

Sursele de informatii utilizate au fost:

“ documente si mformatn pnm:te de la client sau obtinute din surse publlce ANCPI /g
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MAPPS Asociereo MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION “/ VALUATION
Evaluatori de valori : - :

9. Ipoteze si ipoteze speciale

*  Avéand in vedere scopul evaludrii, imobilul subiect a fost evaluat in ipoteza dreptului deplin de proprietate.

* Imobilul a fost evaluat in ipoteza liber de sarcini, datoril, fara a se tine cont de eventualele litigii in curs sau
de servituti, superficii, concesiuni sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului absolut de
proprietate.

e Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerata ca fiind o opinie legals.
Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe informatile prezentate de
client/beneficiar prin documentele puse la dispozitie si care sunt enumerate mai sus, far3 a se efectua
verificari suplimentare. In cazul in care ulterior datei evaludrii, se vor pune la dispozitie si alte documente
in afara celor ce stau la baza acestui raport de evaluare, ne rezervam dreptul de a modifica valorile estimate
pentru proprietatea subiect. Proprietatea analizata este considerata tranzactionabils asa cum cere definitia
valorii de piaté din STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR ANEVAR 2018 , valabile la data
evaluarii.

e Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii partilor ascunse sau invizibile ale proprietafii imobiliare sau

asupra conditiilor adverse de mediu care pot majora sau micsora valoarea acesteia. Evaluatorului nu i-a
fost solicitat si nu i-a fost pus la dispozitie nici un fel de studiu asupra structuri, gradului de poluare a solului
sau conditiilor adverse de mediu si nu are cunostinta despre lucrari de acest gen. Evaluatorul nu este
calificat sa faca astfel de lucrari. Imobilul subiect este evaluat in ipoteza de lucru ¢ structura solului permite
construirea de cladiri in conformitate cu regulamentele urbanistice din zona si cu proprietatile vecine si nu
prezinta urme de poluare ce ar necesita actiuni de decontaminare.

e Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care
le considera a fi credibile §i evaluatorul considera c3 acestea sunt adevarate si corecle. Evaluatorul nu isi
asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de parti.

e Evaluatorul nu este calificat sa-si spuna opinia referitor la structura constructiilor, solutiile tehnice utilizate
de catre constructori si gradul de afectare al acestora. Ipoteza evaluarii este ca imobilul evaluat a respectat
reglementdrile privind documentatiile de urbanism, legile de constructie, reglementarile referitoare la
mediu, regulamentele sanitare efc.

e Evaluarea se bazeaza pe informatii obtinute din surse publice (platformele imobiliare Argus, FlexMls, site-
uri de anunfuri imobiliare www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.publi24.ro efc) care sunt considerate
corecte. Verificarile informafiilor puse la dispozitie in anunturile imobiliare au fost facute prin interviuri |
telefonice cu proprietarii sau agentii imobiliari.

e Valorile estimate se bazeaza pe documentele puse la dispozitie si care sunt enumerate mai sus. In cazul
in care ulterior datei evgl munica si alte documente, ne rezervam dreptul de a modifica
rezultatele evaluarii.

w

dupa documente ori
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Evaluatori de valori

IPOTEZE SPECIALE

e Deoarece suprafata ulild a constructiilor a fost stabilita pe baza unor documente care nu sunt
documente cadastrale, evaluarea se face pe baza ipotezei speciale ¢4 aceste documente sunt
documente cadastrale .
Conditii limitative privind documentarea si inspectia

Limitari privind documentarea si documente care nu au fost puse la dispozitie evaluatorului:

1. Nu a fost pusi la dispozitie documentatia cadastrald a imobilului subiect: plan de delimitare si amplasament
a bunului imobil, relevee corpuri de cladire C1, C2, C3.

2. Analiza de piala s-a bazat pe oferte sau tranzacfii existente pe piata specifics in timpul pandemiei de Covid-
19. Se stie cé piafa imobiliara nu reactioneaza imediat la anumifi factori externi printre care ar putea fi si
aceasta pandemie.

Trebuie avuta in vedere si recomandarea ANEVAR: ,in consecint, evaluarea noastra ar trebui tratata cu
un grad rezonabil de certitudine $i o dozd mai mare de prudenta decét ar fi fost cazul in mod normal.
Avénd in vedere impactul viitor necunoscut pe care COVID-19 l-ar putea avea pe piata imobiliard, vé
recomandam s& monitorizali evaluarea propristafii sub incidenta revizuirii periodice a acesteia”

Limit&ri privind inspectia:
1. Inspecfia interioard a fost restrictionatéd pentru anumite incdperi. De asemenea nu a fost permisé
efectuarea de fotografii la interior si exterior.

10. Restrictii de utilizare

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat in raport. Nu este permisa folosirea
raportului de cétre o tertd persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al evaluatorului.

Prezentul raport de evaluare, in totalitate sau pérti din acesta, sau orice referire la continutul sau nu pot fi
folosite sau incluse intr-un document publicat, circulara sau lucrare si nici publicat f4ré acordul scris si prealabil al
evaluatorului. Raportul poate fi utilizat de catre Client doar in scopul pentru care a fost elaborat, respectiv
inregistrarea valorilor in situafiile financiare.

11. Declararea conformitétii cu standardele ANEVAR

Tn redactarea lucrérii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR ANEVAR
2018.

Standardele utilizate in prezentul raport de evaluare sunt:
e SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
e SEV 101 Termenii de referinta ai evaluari (IVS 101)
e SEV 102 Implementare (IVS 102)
e SEV 103 Raportare (IVS 103)
¢ SEV 104 Tipuri ale valorii
e SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliar
« GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

A
ARG
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» SEV 300 Evaluri pentru raportarea financiara (IVS 300)

12. Cadrul general-termeni, definitii, principii si concepte

Interpretarea defectucas3 atribuitd anumitor termeni folositi poate conduce la neinfelegeri si interpretari
eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problema atunci cand cuvintele uzuale au infelesuri
specifice pentru o anumita disciplind. Este cazul termenilor pret, cost, piata si valoare asa cum sunt utilizali de
disciplina evaluarea proprietatilor si definiti 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 alt§ persoana fizics sau juridica careia i se acorda de catre
evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite conditii, raportul de evaluare.

Pretul- este termenul utilizat pentru o suma ceruta, oferits sau pltita pentru un bun sau serviciu. Pretul de
vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost ficut public sau daca a fost confidential. Datoritd capacitatii
financiare, motivatiilor sau intereselor special ale unui vanzator sau cumpartor, pretul platit pentru bunuri sau
servicii poate avea sau nu legatura cu valoarea care ar putea fi atribuitd de catre aliii acelor bunuri sau servicii.
Totusi preful constituie, in general, o indicatie asupra valori relative date bunurilor sau serviciilor de catre un anumit
cumparator gi/sau vanzator, In anumite situatii particulare.

Costul - reprezinté pretul platit de cumpérator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesar3 pentru a crea
sau a produce bunul sau serviciul de catre producator. in momentul in care s-a finalizat bunul sau serviciul, costul
acestora devine un fapt istoric. Pretul platit pentru un bun sau un serviciu reprezintd costul acestora pentru
cumparator.

Piata - este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre cumpdratori gi vanzatori,
prin mecanismul pietei. Conceptul de piata presupune c& bunurile si/sau servicille se pot tranzactiona fara restrictii,
intre cumpératori si vanzatori. Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere si oferta si la alfi factori de
stabilitate a prefului, in functie de capacitatea §i cunostintele proprii, de imaginea proprie asupra utilitaii relative a
bunurilor si/sau serviciilor, precum §i de nevoile si dorintele individuale. O piaté poate fi locald, regionald sau
internationala.

Valoarea - este un concept economic referitor la preful cel mai probabil convenit de cumparétorii i
vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumpérare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui
mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la o anumita dat3, in conformitate cu o anumita definitie
a valorii. Conceptul economic de valoare reflects optica pietei asupra beneficiilor celui care detine bunurile sau
primeste serviciile, la data evaludrii.

Prin urmare, valoarea este un pret ipotetic, iar ipoteza pe baza cireia este calculata este determinats de
tipul de valoare adoptat. Un tip de valoare este definit in IVS2 ci o reflectare a principiilor fundamentale de evaluare,
la o data specificata. '

ib, adica suma de bani pe care o proprietate ar
ata evaludrii, conform cerintelor care corespund

Valoarea de piatd este o reprezg
aduce-o dacd ar fi oferitd spre vanzag
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Valoarea de piaté - este suma estimata pentru care o proprietate (activ) va fi schimbaté, la data evaluarii
intre un cumpdrétor decis $i un vanzator hotérat, intr-o tranzactie cu pretul determinat obiectiv, dupé o activitate de
marketing corespunzaloare, in care pértile implicate au actionat in cunostintd de cauza, prudent si far3
constrangeri.

Valoarea de piatd este infeleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fari luarea in considerare a costurilor
de vanzare sau de cumpdrare si fara includerea niciunei taxe si impozit asociat (e).

Chiria de piata - suma estimaté pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, Ia
data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarét, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostint de cauz3, prudent si
fara constrangere.

2.PREZENTAREA S| ANALIZA DATELOR

2.1.DATE GENERALE

In prezentul raport de evaluare a fost estimata chiria de piata pentru un imobil situat in strada 11 lunie nr.
2 sector 4 Bucuresti, format din teren in suprafata de 3.420 mp si constructile C1, C2, C3 cu o suprafata construita
la sol totald de 1.170 mp, inscris in Cartea Funciard 211457 a sectorului 4 Bucuresti.

In lipsa documentatiei cadastrale nu a putut fi verificatd concordanta situatiei din acte cu situatia de pe
teren la data inspectiei. Imobilul este in proprietatea Arhiepiscopiei Bucurestiului si conform extrasului de carte
funciara obtinut prin hitps:/epay.ancpi.ro/ nu exists sarcini.

Conform,Listei monumentelor istorice” din Bucuresti, imobilul este declarat monument istoric cu denumirea
,Casa Nifon Mitropolitul”.

La data inspectiei imobilul era ocupat de ,Centrul Militar Zonal Bucuresty’ ca spatiu de birouri.
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Identificare cadastrald

»  Numar cadastral 211457 / Numar carte funciars 211457

LRI S AV 2% B o,
L i 1

Descrierea terenului

- Terenul este plan, compact, cu form& neregulats, cu dous deschideri la strada 11 iunie - de
aproximativ 54,5 mi - si la strada George Georgescu - de aproximativ 101,4 ml. Ambele strazi
sunt asfaltate si 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 si auto din strada 11 iunie prin porti metalice

- Existd toate utilitatile la limita terenului (curent, ap3, canalizare, gaze)

- Terenul liber (neocupat de constructii) este asfaltat in totalitate, fiind amenajate parcri

Descrierea constructiilor

- Ladatainspectiei pe teren existau 3 corpuri de cladire identificate cadastral prin numerele 211457-
C1, 211457-C2 si 211457-C3 cu regim de inaltime parter/P+E.

- Incladirile C1 si C2 se desfasoara activitéfi specifice ,Centrului Militar Zonal Bucurest” — birouri,
depozitare documente, arhiva etc, iar cladirea C3 reprezints un garaj pentru 5 autovehicule

- Cladirile sunt bransate la utilitétile necesare desfasurérii activitafii birourilor:curent, gaze, ap3,
canalizare.

Cladirea cu numdr cadastral 211457-C1

Cladire monumental, regim de inalfime P+E, suprafaé construité la sol de 592 mp. Incaperile au inaltimi
de aproximativ 2,5-3 m la partg pite la eta). La etaj existd incperi cu omamente specifice cladirilor

zincata, in unele portiuni cu urme de rugind
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Finisaje exterioare — fatada cu tencuiald driscuitd, renovaté in anul 2002 cu elemente ornamentale
specifice cladirilor monumentale. Tampléria exterioard este din PVC in cea mai mare parte, mai existd cateva
ferestre din lemn, cu urme de depreciere pe fatada dinspre strada George Georgescu.

Deprecieri
Finisaje interioare - finisaje de calitate obisnuitd, ce constau din:

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

- Pereli si tavane cu vopsea lavabilé la parter

- Tamplarie interioara din lemn masiv/ usi celulare

- Grupuri sanitare cu obiecte sanitare de calitate obignuitd, pardoseala din gresie, pereti acoperiti
cu faianta

Instalatii - curent, incalzire cu convectoradiatoare, apa, canalizare

Deprecieri — au fost identificate deprecieri prin caderea tencuielii, sau deteriorarea zugravelii in unele zone
ale fatadei principale si a celei dinspre strada George Georgescu, in zona ulucilor de scurgere a apei pluviale.
Finisajele interioare prezintd urme de uzura fizicd la zugréveli, pardoseli din parchet laminat sau gresie, grupuri
sanitare. Nu au fost identificate, in incaperile unde am avut acces, urme de infiltratii de apa pluvial prin acoperis.

Cladirea cu numar cadastral 211457-C2

Regim de inaltime parter, incéperile au inaltimi de aproximativ 2,5-3 m, compartimentari din rigips. La data
inspectiei cladirea era utilizata ca spatiu de birouri,

Structurd - zidarie portanta
Acoperis - tip sarpanta cu invelitoare din tabla zincata

Finisaje exterioare — fatada cu tencuiald driscuitd, renovata in anul 2002. Tamplaria exterioara este din
PVC.

Finisaje interioare - finisaje de calitate obisnuits, ce constau din:

- Pardoseli din parchet din lemn masiv in camere, gresie pe holuri.
- Pereti si tavane cu vopsea lavabila la parter

- Tamplarie interioara din usi celulare

- In acest corp nu exista grupuri sanitare

Instalatii - curent, incalzire cu convectoradiatoare, ap3, canalizare

Deprecieri — au fost identificate deprecieri ale fatadei prin caderea tencuielii, sau deteriorarea zugréveli
in unele zone ale fatadei principale si a celei dinspre strada George Georgescu, in zona ulucilor de scurgere a apei
pluviale. Finisajele interioare prezintd urme de uzura fizica la zugréveli, pardoseli din parchet laminat sau gresie,
grupuri sanitare. Nu au fost identificafe, in incfipegile unde am avut acces, urme de infiltratii de apa pluviald prin

acoperis. SN0
J
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Regim de inltime parter, incaperile au inaltimi de aproximativ 2,5-3 m, compartimentéri din rigips. La data
inspectiei cladirea era utilizata ca garaje si spatiu tehnic.

Structura - zidarie portanta

Acoperis — tip sarpanta cu invelitoare din tabl3 zincata

Finisaje exterioare ~ fatada cu tencuiala driscuits. Tampléria exterioars este din PVC.
Finisaje interioare - finisaje de calitate obisnuitd, ce constau din:

- Pardoseli din gresie.
- Pereti si tavane cu vopsea lavabil la parter

Instalatii — curent, inclzire cu convectoradiatoare, apé, canalizare
Deprecieri - nu au fost identificate.

Descrierea zonei
Macro-zona

Imobilul este amplasat in zona centrald a Capitalei, in apropierea Palatului Parlamentului, Piata Unirii si
Delul Mitrapoliei.

Zona este complet dezvoltatd din punct de vedere edilitar cu toate facilitatile necesare pentru rezidenti:
gradinite, scoli, centre comerciale, centre medicale cladiri administrative etc., are multe cladiri istorice §i repere
turistice de interes (de exemplu Dealul Mitropoliei, Palatul Parlamentului, M&nastirea Antim efc). Zona a cunoscut
inainte de 1989 lucréri de sistematizare care au dus la aparitia Bulevardului Unirii cu blocuri de locuit si 0 arhitectura
specifica perioadei comuniste , in contrast cu arhitectura predominanti specific perioadei de inaintea instaurarii
regimului comunist. n zon& nu sunt dezvoltari mari imobiliare, deoarece nu exists suprafete mari de teren libere
sau care pot deveni libere. Construirea sau interventiile asupra constructiilor existente sunt reglementate de
Regulamentul de Urbanism specific zonelor protejate.

Conexiunile cu celelalte zone ale Capitalei se face prin artere importante ca, Bd. Regina Maria, Bd Unirii,
Bd Libertatii. Zona este conectata si la principalele refele de transport public prin statiile de metrou Unirii 1 si 2, sau
liniile de STB - tramvai si autobuz (liniile 7, 32, 117, 104 etc).

in zona sau in imediata vecinitate exista puncte de reper importante ca Centrul Comercial Unirea Shoping
Center, Centrul Vechi, Dealul Mitropoliei, Palatul Parlamentului.

Din punct de vedere urbanistic zona este un mix de proprietati rezidentiale (unifamiliale si blocuri de
locuinte), comerciale (centre comerciale, magazine la parter de bloc, cladiri de birouri, restaurante ) si cladiri
administrative (Palatul Parlamentului, Palatul de Justifie din Bucuresti), iar regimul maxim de indltime este de
P+10E. Conform Regulamentului de Urbanism in vigoare, zona centrald a Capitalei reprezints o ingiruire de zone
protejate. f,
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Proprietatea subiect este inclus intr-o micro-zona delimitats la N de Bd Unirii, la V de Bd Libertatii, la S de
Bd Marasesti si str Mitropolitul Nifom, iar la E de Bd Dimitrie Cantemir. Zona este una preponderent rezidentiald cu
blocuri de locuit de-a lungul bulevardelor principale , iar in interiorul zonei cu case de locuit, unifamiliale sau
multifamiliale. In aceasts zona exista si clédiri administrative ca Palatul Patriarhiei, Colegiul Dinu Lipatti. n general
s-au pastrat cladirile vechi, construite in marea majoritate in perioada interbelica, dar in mod izolat s-au construit

si blocuri de locuinte cu regim mic de inaltime.

Accesul la proprietatea subiect se poate face cu masina sau mijloacele de transport STB din Bd Regina

Maria prin strada 11 iunie.

Din punct de vedere urbanistic proprietatea se afld in Zona protejata nr.86 Antim

™

Avantajele amplasamentului sunt:

A W VAT -

\‘ :.",‘(, N _,p"\ YRS .
) t " Documentatii urbanism

Denuenive: PUZ Tone peoteyats nr B - Lot

1. Zona apreciaté de participantii de pe piata, zona dezvoltata pe segmentul mixt rezidential/comercial
2. Acces relativ ugor la toate mijloacele de transport in comun, acces usor la celelalte zone ale Capitalei
3. Zona cu potential turistic foarte mare, obiective turistice, comerciale recunoscute pe plan national si

international

2.2.Descrierea si analiza pietei specifice

Economia regiunii Bucuresti-llfov -

Din punct de vedere ¢ .

de vedere al populatiej/ca $T%f'péTi7Elp§rii‘l
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In regiunea Bucuresti functioneaza aproximativ 384.000 de agenti economici (18,54% din totalul agentilor
economici din Romania) cu o cifré de afaceri de peste 118 Miliarde euro (35,13% din cifra de afaceri a Roméniei)
si un numdar de angajali de peste 1 milion persoane (26,08% din totalul de angajati din Romania).

Principalele sectoare de activitate sunt " Comert cu aménuntul al carburantilor pentru autovehicule in
magazine specializate ", " Comert cu amanuntul in magazine nespecializate, cu vanzare predominanta de produse
alimentare, b&uturi si tutun *, " Extractia petrolului brut ", " Comert cu ridicata nespecializat de produse alimentare,
bauturi si futun "

( sursa - https.//www.topfirme.com/judet/bucuresti).

Datele furnizate de Comisia Nationald de Statistica, araté cé regiunea Bucuresti-lifov trece printr-o
perioadé de crestere a veniturilor salariale si de scadere a somajului.

Indicatori 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Rata gomajului inregistrat - %
BUCUREST! - ILFOV 1,4 {17 1.1 1,1 1,0 1,0
Castigul salarial mediu brut lunar - lei/salariat[2]
BUCURESTI - ILFOV 4380 8051 6961 7495 8054 8637
Numarul mediu de salariati - mii persoane
BUCURESTI - ILFOV 1086,2 | 1090 1124 1157 119 1224

Conform recensémantului efectuat in 2011, populatia orasului se ridica la 1.677.985 locuitori, in scidere
fata de recensamantul anterior din 2002, dar numérul persoanelor ce se afia zilnic in Bucuresti depaseste 3 milioane
si se prognozeaza ca in urmatorii 5 ani va depasi 4 milioane.

Investitiile in Bucuresti au un nivel foarte mare comparativ cu celelalte orage ale tarii, acestea vin atat din
mediul privat cat si din cel public.

Piata imobiliara

Piata rezidentiala

In conditiile declansarii pandemiei de Covid-19 toate calculele si previziunile pentru 2020 trebuie revizuite,

mai ales din cauza ingrijorarilor privind criza economic3 ce va urma. In acest moment existd pe piata imobiliara un
numar de proiecte in lucru sau in curs de finalizare si pentru majoritatea acestora exista avansuri platite de clientj.

Piata rezidentiala a inregistrat in semestrul 1 o crestere a preturilor cu aproximativ 8,1% comparativ cu
aceeasi perioada a anului trecut, trendul continuand pana la sfarsitul anului. Impactul pandemiei s-a manifestat
prin temperarea optimismului. Modificérile legislative pentru Programul Prima Casa au incurajat si sustinut piata
imobiliara rezidentiala din Romania. (sursa - http./www. 1asig.ro/Deloitte-Pretul-locuintelor-a-crescut-c-8-1-in-T1-

2020-iar-trendul-va-continua-articol-3, 102-63995.htm )
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Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior
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Piata office

Piata spatiilor de birouri a fost cea mai afectaté de pandemia de coronavirus, in $1 din 2020 inregistrandu-
se 0 scadere de aproximativ 45%, comparativ cu aceeasi perioad3 din 2019. Cea mai mare parte din cerere o
reprezinta cererea noud, aceasta fiind mai mica cu 80% fata de aceeasi perioads a lui 2019, Au crescut cu 9%
relocarile din vile si apartamente in spatii de birouri moderne. (sursa - https:/www.agerpres.ro/economic-
intern/2020/07/1 6/piata-sgatiilor-de~birouri-din-bucuresti~afectata-de-gandemia-de-coronavirys-cererea-a—sca_zu_t;
cu-45-analiza--541485 )

Restrictile privind distantarea sociald impuse de pandemia Covid-19, a afectat direct segmentul de
inchirieri a spafilor de birouri. Companiile au trebuit s treaca la lucrul de acasa, iar pe viitor isi vor regandi utilizarea
spatiului inchiriat pentru a respecta regulile sanitare obligatorii. Aceste restrictii vor afecta in mod inevitabil piata de
office, in sensul cresterii gradului de neocupare sau , cel putin de stagnare daca nu si de scadere a chiriei. Asa
cum releva mai multe studii efectuate de companii de profil ca CBRE sau Colliers, majoritatea respondentilor,
proprietari de spatii sau chiriagi afirmd c& o revenire la situatia dinainte de pandemie va avea loc cel mai probabil
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Piata imobiliard specificd

Piata imobiliara specifica este piata proprietatilor rezidentjale formate din casa si teren cu suprafete utile
mari de peste 500 mp, cu vechime mare (construite in perioada interbelica sau inainte de aceasta), amplasate in
zona centrala (sau in zone vecine), oferite la inchiriere.

Piata imobiliara specifica are aclivitate, avand in vedere numérul mare de oferte. Printre propriettile oferite
la inchiriere exista si unele declarate monument istoric, marea majoritate a acestora fiind renovate din temelie.

Proprietatile similare sunt oferite la inchiriere pentru activitati de birou, mai putin cu destinatie de locuinta,
iar pretul de inchiriere se referd la intreaga proprietate formata din cladire si teren indiferent de suprafata terenului.

Principalele elementele de comparatie recunoscute de piata specifica sunt:

Localizarea - amplasarea in zone periferice, sau in zone care nu sunt complet dezvoltate edilitar
(strazi neasfaltate, retele de utilitafi lipsé etc) are influentd negativé asupra valorii proprietatii
imobiliare. mai aproape/mai departe de zonele centrale, sau in anumite zone cu renume istoric.

- Suprafata - in general piata imobiliara recunoaste acest element de comparatie in sensul
acceptrii regulei ,suprafafd mai mare pret mai mic’. Elementul de comparatie este pret/mp
suprafata utild, iar moneda este euro.

- Stare tehnica - in general casele cu suprafete comparabile sunt bine intretinute, renovate. in mod
special o casé monument istoric ce necesita lucréri de renovare este mai greu de tranzactionat,
cu impact direct asupra pretului

- Utilitati - dotarea cu centrald termica si instalatii de aer conditionat este un standard pe piata de
inchiriere.

- Curte interioara - existenta unei curti interioare unde pot fi amenajate parcari reprezinta un avantaj,

apreciat de participantii de pe piatd, avand in vedere ca zonele de amplasament sunt in general

aglomerate din acest punct de vedere

Analizand oferta de proprietati similare in corelare cu informatiile colectate la inspectie si din discutiile avute
cu agentii imobiliari implicati in tranzactii, se poate afirma c& starea tehnic3 a cladirilor este un element principal de
comparatie deoarece o renovare si aducere a spaliului de inchiriat la standardele pietei specifice implicd timp si
resurse financiare.

De asemenea, din discutiile avute cu agentii imobiliari, se poate stabili o marj4 de negociere de -10% din
pretul initial de oferta.

Aria de piata analizata este zona centralé a Capitalei si zone vecine cu aceasta.
Oferta de proprietati similare

in zona de amplasare au fost identificate putine oferte de proprietéti similare active la data evaludrii si a

fost extinsa cautarea si in alteZoRe il
similare. \@‘3 *;3—'”’ (o)

.r’ ‘- . 4 : B ,/ ~ | el
8822, 1-Rap fle \ g\gg 2 sé'ctor 4 Bucuresti /&V\J pagina 18 din 36




e, _
MAPPS I~ BUSIN=SS
Asoccieres MAPPS MASTER APPRAISAL ~ BUSINESS VALUATION v VALUATION

Evaluatori de valori " e et A

Proprietati similare la inchiriere

Suprafata  Suprafata  Pret Pret total
Localizare utila(mp) teren (mp) (euro/mp)  (euro)

https:/fwww.imobiliare.rofinchirieri-
birourifbucuresti/daciaibirou-de-inchiriat-

str Vasile Lascar 87 1.180 477,0 6,1 7.198 XOMB040057lista=201030114&harta=1
hitps/iwww imobiliare.rolvanzare-case-
vile/bucurestifibertatiilcasa-de-vanzare-sau-de-
inchirial-17-camere-

STR Gramont nr 8 650 500,0 6,2 4.000 X86T01001?lista=2350876&harla=1
hitps:/iwww.imobiliare.rofinchirieri-
birourifbucurestifunirii/birou-de-inchiriat-

sbr Justitiei nr 63 500 n/a 7.0 3,500 X17L1401H?lista=854804928 harta=1
hitps:/fwww.imobiliare rofinchirieri-case-
vile/bucurestiluniriifcasa-de-inchiriat-17-camere-

str Slobozia 680 500,0 7,3 4.990 X171.110357ista=2350876&harta=1
hitps://www.imoradar24.ro/anunturi/1000-mp-
Bd Dacia nr 83 1.070 758,0 74 7.900 casa-inchiriat-dacla-30785910

https:/fwww romirmo.rolanunturi/imobiliare/de-
inchiriat/spatii-comercialefspatiu-
comercial/anunt/inchiriere/1ef1831d280f72461fde

Calea Calarasilor nr 101 800 1.600,0 5.8 3.500 h5fg1800dd55. hirmi
hitps:/fwww.imoradar24.ro/anunturi/750-mp-casa-
sir Stelea Spataru 750 552,0 8,9 6.700 inchiriat-unirii-26-26591035

hitps:/iwww.imobiliare.rofinchirieri-case-
vile/lbucuresti/batistei/casa-de-inchiriat-6-camere-
str ltaliana nr 26 259 250,0 5,8 1.500 X55T1100H
hitps:/iwww.imobiliare.rofinchirieri-case-
vilelbucuresti/uniriifcasa-de-inchiriat-10-camere-
str Cap Mircea Vasilescu 600 2400 4,2 2,500 X3PR1100D
htips:/fwww.esop.ro/oferte-imobiliare/case-
mosilor-obor-bucuresti-919/iLightbox{product-

str Fainari 1.710 na 59 10.004 galleryl/s/
Oferta Suprafata Suprafata teren

Indicator (euro/mp) utila(mp) (mp)

Maxim 89 1.710 1.600

Minim 4,2 259 240

Mediana 6,1 665 500

Medie 6,5 800 610

Cererea de proprietati la inchiriere

Avand in vedere localizarea si principalele caracteristici ale imobilului subiect, cererea potentiala poate
veni din partea societatilor cu potential financiar mare. Avand in vedere oferta mare si de cele mai multe ori mai
buna din punctul de vedere al serviciilor oferite in spafiile de birouri moderne, putem spune ¢ cererea este limitat3

[/jk/ S
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2.3.CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca "utilizarea probabilé in mod rezonabil §i justificaté adecvat
a unui teren liber sau a unei proprietafi construtte, utilizare care trebuie s& fie posibild din punct de vedere fizic,
permisé legal, fezabilé financiar $i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietafii imobiliare”.

* Permisa legal: evaluatorul trebuie s& determine care utilizari sunt permise de lege, analizand
reglementarile privind zonarea, restricti de construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din
patrimoniu, stilurile istorice si impactul asupra mediului.

* Posibila fizic: se analizeaza dimensiunile, forma, suprafata, structura geologics a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei proprietati imobiliare.
Condiiile fizice influenteazé si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alts utilizare, considerats cea mai buna.

* Fezabila financiar: utilizérile care au indeplinit criteriile de permisivitate legald si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a se determina dacé ele ar putea produce venit care s acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare $i amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezult fluxuri financiare pozitive
sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

* Maxim productiva: dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care va
conduce la cea mai mare valoare rezidualé a terenului, in concordants cu rata de fructificare a capitalului cerut de
piata pentru acea utilizare.

Utilizarile posibile sunt rezidentiala si comerciale ~ spatiu de birouri. Aceste utilizari posibile sunt justificate
si de utilizarile proprietatilor similare din apropiere sau din zone similare. Avand in vedere scopul evaluarii, utilizarea
actuala si faptul ca proprietatea este monumentistoric, din punctul de vedere al utilizarii probabile in mod rezonabil,
CMBU pentru proprietatea subiect este comerciald — spatiu de birouri.

3.ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

3.1 ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA

Pentru determinarea chiriei unitare s-a folosit abordarea prin piat3, tehnica calitativé - analiza comparatiilor
relative prin care se determind daca proprietiile comparabile au caracteristici inferioare, superioare sau similare
cu proprietatea subiect. Elementele de comparatie folosite sunt cele enumerate la analiza de piata,

In grila datelor de piaté, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru comparatie,
care sa justifice ajustarile operate asupra pretului fiecarei proprietdti similare comparabile. Pe piatd au fost
identificate proprietati comparabile.

Din analiza de piald, pentru evaluarea proprietatii subiect, au fost selectate ofertele active comparabile
prezentate in Anexa 3, care au fost verificate telefonic sau pe teren.

Criteriul de comparatie folosit in grila de comparatii este chiria in euro/mp. Marja de negociere s-a estimat
pe baza analizei de piafa si din discutiile cu agentii imobiliari implicati in tranzactii la 10% din pretul de ofert3.

Pentru estimarea valorii a fost aplicatd o grila relativa, la care a fost aplicat un punctaj pentru fiecare
element de comparatie — caracteristici superioare, similare, inferioare.
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Apreciere Pret unitar (euro/mp)

Comparabila 1 Inferioara 4,35€
Comparabila 2 Inferioara 527 €
Proprietatea Subiect

Comparabila 3 Superioara 549€
Comparabila 4 Superioara h54 €
Comparabila 5 Superioara 6,30 €
Comparabila 6 Superioara 6,64 €
Comparabila 7 Superioara 8,04 €

Chiria unitara a proprietatii subiect este cuprins in intervalul 5,27-5,49 euro/mp. Analizand cele dous
proprietati comparabile care definesc intervalul de preturi de mai sus, proprietatea subiect are caracteristici mai
apropiate de comparabila 2 decét de comparabila 3. Comparabila 3 este similara ca suprafata utila dar are o stare
tehnica mult mai buna decét proprietatea subiect.

Se poate aprecia chiria unitard pentru proprietatea subiect la 5,30 euro/mp suprafat3 utila.
Rezultatul obtinut

In urma evaluarii, in condiile limitative privind documentarea si inspectia, tinand cont de ipotezele si
ipotezele speciale emise, a fost estimat urmétorul rezultat:

Chirie de piata Suprafatdi  Chirie  Chirie totald Chirie totald

unitara utila totala rotunjit
euro/mp mp euro euro lei
Proprietate imobiliara amplasata in
sir. 11 lunie nr. 2 sector 4 Bucuresti S8 R8O 6127 6.100 28492
Data evaluarii 11.08.2020
Curs BNR euro/leu 4,8347

3.3 RECONCILIEREA VALORILOR SI ANALIZA REZULTATELOR

Reconcilierea evaludrii reprezintd analiza rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate in cadrul
procesului de evaluare $i care conduc la opinia finald asupra valorii. Criteriile care au stat la baza rationamentului
evaluatorului in cadrul procesului de reconciliere sunt;

» Adecvarea - abordarea prin piatd este cea mai indicatd metoda atunci cand exista suficiente
informatii din piata.
e Precizia - mare deoarece sunt utilizate informatii din piata
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Fvaluatori de valori

Evaluarea reprezintd o opinie asupra valorii, 0 concluzie profesionald, impartiald si logica formulata pe
baza experientei profesionale si bazata pe analiza tuturor informatiilor. Aceasta reprezinta perceptia evaluatorului
despre pretul cel mai posibil, cel mai verosimil intr-0 tranzactie obiectiva, nepértinitoare pentru proprietatea
evaluata,

In vederea estimérii valorii de piatd au fost analizaté piata proprietatilor formate din cas si teren similare
din zona unde este localizata proprietatea subiect si au fost selectate comparabilele relevante.

Opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd pentru imobilul imobil situat in strada 11 lunie nr. 2
sector 4 Bucuresti, format din teren Tn suprafatd de 3.420 mp si constructiile C1, C2, C3 cu o suprafat3 construitd
la sol totald de 1.170 mp, inscris in Cartea Funciard 211457 a sectorului 4 Bucuresti., conform cerintelor Clientului,
este:

Chirie de piata

euro lei
Proprietate imobiliard amplasata in str 11
lunie nr 2 sector 4 Bucuresti .40 aa
Data evaluarii 11.08.2020
Curs BNR eurofleu 4,8347
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4.ANEXE

ANEXA 1 - Fotografii inspectie - nu s-a permis efectuarea de fotografii interioare si exterioare
ANEXA 2 - Documente utilizate in evaluare

ANEXA 3 - Proprietati comparabile

ANEXA 4 - Grila de piat3
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Anexa 1 - Fotografii inspectie - nu s-a permis efectuarea de fotografii interioare si exterioare.
Fotografiile prezentate sunt preluate din surse publice - https://www.google.com/maps/

| B
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Anexa 2 - Documente utilizate in evaluare
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Evaluatori de valori sty ;
» Oficiut de Cadastru gi Publicitate imobiliard BUCURESTI Nr. cerere 48087
. . Birou! de Cadastru §i Publicitate imobiliars Sectarul 4 2iva 21
» tuna 07
. Anut 2020
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

(Y

% AT ER

.

TEREN intravilan
Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str 11 lunie, Nr. 2, jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sector 4 - Strada 11 junie,

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 211457 Bucuresti Sectorul 4

LTI

A. Partea . Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:66411
Nr. cadastral vechi: 10260

nr. 2
Nr. . cad i
Crt ,:,' t'::o?:a';c Suprafata® {mp) Observatii / Referinte
Al 211457 OV acte: 3.324  |DESCTiEre: teren teren n proprietate;téren din masuraton 3417 mp
Masurata: 3.420  |Informatii CP:teren cu constructii
Smas=3420 Sacte=3417
Adresa: UAT Bucuresti, Bucuresti Sectorul 4, str PATRIARHIEI, nir. 21
Parcele: 1-CC Smas:3420;
Constructil: C1-CIE Smas:592 Obs: -/C2-CIE Smas:404 Obs: -C3-CA Smas:174
Obs: -;
Constructli
g | NecEtastea] Adresa Observatii / Referinte
ALl 211457.c1 | boc. Bucurest Sectordl 4, Str 11 Tunle, |S. construlta 1a Sol593 mp; C1 -in suprafata constroita la
& Nr. 2, jud. Bucuresti, UAT Bucuresti sol de 592,16 mp
Sector 4 - Strada 11 lunie, nr. 2
ALZ 211457-C2 | Loc. BucuresH Sectom% 4, Str 11 lumie, | 5. Construita Ta 561408 mp; €2 1 suprafata construita 1a
) Nr. 2, Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti |sol de 403,92 mp;
Sector 4 - Strads 11 lunie, nr, 2
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare Is dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
46417 / 12/07/2019
Act Notarial nr. 609, din 11/07/2019 emis de Florea Ne_culai; . L »
intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota| AL ALT ALY
B2
actuala 1/1
|| 1) ARHIEPISCOPIA !UCURESTILOE. CiF:4746217
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie sl sarcini

Document care contine date cu caracter personal, pratejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

NU SUNT
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Evaluatori de valari
Carte Funciard Nr, 211457 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 4
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)*l Observatii / Referinte
211457 Din acte: 3.324 [Descriere: teren teren in proprietate;teren din masuratort 3417 mp

Masurata: 3.420]informatii CP:teren cu constructil

Smas=3420 Sacte=3417

Adresa: UAT Bucuresti, Bucuresti Sectorul 4, str PATRIARMIEI, nr, 21

Parcele: 1-CC Smas:3420;

Constructii: C1-CIE Smas:592 Obs: -,C2-CIE Smas:404 Obs: -;C3-CA Smas:174 Obs: -

* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

228663

16 232659

204681 26779

215050

18

218094

R14487

211674

227583

Date referitoare la teren

nr | Categorie Jintra | Suprafate :
crt| folosinta [vian] ~ (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Ipal 3420 - S 3
constructii
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie - :
Crt Numar constructie Supraf. {(mp) juridica Observatii / Referinte
constructil S constrults 1 sal:592 mp: C1 - In suprafatal
ALl | 211457-C1 industriale si 592 Cu acte]construita la sol de 592,16 mp
edilitare _
constructil 5. construita Ia sol:404 mp; C2 in supraiata
AL2 | 211457.C2 industriale si 404 Cu acte|<onstruita 12 sol de 403,92 mp;
edilitare
Al3 | 211457-C3 constructli anexa 174 "eﬁﬁ?“ S. construita la 50174 mp;

Dotument care contine date cu caracter p onﬁ?}j&a@n})&ﬂml@A Legij Nr. 627/2001.

SANAD
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Anexa 3 - Proprietati comparabile

Comparabila 1 - https:/www.imoradar24.ro/anunturi/600-mp-casa-inchiriat-calea-victoriei-33019806

@ i m Orad a ra4 Radarul proprietatilor din Romania
74

L
AXIA REAL ESTATE
2900 €

RESIDENTIALIST

Agentie
2 QOO € 4 nile Inurma

VI LALea VICIONS spal open space.
ideal expontn cafenea * Dt

1ot 3
Ll

AXIA REAL ESTATE
Camere v Suprafala utud GO0 m
Construit 1.0, Suprafata construita 0
Suprafata terenului so Stachut constructied -
Tiput incatziriy Centrala proghe 378 et numanil =
it
v v  Elecl - v
v
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Comparabila 2 - https://www.esop.rofoferte-imobiliare/case-mosilor-obor-bucuresti-
919#iLightboxproduct-gallery}/6/

nchiriets sau vanzare casa vila Mosilor Busuresti 1D 13872
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Mm b~ BUSIN=SS

] ' Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATIO
Evaluatori de valori A4 ok 10 _'7‘

Comparabila 3 - hitps:/;www.imobiliare.rofinchirieri-birourifbucurestildaciafbirou-de-inchiriat-
X0M6040057lista=201030114&harta=1

Birou de inchiriat

7.009,2 EUR

Caracteristici

Spatii disponibile

Specificatil
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AL,

4 APPS I~ BUSIN=SS
| 4 Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATION

Evaluatori de valori V ok .

Comparabila 4 - https:/lwww.imobiliare.ro/vanzare-case-vile/bucurestillibertatii/casa-de-vanzare-sau-
de-inchiriat-17-camere-X86T010017lista=2350876&harta=1

Palatut Parlamentului-Rond Cosbue, singur curte, 3 imebile, liber

tate intermediata enciusiy de agentia ROMTOR REAL ESTATE

4.000 EUR

omite

0746.533.822

Alte teletoar

Caracterisuci

Specificati
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MAPPS I~ BUSIN=SS

' Asocieren MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION “/ VALUATION
Evaluatori de valor £ 2l WL

Comparabila 5 - https://www.imobiliare.rofinchirieri-birouri/bucurestifunirii/birou-de-inchiriat-
X17L1401H?lista=85480492&harta=1

VIDEQ! Unirii, Vila pentru birouri,P+1E+<14, 480mp, locuri parcare

5500 EUR

XYL 027

AL pOTE ma Mute
FOrmEs QespTE Rropriesatea Ty
D-ul M17UE027 gsica pe

mobd are o

Caracteristic

Spatil disponibile

Specificati
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pagina 34 din 36




e
MAPPS I~ BUSIN=SS

Asacierea MAPPS MASTER APPRAISAL ~ BUSINESS VALUATION AT UATIO
Faluatori de valori \V VALUATION

Comparabila 6 - https://www.imoradar24.ro/anunturi/1000-mp-casa-inchiriat-dacia-30785910

L

RE/MAX MAGHUM

o0 €

Vita de mchinat Uttracentral Dacia
1000Mp-20 carmere

Vila de inchinat Uliracentral Dacia (* Detritas
1000mp-20 camere

RE/MAX MAGNUM
7000 €
Camere 2o Bal
Loc de parcare L Suprafata uiila 0754071165
Total etaje i Construit
Suprafata construta 20 o Suprafata terenutui 7
Stadiut constructiel Fnalys Etaj Blemapmec
Comision L
Facilitat
v 1 v Lie
v o v
v Purchs
r {6 Tt |
el drata g ' Do ¢
B g - L e " - e ST N -
g - i bwd I el
PuleC il S randescu i =} wl i [RIaTE L - il : = £ 1
oeanu a gacdod de-a lungul L L) LTI Lrtle £ ) Ol ol | YR '.‘;r"_r ‘{‘l
e brresilalu slemenieis de de Jhilles L0 e i it - .
i CUo penibiu wn clset § L Py . . s g ba 21970 ny ulili dspus pe OB W LU

LT
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' ' Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION T T
Evaluatori de valori V VALUATION

Comparabila 7 - https://www.imoradar24.ro/anunturi/750-mp-casa-inchiriat-unirii-26-26591035

imobil monument isteric consolidata zona Unirll ,20 camere

oo acmerd staran o g e
FHTINE gath e oS harg 2

Detalil

g

1 YYD | .
P I 10 e 0 @&é
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