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Raport de evaluare

ADRESA DE INAINTARE

La cererea dumneavoastr, am intocmit raportul de evaluare in vederea estimarii valorii juste,
10 conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor (2022), pentru proprietatea imobiliard mai jos
mentionatd (denumiti in continuare proprietatea subiect).

Obiectul evaluat este reprezentat imobilul situat in mun. Bucuresti, str. Vlaicu Vodd, nr. 19, Sector 3,
compus din:

s Teren cu destinatie intravilan, categoria de folosin{d curti construcii, in suprafati de 640,0 m?,
conform misuritorilor cadastrale;

» Cladire administrativi, cu regim de inaltime D+P+2E+M, In suprafatd construita la sol de 534,1 m?,
conform misuritorilor cadastrale.

Proprietatea Sublect nu beneficiazi de numér cadastral si nu este intabulata.

Avind in vedere scopul st utilizarea evaluirii, au fost luate in considerare recomandirile Standardului
de evaluare SEV 430 “Evaluiiri pentru raportarea financiara’. Referitor la baza de evaluare,
recomandarile sunt:

Evaluri conform IAS 16 (active corporale imobilizate detinute in scopul productiei sau furnizirii de
bunuri si servicii sau in scopuri administrative) - atunci cand o entitate adopti optiunea de reevaluare
pe baza valorii juste conform [AS 16, activele sunt incluse in bilangul contabil Ia valoarea justa, dupa
cum urmeaza:

. Valoarea justi a imobilizdrilor corporale este determinati in general dup3 datele de evidentd de
pe piatd, printr-o evaluare efectuatd de evaluatori profesionisti calificati in evaluare. Valoarea
justd a elementelor de imobiliziri corporale este, in general, valoarea lor de piatid determinatd
prin evaluare (1AS 16, paragraful 32).

- Daci nu existi date de piati privind valoarea justa, din cauza naturii specializate a elementului de
imobilizare corporald, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului tn care reprezintd o parte a
unei activititi continue, o entitate poate avea nevole s# estimeze valoarea justi, prin utilizarea
unei abordiri pe bazi de venit sau prin costul de inlocuire net. { 1AS 16, paragraful 33).

WSC considerd ci un evaluator calificat trebuie si raporteze valoarea de piatd a activului, atunci cind
efectueazi o evaluare cu acest scop.”

Scopul acestei evaluiri este reprezentat de actualizarea valorii in evidentele contabile ale
proprietarului.

Rezultatele obtinute in prezentul raport de evaluare reprezintd o indicafie asupra valorii i prezintd
analizele, opiniile si concluziile evaluatorului, valabile la data evaluarii, elaborate in conformitate cu
Standardele de Evaluare a bunurilor 2022. Raportul de evaluare este de tipul unui document narativ
scris, detaliat.

fn urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea justd a
proprietitii imobiliare evaluate, findnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

949.000 € echivalent a 4.713.209 lei
Valoarea just3 nu contine TVA, aceasta fiind un element de fiscalitate care apare sau nu fn momentul
realizirii unei tranzactii, in conditiile i la valorile specificate de lege sifn functie de entitatea pérgilor
implicate in tranzactie {fizice sau juridice), in functie de inregistrarea fiscald a acestora (ca pldtitoare
sau nu de TVA).
De asemenea, valoarea justi estimati a proprietitii include si dreptul de proprietate asupra terenului.
T ——

Cu deosebiti conside
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[. SINTEZA RAPORTULUI

Client N

ADIZMB - Asociétié de Dezvoltare Intercomunitari Zona Metropolitani
Bucuresti

' Utilizatori

ADIZMB si Primaria mun. Bucuresti

| Data raportuluj 19.03.2024
| Data inspectiei 13.03.2024
. Data evaludrii 13.03.2024

GAMA Real Estate SRL, membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 0814

Vasluian Ruslan, Evaluator Autorizat EPI, Legitimatie nr. 19047

| Tip proprietaie

Cladire administrativa

Adresa proprietitii

mun. Bucuresti, str. Vlaicu Voda, nr. 19, Sector 3

Amplasare / Cartier

centrala / Vitan - Bucurest! Mall

Codul postal

031244

Anul construirii (PIF)

1965 (conform informatii inscrise in istoricul documentelor furnizate de |
client)

Utilitati (disp. la lim. propr.)

Apd, canalizare, energie electrica, gaze naturale.

Finisaje

Estimate la un nivel nesatisficitor (in conservare).

Teren Teren =640,0 m*
Suprafete = 5 = =
Constriectii | Ac=534,1m"; Ad=1.854,1 m*"; Au= 14779 m",
Proprietar Primaria mun. Bucuresti, in cotd determinatd de 1/1, conform

informatiilor inscrise in documentele furnizate de client (vz. Cap. VIL4).

Utilizare existenti

in conservare

Curs de schimb valutar 4,9665
VALOAREA DE PIATA 949.000 € 4.713.209 lei
Teren 591.000 € 2.935.202 lei
Constructie 358.000 € 1,778,007 lei

* Defalcarea valorii de piatd pe teren si constructii a fost efectuatd strict pentru ordin procedural
{contabil), in conformitate cu Standardul de evaluare GEV 630, para. 115-117.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Observatii speciale

In speranta c# informatiile si datele furnizate vor satisface toate exigentele partilor implicate, vi
multumim ci ati apelat la serviciile noastre.

Digitally signed by MARIAN PASU |
Date: 2024.03.20 17:44:28 +02'00' -
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II.  TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARH

1. Identificarea si competenta evaluatorului

GAMA Real Estate S.R.1., membru corporativ ANEVAR, nr. Autorjzatie 0814, conform 0G 24/2011
privind unele masuri in domeniul evalurii bururilor, certifici in cunogtinia de cauzi ca la intocmirea
raportului de evaluare a respectat cerintele etice si profesionale continute in Standardeie de Evaluare
a bunurilor in vigoare.

Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit de Vasluian Ruslan, in calitate de evaluator autorizat, cu
specializarea EPI (Evaluarea Proprietifilor Imobiliare), conform legitimatiei de membru titular
ANEVAR cu nr. 19047, valabila a data evaluirii.

Afirmatiile prezentate si sustinute in cadrul Raportului de evaluare sunt adevirate st corecte, iar
analizele, opiniile si concluziile sunt limitate de ipotezele si ipotezele speciale semnificative detaliate in
cuprinsul acestui document. De asemenea, mentionez ci nu am niciun interes, actual sau de
perspectiva, referitor la bunul / bunurile ce fac obiectul evaluarii §i nici fatd de pirtile implicate.

2. Declaratie privind evaluarea
Prin prezenta, evaluatorul/ii care semneazi mai jos, declars urmitoarele:

¥ Nu am niciun interes personal prezent sau viitor legat de activul ce face obiectul prezentului
raport de evaluare sau fatd de vreuna din partile implicate;

¥ Afirmatiile sustinute in prezentul rapert sunt reale si corecte;

¥ Suma ce-mi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare} sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

v In elaborarea prezentului raport nu am primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte
persoarie in afara evaluatorului care semneazi mai jos;

¥ Detin cunostintele si experienta necesari pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucriri;

¥ Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardelor de
Evaluare a bunurilor in vigoare si cu respectarea Codului de etici al profesiei de evaluator
autorizat.

¥ Prezentul raport poate fi verificat, in conformitate cu SEV 400 - Verificarea Evaludrilor.

Cu deosebitd consideratie,
Administrator

evaluator autorizat, GAMA Real Estate S.R.L.
Vasluian Ruslan g
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3. Identificarea clientului si a ericiiror alti utilizatori desemnati

Client ADIZMB
Utilizatori ADIZMB si Primaria mun. Bucuresti

4. Responsabilitatea fati de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre Client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest Raport de evaluare
este destinat scopului si utilizarii precizate in cuprinsul acestui document.

Raportul de evaluare este confidential, strict pentru Client si Utilizatorii desemnati, iar evaluatorul nu
accepti nicio responsabilitate fatd de o altd persoand, in nicio circumstanta.

5. Scopul evaluarii

Scopul acestei evaluiri este reprezentat de actualizarea valorii in evidentele contabile ale
proprietarului.

6. Identificarea bunurilor supuse evaludrii

Obiectul evaluat este reprezentat imobilut situat in mun. Bucuresti, str. Vlaicu Voda, nr. 19, Sector 3,
compus din:

o+ Teren cu destinatie intravilan, categoria de folosint¥ curfi constructii, n suprafata de 640,0 m?,
conform misuritorilor cadastrale;

» (lidire administrativa, cu regim de fniltime D+P+2E+M, in suprafati construiti 1a sol de 534,1 m;
conform masuritorilor cadastrale,

Proprietatea Subiect nu beneficiazd de numdr cadastral §i nu este intabulati.

7. Tipul valorii

Valoarea estimati in Raportul de evaluare este valoarea justd, asa cum este definitd In Standardele de
Evaluare a bunurilor 2022, aplicabile incepind cu data 31.12.2021. In continutul Raportului de
evaluare, orice referire la ,valoarea sau indicatia valoricd obginutd”, va fi inteleasd si interpretatd
conform definirii si sensului dat in acest Capitol.

Valoarea estimati nu este un fapt cert, ci este o opinie, fie asupra celui mai probabil pret care trebuie
achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb, fie asupra beneficiilor economice rezultate din
detinerea unui activ.

Valoarea justi (definitd in SEV 104, pct 90.1, pg. 25) este preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui
activ sau pldtit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe
piatd, la data evaludrii.

Conform SEV 104 ~ Tipuri ale valorii, pct. 210.1, pg. 32, Majoritatea tipurilor valorii reprezinta pretul
estimat de tranzactionare a unui activ fird a include costurile vanzitorului generate de vinzare sau
costurile cumpiritorului generate de cumparare si fard a se face o ajustare pentru oricare taxa
plitibili de oricare dintre pirti, ca efect direct al tranzactionarii.

Avénd in vedere scopul si utilizarea evaluirii, au fost luate in considerare recomandarile Standarduolui
de evaluare SEV 430 “Evaluiri pentru raportarea financiara”. Referitor la baza de evaluare,
recomandarile sunt;

Evaludri conform IAS 16 {active corporale imobilizate detinute fn scopul productiei sau furnizérii de
bunuri si servicii sau in scopuri administrative) - atunci cand o entitate adopta optiunea de reevaluare
pe baza valorii juste conform IAS 16, activele sunt incluse in bilantul contabil la valoarea justd, dupd
cum urmeaza:

- Valoarea justd a imobilizirilor corporale este /n-—;:\ general dupi datele de evidentd de
pe piatd, printr-o evaluare efectuatd de e @atori protegiy 'ti calificati in evaluare. Valoarea
justd a elementelor de imobiliziri corporgléude;in gerie loarea {or de piafd determinati
prin evaluare (IAS 16, paragraful 32). F?g

- Daci nu existd date de piatd privind valag g u
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imobilizare corporald, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului In care reprezintd o parte a
unei activitdfi continue, o entitate poate avea nevoie si estimeze valoarea justd, prin utilizarea
unet abordiri pe bazd de venit sau prin costul de inlocuire net. (1AS 16, paragraful 33 ).
IVSC considerd cd un evaluator calificat trebuie sd raporteze valoarea de piat# a activului, atunci cind
efectueazd o evaluare cu acest scop.”

8. Moneda evaludrii
Opinia finald a evaludrii este prezentatd in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la data
evaludrii este cel afisat de BNR, si anume 4,9665 Lei/Eur.

9. Data evaludrii, data inspectiei si data raportului

Data elaborarii Raportului: 19.03.2024
Data evaludrii: 13.03.2024 - datd la care se considerd valabile ipotezele utilizate si valoarea estimati,

Inspectia bunului s-a realizat in data de 13.03.2024, in prezenta dlui Cazacu Cristian (reprezentant
AFI - Administratia Fondului Imabiliar), {ar accesul In interiorul imobilului a fost posibil, constatarile
fiind efectuate duar la mvel de suprafa;a fard mterventn de detahu sau profunzime, Nu au fost

feya de agg \ngg!;g a " luatorului,

10. Drepturi de proprietate evaluate

La data evaludrii, dreptul de proprietate evaluat este de tip deplin (absolut], conform acceptiunii date
de Standardele de evaluare a bunurilor.

Drept de proprietate detinut de: Primaria mun. Bucuresti, in coti determinati de 1/1, in baza
documentelor avute la dispozitie (vz. Cap VI1.4).

11. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii
In cadrut documentirii pentru efectuarea evaluirii s-a tinut cont de urmitoarele:

- Informafii privind situatia juridica a proprietétii imobiliare;

~  Studii si date privind piata imobiliard din Roménia;

- Studii si analize de piatd publicate de entitatile specializate {Revista Valoarea, Imobiliare.ro,
FlexMLS, INS, ANCPI etc);

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la autoritati publice si private sau de
la vAnzatori §i cumpiritori de pe piata imobiliard specifici;

- Informatii transmise verbal de citre agenti imobiliari, experti sau terte persoane, privind
situatia proprietatii subiect si a zonei analizate.

12, Natura si sursa informatitlor pe care s-a bazat evaluarea
£ se i ie de

a)  Acte doveditoare ale dreptului de proprietate:
- Cerere de receptie si inscriere citre OCPI Bucuresti (Anexa 13 si Anexa 147;
- Decretnr. 26/23.01.1986;
- Decretnr.79/16.03,1988;
b)  Plan de amplasament si delimitare a imobilului, scara 1:200, realizat de catre S.C. KOMORA
ENGINEERING S.R.L.;
¢}  Releveu C1-Subsol/Parter/Etaj 1/Etaj 2/Etaj 3, realizate de citre S.C. KOMORA ENGINEERING
S.RL.;
d})  Anexa nr 2 - Tabel cuprinzind fondurile
functiune.

=1 a3
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o Publicatii privind piata imobiliars;

o Articole din presa.
Evaluatorul nu ii asuma rispunderea pentru datele puse la dispozifie pentru intocmirea Raportului de
evaluare si nici pentru rezultatele obinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gregsite.

13. Ipoteze i ipoteze speciale semnificative
I z i ive:

e Raportul de evaluare se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
client 5i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare;

e  Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazid fie
Proprietatea Subiect, fie dreptul de proprietate asupra acestuia si care nu sunt aduse la
cunostinid anterior datei evaludrii, Aspectele juridice au fost analizate doar in baza actelor si
documentelor puse la dispozitie de client (enumerate la Cap. 11.12), fiind prezentate fird a se
intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare, conform mentiunilor punctuale existente
in raportul de evaluare, in cea mai plauzibild ipotezd, Evaluatorul nu isi asuma Tn niciun fef
responsabilitatea cu privire la valabilitatea acestora, corectitudinea sau lipsa unor astfel de
documente, neavind calitatea legald si pracesuali de pronuntare asupra acestui aspect;

Evaluatorul ohtine informatii, estimiri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare din
surse pe care le considerd a fi credibile, adevirate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de alte parti, el neavind
calitatea legald de cercetare exhaustiva a acestor aspecte;

Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza ipotezei cd este conform datelor estimate si
utilizatd corespunzitor, iar dreptul de proprietate evaluat este deplin (integral), valabil,
tranzactionabil §i neafectat de nicio altd sarcini;

»

Evaluarea a fost realizatd in ipoteza cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor i
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate,
descrisd i luati in considerare in raportul de evaluare;

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare i scopul prezentei evaluari au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate si conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii conform tipului
valorii selectate;

Suprafetele sunt estimate la valoriie din planurile cadastrale cadastrale firi a fi vizate de citre
OCP! sau pe baza estimdrilor verificative posibile pe care evaluatorul le considerd rezonabile.
fn cazul observirii unor inadvertente, sau erori in cadrul datelor si documentelor primite,
acestea sunt mentionate in cadrul Raportului de evaluare, iar evaluarea este realizatd in cea
mai probabild ipotezd, evaluatorul neasumindu-si responsabilitatea pentru niciun fel de
diferente sau inexactititi. Orice schitd si estimare din raportul de evaluare prezinti
dimensiunile aproximative ale proprietatii 5i este realizatd peniru a ajuta cititorul raportului si
vizualizeze proprietatea, putind exista si alte date, sau parametri, ce nu sunt enumerati,
acestia neputind a fi prezentati in totalitate;

*« Raportul de evaluare sl valoarea estimatd isi pistreazi valabilitatea doar la data evaludrii.
Aceastd valoare este afectatd pe viitor de mai multi factori fizici, functionali i conditiile de
piatd, putdnd a varia in timp. Evaluatorul nu este responsabil decit In limita informatiilor
valabile §i cunoscute la data evaluirii;

e  Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere In continuare consultanti sau si
depuni marturie in instantd relativ la proprietatea ce face obiectul evaludrii;
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Functionalitatea si starea completi a proprietatii imobiliare sunt considerate a £ similare
elementelor observate cu ochiul liber la momentul inspectiei si datelor disponibile pani la data
evaludril, fird modificiri sau disfunctionalitifi suplimentare de orice alt fel. Nu se asumi
respansabilitatea pentrit existenta unor eventuale disfunctii, sau pentru eventualele procese
de testare necesare descoperirii lor. Se presupune cd sunt respectate toate standardele si
prevederile legale in vigoare si nu existd alte conditii, sau disfunctionalititi neaparente
(probleme structurale, de sol, calitate, poluare, sau orice fel de factori negativi ce actioneazi
direct, sau indirect, asupra proprietitii subiect), care pot majora sau micsora valoarea
estimati. Evaluatorul au-si asum3 nicio responsabilitate pentru asemenea conditii, sau pentru
realizarea si obfinerea studiilor necesare pentru a e descoperi, astfel de investigatii depisind
sfera de activitate a evaluatorului:

Procesul evaludrii presupune o serie de analize si calcule multiple, iar valoarea finald este
subiectivd, influenfatd de experienta evaluatorului, datele disponibile la data evaluirii si de
numerogi alfi factori, ce nu pot fi enumerati in mod exhaustiv in raportul de evaluare. De
asemenea, existenta unei volatilitdi ridicate in piaga specificd poate produce practicarea unor
prefuri diferite pentru bunuri similare, in aceeasi perioadi de referintd, estimarea neputind a
fi una exactd, sau valabili pentru alte bunuri;

Ipoteze speciale semnificative; N/A

14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consuitantd sau si
depund mdrturie in instanti relativ la proprietitile in chestiune, tn afara cazului in care 5-au
Incheiat astfel de Intelegeri in prealabil;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmiril sale, Dacd aceste condiiii se vor modifica, concluziile acestui raport J5i pot pierde
valabilitatea;

Nici prezentul raport, nici piri ale sale (in special concluzii referitoare Ia valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fri acordu! prealabil scris al GAMA Real
Estate gi al evaluatorului avtorizat care semneazi acest raport, cu specificarea formei si
contextului in care urmeazi si apari, Publicarea, partiali sau integrald, precum si utilizarea lui
de cdtre alte persoane decét clientul si utilizatorul raportului de evaluare, atrage dupi sine
incetarea obligatiilor contractuate.

15. Conformitatea cu SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardelor de Evaluare a Bunurilor si cu
ipotezele si ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport, far {a baza evaludrii au stat fn
principal urmidtoarele documente si elemente informative:

€)
)

g

Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Auterizati din Romania
(ANEVAR);

Standardele de evaluare a bunurilor - Ed, 2022:

Definitii SEV;

Standarde generale: SEV 100 - Cadrul General; SEV 101 - Termenii de referinti al evaluarii;
SEV 102 - Documentare §i conformare; SEV 103 — Raportare; SEV 104 - Tipuri ale valorii; SEV
105 ~ Abordiri si metode de evaluare;

Standarde peniru active: SEV 230 - Drepturi asupra proprietédtii imobiliare; GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobie;

Standarde pentru utiliziri specifice; SEV 430 - Evaludri pentru raportarea financiars; SEV 400
- Verificarea evaluirii;
Codul de etici al profesiei de
Legislatia in domenin:
Ordonanta Guvernului ng/a
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- Legea 99 / 14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24 / 30.08.2011 - privind unele masuri in
domeniul evaluirii bunurilor. Legea a fost promulgat3 prin Decretul Presedintelui Romaniei nr.
373 / 11.04.2013 si publicatd in Monitorul Oficial nr. 213/15.04.2013, partea [ cu intrare In
vigoare in data de 19.04.2013.

16. Descrierea Raportuiui
Raportul de evaluare este de tipul unui document narativ scris, detaliat.

Rezultatele obtinute in prezentul raport de evaluare reprezinti o indicatie asupra valorii §i prezinta
analizele, opiniile i concluziile evaluatorului, valabile la data evaludrii, elaborate in conformitate cu
Standardele de Evaluare a bunurilor (ed. 2022).

Raportul de evaluare a fost structurat dupd cum urmeaza:
- Sinteza raportului;
- Termenii de referintd ai evaludrii;
- Prezentarea datelor;
- Analiza pietei imobiliare;
- Evaluare (contine aplicarea metodelor de evaluare};
- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii;
- Anexele raportului de evaluare.
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Il.  PREZENTAREA DATELOR

1. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Conform documentelor furnizate (enumerate la Cap. 11.12), proprietatea imobiliard subiect este
descrisi astfel:

e Teren cu destinatie intravilan, categoria de folosinta curti constructii, In suprafati de 640,0 m?2,
conform masuritorilor cadastrale:
« Cladire administrativi, cu regim de indltime D+P+2E+M, in suprafati construiti la sol de 534,1
m?, conform masuritorilor cadastrale.
Proprietatea Subiect nu beneficiazi de numir cadastral §i nu este intabulati.

INCADRAREA URBANISTICA a Proprietitii Subiect este de teren cu destinatie intravilan, categoria de
folosinta curti constructii, conform vecinatati / PUG si utilizdrii actuale. In urma verificarilor efectuate,
conform PUG mun. Bucuresti (expirat), imobilul subiect este incadrat in subzona urbanistica M3 (POT=
60%, CUT= 2,5). Nu sunt cunoscute la momentul evaludrii alte liritsri sau dispuneri urbanistice asupra
proprietdtii, iar datele sunt conforme cu imobilele din jur.

SARCINI: Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza ipotezei ci aceasta se afli in pasesie legalj,
responsabila si ca liberd de sarcini, firi piedici de niciun fel in tranzactionare,

2. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietitii subiect. In cadrul evaluarii, sunt
fuate In caleul doar dotirile permanente ale clidirii, cum ar fi instalatiile de apd, electrice, de incilzire,
ca si componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele.

3. Date despre zond, orag, vecinititi si amplasare

Locallzare

Proprietatea evaluati este situatii in zona Vitan Mall-Nerva Traian-Mihai Bravu, semi-centrald i
cuprinde in mare parte blocuri construite dupa 1980. Aceasta se invecineazi cu Piata Unirii si cu Piata
Alba lulia si s-a dezvoltat semnificativ dupi inaugurarea primului mali din oras pe principata sa arteri
de circulatie, Calea Vitan. Zona Vitan Mall-Nerva Traian-Mihai Bravu cuprinde citeva ansambluri
rezidentiale noi si o serie de strizi unde vei gasi In principal case, acestea fiind situate in apropierea
Splaiuiui Unirii si a Ciii Dudesti.

Puncte de reper (linii pietonale): in partea de Nord la aprox 200 m ~ Centrul Comercial Bucuresti
Mall; in partea de Est la cca. 200 m - Gradinita Brandusa, in partea de Sud la aproximativ 900 m -
statia de metrou Mihai Bravu.

Zona este una mixtd, reprezentati eminamente de clidiri edificate tn jurul anilor 1980 (locuinte
colective rezidentiale / birouri si diverse institutii publice), de o calitate generald medie.

Accesul in zond se realizeaz3 pe drumuri publice asfaltate, de buni calitate, iar traficul
intens (cu precddere la nivelul arterelor principale - Calea Dudesti si Calea Vitan).

Vecinatiti, conform inspectiei efectuate:
- Nord: acces imobil - alee acces si blocuri Calea Vitan;
- Nord-Est: alee cu parciri publice;
- Sud-Est: alee cu parcéri publice;
- Sud-Vest: Strada Vlaicu Vodi cu parcari publice.

Dotéri Social-Urbane: zona este deserviti bine cu puncte comerciale si spatii social-ur

Mall, Posta Vitan, institutii publice etc.), acestea gasindu-se in special de-a lungul Caii Vitan.
Transport
In aceastd zond, existd mai multe linii de autobuze §i tramvaie ¢ j rea citre centrul
oragului §i nu numai, Printre acestea agintim tramvaiul 19 card/aies ! rRctd cu sud-estul
Bucurestiuhu, tramvaiul 27 citre Piayd/Unirii si autobuzul 12 i : zona Eroilor.
Totodatd, In apropiere existi do tatii de metrou - Tim Ambele oferd
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posibilitatea de a lua trenuri care circuld atit pe magistrala M1 Dristor-Pantelimon, cit si pe
magistrala M3 Preciziei-Anghel Saligny.

4. Informatii despre amplasament

Terenul are o suprafati de 640,0 m? (conform misuratorilor cadastrale) cu o singura deschidere de
25,15 m [a strada Vlaicu Voda. De asemenea, terenul beneficiazi de cii de acces public pe toate laturile
(alei de acces / parcdri publice). Din punct de vedere topografic, acesta este Plan, avind o formi
dreptunghiulari.

imprejmuire si amenajirile terenutui {amplasamentui): Terenul este acoperit in proportie de 83%
de constructie, zona liberd a terenului din jurul constructiei fiind betonata /asfaltati,

\ L)

sursa: Google Earth

Starea tehnici: Conform inspectiei efectuate, starea tehnicdi a proprietifii subiect este una
nesatisficdtoare/in conservare, namaifiind utilizati/exploatati n ultimii 20 de ani, conform
informatiilor furnizate In cadul inspectiei.
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5. Descrierea constructiilor!

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Clidire administrativi

Adresa

mun, Bucuresti, str. Vlaicu Voda, nr,
19, Sector 3

Carte funciari nr.

Nr. cadastral

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Data PIF

1900 {iar conform istoric
documente, ultima extindere /
supraetajare / consolidare fijnd
realizata in anul 1965]

{conform documentelor puse la dispozitie)

Tip constructie Izolat
Regim de inaltime D+P+2E+M
Aria construita (Ac) 534,10 mp
Aria desfagurati {Ad) 1.854,10 mp

Aria utild (Au) - P4+2E+M 1.477,90 mp

Garaj (Au) - cca

0,00 mp

*Suprafata Construits, desfdsuratd gi cea utild, utilizate in prezentul raport de evaluare a fost preluati din
documentatia cadastrald furnizati de client (neavizate de OCPI, imohilul nefiind intabulat la Cartea

Funciari}.

Structura

Structura este de tip cadru din b.a., cu perei portanti din zidarie, tencuiti.
Fundatia este de tip continuy, cu pardoseli din beton armat. Pentry accesul cdtre
subsol si etajele superioare, este realizat# o scard interioars din beton,

nvelitoare

Finisaje

Sarpanta este din lemn ecarisat, conform standardelor in constructii,
corespunzitor pentru invelitoarea din tabi4, avand o stare tehnica
nesatisfacatoare / vechime scriptica ridicata (fiind identificate zone extinse cu
infiltratii}, fiind necesare reparatii capitale,

Nivelul general al finisarii este estimat ca flind unul nesatisficitor /in
Congervare,

EXTERIOR: Finisarea la exterior este realizat3 prin tencuirea peretilor, fiind
aplicat un strat de vopsea de calitate nesatisfacatoare. Tampliria exterioari este
din metal cu geam obignuit, filnd identificate cu zone in care geamurile au fost
sparte.

INTERIOR: Nivelul finisajelor este estimat a f unulinferior/nesatisficitor, fiind
necesare costuri/ investitii consistente pentru a putea fi pretabila celei mai
bune utilizari. Pardoseala este de tip rece din beton. Peretit sunt tencujti, fiind
aplicat strat de vopsea obisnuiti, de calitate nesatisfacator, iar fn grupurile
sanitare, placi ceramice de calitate nesatisfacatoare. Plafoanele sunt tencuite,
fitnd aplicat un strat de vopsea de calitate nesatisfacatoare, Tamplaria interioari
este din lemn si metal, de calitate nesatisfacatoare,

Urtilitati si instalatiile

- Electricitate - instalatie electrica tip aparent (Dezafectata), cu aparate si
corpurt de iluminat fixe, fars accesorii; 7

- Instalatie de gaz metan la limita de proprietate;

0 -
tdthtdnaire] cxpertize

CXISCEnie - Apd curentd si canalizare;
- Instalatii sanitare - dezaf ex R )
! Opinia evaluatoruty la starea tehnicd a cons
neavand pregdtire tredutit in acest sens. Dacd se dorest
hnice de rezistenti uat niva putea fi facur
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6. Starea tehnicd generaldi si concluzii

Conform inspectiei efectuate, starea tehnici a proprietdtii sublect este una nesatisfacitoare, in
conservare, fiind necesare lucrdri de renovare,

7. Istoric, incluzind vinzirile anterioare §i ofertele sau cotatiile curente

Nu este cunoscut la data evaludrii un istoric elocvent privind vinzirile anterioare, ofertele sau cotatiile
curente, sau daci existd un interes concret din partea unor potensiali cumpdritori, sau negocieti.

8. Date privind impozitele si taxele
Valorile impozabile, impozitele si taxele si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul Fiscal,
cu modificarile si completérile uitericare {Titlui [X) si GEV 500,

4

A/ "
AN
S
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IV. ANALIZA PIETEI

Conform Standardelor de evaluare in vigoare, piata reprezinti mediul in care se tranzactioneazi
bunurile si serviciile, Tntre cumpdrdtori si vanzitori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de
piatd presupune ci bunurile sau serviciile Se pot comercializa fard restrictii intre cumpdrilori si
vinzitori,

Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferti si la alfi factori de stabilire a
pretului, precum si la propria ei intelegere a utilititii relative a bunurilor say serviciilor si la nevoile si
dorinjele individuale. Acegtia reactioneazi la raporturile dintre cerere sl ofertd, precum si la al{i factori
de stabilire a pretului, printre care intelegerea utilititii relative a bunurilor sau serviciilor, nevoile si
dorintele individuale,

Piata imobiliard este influentati de atitudinile, motivatiile si interactiunile cumpdritorilor si
vanzatorilor de proprietiti imobiliare care, la randul lor, sunt influentati de o serie de forte sociale,
economice, de reglementare si de mediu, Pietele imobiliare prezinti caracteristici diferite de cele ale
pietelor eficiente, flind, pe de-o parte, sensibile la schimbarea nivelului salariilor, la instabilitatea
veniturilor si la numiru de locuri de muncd, iar, pe de alta, dependente de reglementirile
guvernamentale si locale in vigoare. Spre exempluy, piata imobiliard din Romania nu este caracterizati
de existenta unui indice imobiliar oficial, calculat pe baza valarilor de tranzactionare, fiind Inregistrai
in schimb, mai multi astfel de indicatori, calculati de organizatii private pe baza preturilor afisate. fn
plus, din cauza tranzactionirii in moneds straind, sciderii numarului de locuitori, a numarului mare de
locuinte ocupate de proprietari, dar si a lipsei de transparentd, piata roméneascs este expusa unor
riscuri suplimentare fat3 de ineficientele inerente majoritdtii pietelor imobiliare din lunte.
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Pasul 1. Analiza productivititii proprietitii
definireq produseiui imobillar
Pasul 2. Delimitarea piefei specifice
Arta pictei §i aria compretitivd
Pasul 3. Analiza cererti
Pasul 4. Analiza ofertel
Analiza Interactlunii dintre cerere si oferta
Pasul 5.
Echilibred pieter
Previziunea ahsorbtiei proprietifli sublact in piatd
Conceptele penetrdeii de piapd

Pasul 6.

1. Definirea produsului imobiliar

In aceastd etapd au fost identificate caracteristicile proprietdtii subiect (fizice, juridice sau de
localizare) care determind capacitatea sa productivi si utilizirile potentiale ale proprietdii, acestea
reprezentand baza pentru selectarea proprietitilor comparabile §i concluziile cu privire la modelarea
cererii marginale previzionate.

Atributele (fizice, juridice si localizarea) proprietatii subiect au fost prezentate detaliat in cadrul Cap.
I,

Utilizdrile potentiale ale proprietitii subiect sunt: rezidential; comercial /birouri. Avind in vedere pe
de o parte, utilizérile permise si caracteristicile fizice ale proprietitii subiect, iar pe de alti parte
trendul pietei, s-a constatat ci cererea este orientatid exclusiv spre spatii cu destinatie mixta -
comerciala / sp. administrativ.

Z. Dellmitarea pietei specifice

Avind © in vedere anahza efectuats, specxﬁcul zonei §i aspectele prezentate mal jos, pla';a speaﬁca este
__‘-"_""“‘—*—

urmeaza:
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R R L
Tipul proprietifii imobiliare:
Caracteristicile proprietigilor imobiliare;

Cladire édminislrativé

* Modul de ocupare/utitizare: proprietar
- Baza de cliengi (potentioli utilizators, persoane juridice {nici Intreprinzitori)
- Calitates constructiilor: medie
Fdrd risc
- Caracteristici dotdiri imobii: dotari fimctionale de calitate medis, specifice acestui tip de
proprietate {uillizarea specific)
Aria pietei: Vitan - Bucuresti Mall ay fost analizate toate informatiile disponibile referitoare la

proprietit Imobiliare cu caracteristiel fizice
similare/apropiate, oferite spre vanzare la nivelul microzonet

analizate

FProprietifl similare dispenibile: au fost identificate suficiente date si informatii disponibile ta
data evaludrii cu caracteristici similare proprietitil subiect in
aria de piag3 definits.

Proprietiti complementare: dotiri social urbane specifice zonei intr-un numir mediu

Socilitdti suport ale segmentului analizat

3. Anallza ofertei

OFERTA CU BIROURI OFERITE SPRE INCHIRIERE

ZONA: ofertele de inchiriere cu imobile similare sunt oscilante, cu valori cuprinse intre 10 - 16.7€/m?,
in functie de amplasament, caracteristicile fizice (atdt ale terenului cdt si ale constructiei),
facilitifile/anexele existente, nivelul de finisare, tipul accesului, distanta fasd de mijloacele de
transport In comun etc.

In cadrul ofertelor din aceasta zon# s-au constatat perioade lungi de marketing, ce au condus la marje
de negociere si sciideri de preturi de pani la 10-15%, in unele cazuri.

1 imobiliarera birouri ;';j::i’"’“'“i M P Lossme - 2009 io5€ 9 €/m?
2 imoblliarero birouri gfe" Dudestinr. o py10e 200w - 2013 100€ 9 €/m*
3 imobliarero biows (63 Vitmar23 Sl 100w ;:j“;':m“‘gn“‘:;_ 2009 119€ 11 €/m?
4 imobiliareso birourl g‘*"*“ LT “ls,:gé” 684 ;ﬁ':::h’“:'“‘“; 2009 167€ 15 €/m*
5 fmobiliarere birourt g"”’““" B &) S*];’ *13  300m: . 2005 125€ 11 €/m*
6 mobiiarero birouri g:'“vm""‘“s' 1"5*: 3 soome - 2006 137€ 12 €/
7 wmobillarero biroui S VA Teatan m/f;"” 530 m* - 1996 137€ 12 €/m*
8§ imobiliarero biour :r;l g Trdan - 2/ H:HI BOm?® '12 €£/m?

imobilizrere b 4/S+P+8E  100m° 5 12 €/m*
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Oscilatii pret (ajustat) - microzona
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Filireaza rezultatele si selecteaza comparabilele pentru proprietatea: Sortatedups D Similaritaedese

De ineblriat: Biroly, 1477 my, in Cladire de birouri 7 Visicu Voda, nr. 19, Bucuresti, Bucurest [fow Rerriania
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Sursa: Imobiliare.ro - ACP
OFERTA CU TERENURI LIBERE

Conform analizei de piati efectuate, in zona similar# proprietatii subiect, oferta loturilor de teren cu
caracteristici similare proprietisii subiect sunt intr-un numar mediu, osciland fn jurul valorilor de 800
- 1500 €/m?, in funcjie de accesibilitate, potential de dezvoltare, cheltuielile necesare imediate dupd
achizitie etc.

teren intravilan Cc  str. Lototentent Alexa 60% 2.5 P+2E+3R_ 319m° . la lim. propr. 997 €/m° 798 €/m”
= AlanCc ! ] 3 propr. 800 € 640 €
teren intravilan Cc 70% 45 PHE 761 m* lajim. propr._1.500 €/m® _1.200 €/m*
teren intravilan Pg P42E+3R 482 m° 6,0 lalim. propr.  1.100 €/m* 880 €/n

storia.ro : e,
FlexMLS v gmicl] 1877

1 50% 1.6
N\60% 25  P+3E 218 m* 95/ lalim. propr. 894 €/m° __ 894 €/m?

25  PHE 745 m° 230w lalim propr.
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€ Fiitre 9 Herto | al Deritutg oreno Reultatele coutarii (1215
Rase "W ™
o - ~ II:"GI L i & HULURFST)
Akoya Harld  Satelit /. -
- “w : & B ¥
Sursa i - L & IANGULUT Bhicul :"':‘um
/4 P » a i 4".“"‘“[, .
& W f Arena National | 0 5
B Axentilimobifiare ! " I, . . . _
T » 1 ] 20 Dep 2 rike
B Paiticulari t : pal ™ F— ,:
] Imobils ewecistile ; m
Fotografii g woot Q9 o
% S9900€Amp k|
| doat comparabie cu fotografii ; Ve e ¥
BULURE Y _ y i
WCTORW | 150 mg 475 rike
Cuvantcheie Pt vy
SALAJAN -
v TRAPE:
- % 2500000¢ ) P>
\ & 172404 &g
Zone / Localitati - Mavwmati
‘n "
ecvorely T ' )
Toste zanele dinBucuresti v 7 BRI s Concen . v L4S0mp | 36me 40xiie
LR M A TR R G Agertee —

Sursa: kmobiliare.ro - ACP

in cadrul ofertelor din aceasta zoni s-au constatat pericade medii de marketing (aproximativ 6-12
luni), ce au condus la marje de negociere si scideri succesive de preturi de aproximativ 20%, in unele
cazuri.

OFERTA CU BIROURI PENTRU VANZARE

Ofertele de vanzare cu imobile similare este destul de redusd, nesemnificativi, cu valori pute
oscilante, cuprinse intre 1.40 00 €/m?, in functie de amplasament, caracteristicile fizice (et
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g‘r: Sursa Tip tmobil Localizare / zona Elt: i Ilr:i]:f Au Terenexclusiv. An FIF  Pret ofertd/ tranzactie
1 imobiliarero birouri ggﬂi‘;’:":r | 2/PH9E 1100w - 1990 2.000.000€ 1.818€/m?
2 imobiliarero birouri g:‘ea[’“d”“"“ 5/P+8E 650 m? - 2010 1.150.000€ 1.769€/m?
3 imobiliare.ro birourd ;g:gg*sc’m’““““ PHE 1062 m? 238m? 2008 1.800.000€ 1.695 &/m’

Filtreaza rezultatele si selecteara comparabilele pentru proprietatea;

De vanzare, Birou, 1400 mp. clasa B, in Cladire de birourt / Viscu Voda, ar. 19, Bucuresti, Bucuresti [ifov, Romania

Sortate dupa » Similaritate de w

Q Filtre @ Harta i Ll Déstrbutio prefy T Rezultateie cautari ..
Rasy: 1000 m
veELm . -
o = - e
g 4+  Hand  Satelic - 64 | e ow °
' RTIERUL 11 o 7008 &/mp
Surse wer PHEIEST

B Agentiiimabdliore

8 Pardleutari
Irobile extoutate o
- 700000 €
= 304549 £hmp @
Fotografii e, piata Alba i
P ta Alba o

A%
23 mp M 1994
292 dle Agentie

ﬂ i aq)
245957 €mp

545

doar comparabile cu fotografii

Clvantchaly

Zonef Localitati

Toate zonele dinBururesty A

Sursa: Imobiliare.ro - ACP

4, Analiza cererii

ZONA: cererea vine din randul investitorilor cu acces la lichiditail consistente, aceste categorii de
cumpdritori fiind in numdr redus. in consecinti, cererea pe acest segment este afectatd de situatia
economica generald si de incertitudinile unei linii clare pe termen medin si lung, cei mai muli
investitorl preferdnd si ramind In expectativd, urmirind in primul rind oferte cu preturi mult
diminuate.

Conform analizei de piatd efectuatd, cererea este orientati spre loturl de teren pretabile unei
dezvoltiri rezidentiale /mixte, ce beneficiazd de o suprafagi optiméa (300 - 800 m?) pentru a fi pretabil
celei mai bune udliziri, preturile plitite oscilénd in functie de accesibilitate, potential de dezvoltare
(subzona urbanistica), cheltuielile necesare imediate dupi achizitie etc.

In ceea ce priveste piata imobilelor construite / exploatate pe segmentul vizat, cererea este una redusa,
segmentul fiind in continuare afectat de restrictiile geopolitice si pericadei covid, multe companii
pastrand in continuare sistemul de lucru mixt (partial la sediu si partial la distanta).

Conform analizelor publice pe segmentul vizat, domeniile de activitate din care au provenit cele mai
multe cereri de birouri au fost IT&C, servicii medicale si servicii profesionale si financiare.

5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este de reguld dependenti de pozitia sa competitivy
fn piata specifici.

competitive (oferta), fiind
subiect le-o prezintd potent
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Pentru a evidentia conformirile pictei pentru o anumiti utilizare a unei proprietati imobiliare, a
fost identificatd relatia dintre cererea solvabild si probabili si oferta concurentiald din piata specifici
(curenti si viitoare). Aceasts relatie aratd gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeaz
piata specificd si conditiile caracteristice dupi o perioadi de prognozi.

Astfel, datoritd situatiei economice coroborat cu conditiile geopolitice, au condus la o reducere a
cererii pe acest segment, majoritatea investitorilor preferand s3 riman intr-o oarecare expectativi,

6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin comparzrea caracteristicilor proprietatii subiect cy cele ale proprietatilor competitive, putem
determina ahsorbija proprietitii subiect, In conditiile de piatd, cerere si ofertd competitivi cunoscute,

Conform analizei de piata efectuata, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea
fiind determinata de evolutia economiei.

Timpul estimat de expunere necesar pentru vénzare (In conditii normale de marketing) a
proprietatii este estimat la un nivel mediy, de circa 6-12 luni, in conditiile asigurdrii unor conditii
optime privind furnizarea informatiilor si prezentirii Proprietitii Subiect. De asemenea este
importanti intelegerea velatilitagi ridicate din piatd, intre preturile efectiv practicate pegntru
proprietiti similare si asumarea unor oscilatii de Ia aceste preturi in tranzactia finali
incheiata.
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V. EVALUARE

1. Abordiri ale valorii

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor in vigoare, se pot utiliza una sau mai multe ahorddri in
evaluare, acestea fiind fundamentate pe principtile economice ale pretului de echilibru, anticipdrii
beneficiilor sau substitutiei: ahordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Prin aplicarea acestor aborddri s-au obfinut o serie de valori, care au fost interpretate de citre
evaluator, {ar prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

2. Abordarea prin piata

Abordarea prin piati se bazeaza pe analiza piefei si utilizeazd analiza comparativ, respectiv estimarea
valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdfi similare, comparind apoi aceste
proprietiti cu cea "de evaluot”, '

Valoarea de piagd a imobilului se obfine din dovezile de piat3 ale prefurilor de tranzactionare ale unor
imobile similare, respectiv valoarea de piatd poate fi obtinutd in urma analizei prejurilor de piatd ale
imobilelor comparabile, din aceeast arie de piaf3, care au fost tranzactionate la o datd apropiatd de
data evaludirii, Cind nu existd tranzactii efective suficiente cu imobile comparabile sau cind datele
obtinute din tranzactiile efectuate nu sunt credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot
folosi si preturile cerute prin ofertele de vanzare sau preturile oferite prin cererile de cumpirare de
imobile comparabile. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzaciiile sau a prefurilor cerute sau
oferite pentry terenurile comparahile este urmati de efectuarea unor ajustiri ale prefurilor imobilelor
comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile plitite, cerute sau oferite pe unitatea de
suprafafd, cauzate de diferentele Intre caracteristicile specifice ale imobilelor §i tranzactitlor cu acestea
(numite elemente de comparatie).

Conceptele de anticipare si schimbare, impreund cu principiile cererii st ofertei, substitutiei,
echilibrului si conditiilor externe, sunt baza in abordarea prin piati. Tindnd cont de aceste principii, s-
a tncercat luarea in considerare a tuturor conditiilor relevante pentru misiunea de evaluare, intr-o
manierd care sa reflecte realitatea si conditiile pietei locale.

Preturile de vénzare ale proprietafilor comparabile reflectd o serie de factori care influenteazi mai
mult sau mai putin valoarea proprietafii subiect.

Pentru a determina influenta relativi a acestor factori, in prezenta evaluare s-au folosit urmétoarele
tehnici cantitative2:

- Analiza pe perechi de date; - Analiza statistici;
- Analiza pe grupe de date; - Analiza costurilor secundare;
- Analiza datelor secundare; - Capitalizarea diferentelor de venit.

Metoda comparatiei directe este este o metodi uzuald si preferatd in evaluare, cu conditia sa existe
informatii suficiente despre vanzirile de imobile similare, din aceeasi arie de piaja.

in abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietitilor comparabile a fost efectuati in functie de |
criteriile de comparage ade specificului proprietitii subiect. $-au analizat asemdndrile gj

[r

Ll ilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si s-au facyt

2 Pgra. 52 a) - GEV 630, Standardele de evaluare a bunuri
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3. Valoarea terenului

Avind in vedere scopul evaluirii si abordirile utilizate, s-a
terenului aferent proprietitii imobiliare, considerat |

Evaluarea terenului se poate face prin 6 metode:

procedat la estimarea valorii de piati a
iber de constructii.

meteda comparatiei directe

metoda parcelarii

metoda alocirii

metoda reziduali

metoda extractiei

metoda capitalizirii rentei funciare |

in cazul de fati a fost aplicati metoda comparatiei directe.
Elementele de comparatie utilizate includ elementele specifice tranzactiei (drepturile de proprietate

transmise, conditiife de finantare, conditiile de vinzare, cheltuielile necesare
conditiile de piatd (data davezii despre pret]) si elementele specifice
caracteristicile acestora fizice,

imediat dupd cumpdrare,
proprietatii (focalizare,
economice si utilizarea acestora ~ potenialul de dezvoltare).

Pentru estimarea valorii de piati a terenuluj (considerat liber de constructii ~ viran) prin aceastd
metodd, s-a apelat la informatiile provenite din ofertele la vinzare sau tranzactiile din zona analizat3,
comparabilele utilizate regasindu-se anexate raportului de evaluare (Cap. VIL.3), fiind aplicate ajustiri

dupd cum urmeazi:

Nr. contparabila

Etement de comparatie

Comparabilap |

Comparabila C

Comparablla

Arie Leren

Pre ofertd / vinzare (€/m?)

462 m* 21 m?

745 m*

'F1p pret [rapzactte | oferta) ofertd oferts ofert3 ofertd
M negaciere (%) - 20% [ 20% 20% g% |
Marji negeciere [€/m*) - 199,40 22000 | 17880 240,00
Pres ajustat {€/m) 797,60 € 880,00 € 71520 € 960,00 €
[
A fust aplicuti oferelor expuse spre vinzure. Ajustarea pentra la niverbr} medide ko nivelul mediu de (lo nivelul mediude |la nivelul media de
hegoctere variazd in funclie de perionly expunaril pe piagii 31 de iere din zond | megociere din zond iere i iere din zond
ﬂmﬂnmmmmhrmm negociere din zona | negoc in o din zond (] * din xom
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIES
Ajustare (%) e % - ;
Cuantutn ajustare (€/m’) __ _DODE 0.00 € 0,00 € 0,00 €
Pret ajustat (€/m”) 797,60 € 880.00 € 71520 € 96000 €
icatiile lor nu s-au i
(%) .? o
Cuantum ajustare (euro / mp) i | 0,00 € 000€ 0,00 @00 €
Pretojustat (€/m’] | 79760E | BBOODE 71520 € 960,00 €
mu ustdri;
Ajustare (%) by 0%
LCuantuiy ajustare (€/m’) i ___000E 000€ | 0,00 € __000€
Pret ajustat (€ /m?) 797,60 € 880,00 € 1520 € 260,00 €
lor N 5-0u t '
Ajustare (%) : [ T Sl i a :
Cuantum ajustare (€/m’) 0.00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Pret ajustat (€/m’) 79760 € 486,00 € 71520 € 960,00 €
Explicapiile ajustdnilor T &-au aplicat ajustdri;
Ajustare (%) ) i 0%
Cuantum ajustare (€/m°) 0,00 € 0,00 € 0.00 € 0.00 €
Profojustat (€/m”) L 797,60 € 880,00 € M520€ | 96000€ |
Pond le ajustdrilor nu s-au aplicat ajustart;

Comparativew subtectii

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETAT1IT

AJustare (%)

Luantum austare {€/m?)

Fret ojustut (€/m’}
Eplicapite ajestitor
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CARACTERISTICI FIZICE

Alustare (% ) 0% i 3 0% 10% 0%

Cuanturm ajustare (€/m°] ] 000€ 000 € TLSZE G0 E
Pret ajustat (€/m’) 797,60 € 680,00 € 786,72 € 960,00 €

Conform analize! de piatd efectuqtd, cerereq este orientatd spre lotur! de teren pretabile
unet dezvoltdirt reztdentialz/mixte, ce benefictaei de o suprafists optimd (300-800 m7)

Explicatille ajustifritor pentru a f1 pretabil czlel mal bune utiizin, proturile piitite oscildnd tn funciia de
accesibilitate, potengial de dezvoltare fsubzora urbanistied), chelurelile recesore imediate
dupd achizitie

Litime 2515 4300 16.00 5.50 23,00

Addncime 2545 50,00 3013 22,95 3239

Forma E. dreptunghiulard | dreptunghiulars | dreptunghiulars | dreprunghiulard | drepuunghiulars

Alustare (%) 10% 0% 15% -5%

Coantum ajustare [€/m%) TT6E £ 0.00€ 11801 € 48.00 €

Prefajustat (€/m”) 87736 € 880,00 € 904.73 € 912,00 €

ajustdrile an fost aplicate avind in vedere pe de a prvts frowtal serudat ol flecarei
comparebile in roporty cu lomlt sublect fToturile cu deschiitert sub 22 m fiind Hmimte iz
Bxplicagiie nfustarifor qomstruired tn calcon], for pe de alta perte nr. fronturilor, lotrile ce boneficinza de 2
deschideri avand posibilitnt! multiple In desvolimre 5§ anplosare @ corstrucHilor ye

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuanturm ajustare (eurd / mp) 0,00 € 0,00 € 0.00 € 0,00 €
Pret ajustat {€/m”) 87736 € BB0.00 € 94,73 € 912.00 €
licatille g rilor nu s-au aplicat ajustdri:
Ajustare (%) Ia lim. propr. 0% 0%
Cuantum ajustare (€/m*) 0,00 € 000 € 0,00 € 0,00 €
Pret ajustat {€/m”) 877,36 € 880,00 € 904,73 € N200E
Explicatiile ajustérilor nir 5-au aplicat ajustin;
ALTELE
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [€/1n°] 0,00 € GO E 0.00€ 0.00€
Pret ajustat (€/m7) 877,36 € 880,00 € 04,73 € 912,00 €
Icatiile a nu s-au 1
Ajustare (%) . T YO0
Cuantum ajustare (€/m~) 000 € H.O0E D00 € 0.00€
Pret ajustat (€/m7) B77.36 € 924,00 £ 20473 £ 912,00 €
ajurtored it fost aplianta avand in vedere avaniajele umel degvoltord pe un emplosament e
Explicatiile ajustiriior beneficiaza de Indfoxtort superior (CUT), conferm osalatifior identificats in plata specifice

Destinatie

Ajustare (%)

Cuantum ajustars (euro / i 0.00 € 0,00 € 0.00 & 0,00 & /
Ajustare totali neti (€) 79,76 € __4400€ 18953 €

Ajustare totald netd (%) 10,00% 500% 26.50%

Ajustare totali irutil ££) 7978 € _ 4400 €

Ajustare totald bratd {9%) !

Numdr ajustiri aplicate

4. Abordarea prin venit

»
Metoda capitalizdrii veniturilor este o metoda prin care se estimeazi valoarea unei probrian’/
actualizarea beneficiilor asteptate de pe urma acesteia (in cazul imobiliar aceste beneficii' fiifid
exprimate prin chiria practicatd pe piata locald pentru proprietiti similare celei de evaluat) intr-o
valoare prezentd. Actualizarea veniturilor asteptate se face cu ajutorul unei rate de capitalizare

rezultate din analiza pietef tipului respggiissds

formarea nivelului estimat al
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Castigul luat in considerare este in mod curent cel prognozat pentru anul urmator. Capitalizarea
directd se bazeazi pe venitul brut potential, venit brut efectiv, venit net din operare, profit net, venitul
aferent creditului ipotecar, venitul generat de teren sau cladiri.

Venitul brut potential (VBP) - materializeazi venitul total estimat a fi generat de proprietatea
imobiliars supusa evaludrii, In conditii de utilizare maxim3.

Venttul brut efectiv (VBE} - venitu! anticipat al proprietitii imobiliare, ajustat cu pierderiie aferente
gradului de neocupare.

Venitul net din exploatare (VNE) - rezuitd prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din
totalul venturilor brute, si anume: cheltuieli aferente proprietarului (impozit pe proprietate, asigurari,
intretinere, reparatit, amortiziri, management, pazi, curdtenie etc.).

Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre cistig si valoare, relatie acceptats de piatd si rezultd dintr-
o analizd comparativé a inchirierii de proprietiti comparabile.

Se va considera ci rata de capitalizare sau multiplicatorul selectat va satisface un investitor mediu sica
perspectivele unor castiguri viitoare, peste capitalul investit, sunt suficient de atractive si realizabile.

Orice interes Intr-o proprietate care genereaza un flux din exploatare poate fi evaluat prin capitalizare
directa.

Valoarea = V net din exploatare / rata de capitalizare

In conditii normale de piata, se anticipeazd obtinerea unui profit datorat fie cresterii veniturilor
rezultate din expoatarea imobilului, fie din revinzarea acestuia. Calculul ratei de capitalizare se face in
cel mai corect mod pornind de la informaiii concrete furnizate de piata imobiliard privind tranzactii
(inchirieri, vAnzari, campariri) incheiate.

In cazul de fafa au fost luate in calcul analizele de piatd efectuate si publicate de cele mai
importante firme fn domeniul imobiliar, opiniile agentilor imobiliari ce activeazi in aceasti zoni s
datele oferite de Institutul National de Statistici, precum si oferte de inchiriere culese direct de
evaluator din zond, care sunt prezentate in anexele prezentului raport.

» rata de capitalizare = 8% (conform nivelurilor medii publicate in cadrul ultimelor studii pe
segmentul vizat - Q4 2023 Revista Valoarea);

 capits

b AR TR S B i ¥ 1 [ AR N R ' 1ZARE i S THy
Chirie lunara [solicitata / realizabila) 12€ 13€ 13 €
Venit Brut Potential {(EUR/an) 136 € 143 € 149 €
Grad de negcupare 10,0% 14 € 14 € 15 €
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 122 € 128 € 134 €
Cheltuieli fixe 5i variabile { % din VBE] - niv. Mediu 10,0% 12 € 13 € 13 €
Venit Net din Exploatare {€/an) 119 115 121
Pre| ajustat al proprietitii (-ajustat) 1.732 1.685 1.514

* imobilele ce au putut fi fdentificate, regasite in cadrul selectief au amplasament / dotuari specifice net superivare

imobilului subiect.

« gradul de neocupare = 10% (nivelul mediu din piat3, conform analizei efectuate).

Analizind piata imoblliard (analize de piatd, press, site-uri imobiliare, inchirieri efectuate) se
constatd o ofertd in general practicatd pentru proprietiti cu caracteristici similare praopriet3tii subiect
la prejuri pe m? intre 10 - 16 €/mp/lund, in functie amplasament, proximitatea fata de principalele
dotari social-urbane si mijloace de transport in comun, nivel finisare, suprafata, facilitati etc.
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Cheltuielile fixe si variabile {Anuale} au fost estimate Ja un nivel de 14.890 euro {respectiv 8,5%
VBE).

s EEsT e et AT

£

CHELTUIELI FIXE
Asigurir]]  020% | 860€ [ 2271la
conform costurilor practicate de principalele societditi de asigurdri din platd
Cuantum impozitproprietate]  1,50% | 6450€ |  32.034lel
conform Codulul Fiscal si GEV 500
CHELTUIEL! VARIABILE
Chelt management si administratie 0,0 £/m" 0,00 € 0 lei
Comisioane de Tnchiriere S04p 1.625.69 € B.074lei
comisignul minim procticat n pinta specificd de agentiile imabiliare.
ALOCARL medie /an Cost / m®
Zugzdveli / Repara[:ii] 100% 5951€ 100 lei

din

Din indicatia asupra valorii rezultata, au fost deduse cheltuielile necesare imediate, pentru reabilitarea

cladirii astfel incat sa poata fi exploatata in concordanta cu cerintele din piata (estimate la

cca

1.060.000 eur, echivalent a 571 euro/mp Ad - refacere invelitoare, finisaje complete si instalatii

functionale).

[3] IRE S1 INSTALAT Il FUNCTIONALE
|t |Finisa FICLETIPE 1854, m* 934,70 212 | 367199157 1003 1.000 | 3.6HZ573 40 741483 | 623.094,63
2 |lnveltoare | TERNEGIRG 534.1 m? 43940, 106 482 767.51 1,003 1000 | 48421148 97,495 A1.929.01
1 |instatagis ehecrnce IECLRTINT 18543 m° 14150 154 92p 026,87 1003 1000 | . 93080463 187417 |  IST.4%2.5%
3 [Instalatii sanitare ISCLBTIPR 18541 m* 107.10 .08 302 461,87 1003 1000 | 393.63574 __ 793ER | GAAOL51
4 { Instalatii incalzire WCLBTIPE 18541 m* 132,00 313 766.627.33 1003 1000 | 768:920,34 1543t | t3eaoie9
Ire tte ateliere si depozitate/hir 6260146 Ici LZ60,474 € 1,089.222 €
COST &/M° CLAIRE $i INSTALAT I FUNCTIONALE 571 £/m?

ABORDAREA PRIN VENIT (metoda capitalizarii directe)
Suprafata utita 1.477,9m*| 16257 €
Chirie solicitat} / m* utl 1L0€/m?
Venit brut potential (VBP - anual) 195.083 €
Grad de neocupare {% din VEP) 10,0% 19.508 €
Venitul Brut Efectiv (VBE) 175.575 € n
Chelimieli fixe si variabile 85% 14890€ \
Venit net din exploatare ( VNE ) 160.685 € "
Rata de capitalizare (£) 8,0%
curs valutar =|4,9665
rotunjit
13.03.2024

5. Abordarea prin cost

2
ctia o
<N

ju
oniu
»
OMANE

Abordarea prin cost estimeazi valoarea costurilor de achizigie a terenului si de construire a unei noi
proprietdi, cu aceeayi utilitate, sau de adaptare a unei proprietiti vechi pentru aceeasi utilizare, fira

costuri legate de timpul pentru construcire sau de adaptare,

Pentru a ajunge la o indicatie asupra valorii prin aceastd abordare, trebuie parcurse urmdtoarele

etape:

- estimarea valorii terenubui in ipoteza cd acesta este liber i poate fi dezvoltat conform celei mai

bune utiliziri;

- estimarea deprecierii construcgiilor

nerecuperabild, neadecvarea funcy . / nefecliperabild si deprecierea

externd feconomici);
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- scaderea deprecierii cumuiate din costu] de reconstructie (CIB) pentru a obtine costul net {CIN]}:

- addugarea valorii de piatd a terenului pentru a obtine indicata asupra valorii propriet3tii subject.

Tn aceast abordare, au fost folosite cele maj relevante si actuale carti in domeniu; Catalog C. Schiopu
2010, actualizat - Cladiri industriale, comerciale si agrilole, constructii speciale - pg. 86-89, impreuna
cu Indicli de actualizare {disponibili la data intocmirii Raportului de evaluare), Editura IROVAL
Bucuresti, Indreptar Matrix Rom Bucuresti, alte surse verificabile in piati.

Pentru estimarea deprecierilor s-a folosit meloda duratei de viafi economic modificat;

Intr-0 prima etapd, in cadrul acestei metode, se estimeaza costurile necesare remedierii tuturor
elementelor recuperabiie ale deprecierij fizice, cauzate de o intretinere necorespunzitoare si/sau o
neadecvare functionali, Ulterior, aceste costuri se sead din costul constructiilor (CIB) estimat la data
evaludril. Avand in vedere raportul dintre virsta efectivi a constructiilor ce fac obiectul evaludrii si
durata de viatd economics, a fost estimatd deprecirea elementelor nerecuperabile, din care au fost
scazute elementele recuperabile datorate deprecierilor fizice si/sau functionale. In cadrul acestei
metode, prin eliminarea elementelor recuperabile ale deprecierii, durata de viatd efectivi (Vef) va
scade sau durata de viata economici (DVE) va creste. Cuantumul deprecierii externe este determinat
ca valoarea matematici rezultaty prin Inmultirea valorii de depreciere economic {externi) cu
valoarea riimasi dup3 sciiderea deprecierii recuperabile,

Tmmmmnmuummmunm hu.num(m)
ADRESA CLADIRII mun. Bucuresti, sir. Viairu Voda, or. 3

263251,
___msms| g 00 08 | 45478 |

7475138 1.000 | 974, i 1260585
i 1166351 €

087 | 494747202 ] 19 200 496227004 | ownies | me
229 13s6user| L000 | 13023142 | 2025234
| toes] 403800 |

PROETT DERVOLTATORULI (%) + indicele schivalont
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Estimare CIN - Met:

Sde cladire prin

Elemente
recuperabile -

Structura 999.148 L049.526 ] 430.305 €

1 1L049.526
b Finisaj 273.881 287.690 Lh0%  287.690 Q 59 0.0 £l 0€
8 latii electrice 53.164 55.845 100% 55.845 4] 59 00 30 6€
_ %  Instalatl de incalzic 45478 47771 100% 47771 0 5% 09 %0 0€
10 Instalatii sanitare 15.096 15.857 190% 15857 0 59 0g 30 [ 0E
Total cogt fird TVA (€) L456.689 € 407163 € 1.049526 € 619220 €
Total cost fard TVA (LEI)
Total cost 6503 TVA (Euro/m’® construitd 786 €/m® 220 €/m* 566 €/m” 334 €/m*

Total cost fard TVA (€) (rotunfit)
Total cost i3 TVA [LEI}
Total cost fird TVA {Eurc/m’ construit d 786 €/m” 220 €/m® 566 €/m* 334 €/m*

1456.689 € 619220 €

Valoare de piata teren
640,00 m*
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VI. ANALIZA REZULTATELOR S] CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In urma metodelor de evaluare folosite au rezultat urmatoarele indicatii asupra valorii:

- Abordarea prin piatd (metoda comparatiei directe): -.

- Abordarea prin venit (metoda capitalizarii veniturilor]): 949.000 €.

- Abordarea prin cost (metoda determinirii costului de intocuire net); 1.021.000 €,

Criteriile ce au stat la baza alegerii valorii finale sunt : adecvareq, precizio si contitatea informatiilor
utilizate in prezentul raport.

Adecvarea | Precizia | Cantitatea |

Abordarea prin piatd - din cauza nivelului de tranzactionare
nesatisficitor In privinta cladirilor cu destinatii similare, de
mari dimensiuni, sau cu un grad al finisdri similar, nu a fost
posibild gdsirea unor informatii suficlente n piatd, care sd
conducd la o estimare, astfel incit si acopere imperfecfiunile
pietei actuale, aceasta avind un nivel bun doar n privinta
terenurilor libere similare,

Abordarea prin venit - in analiza de piajd au fost identificate in
zona analizatd oferte §i tranzactii de inchiriere cu imobile
similare, fiind disponibile mai multe studii publicate pe segmentul
vizat, bazate pe un volunt mare de informatii disponibile in piatd.
De asemenea nivelul inchirierilor este unul elocvent pe piata
spatiilor generatoare de venit, orice investitor urmdrind in primul
rdnd randamentele obtenabile ale unei proprietdti imobiliare,
acestea fiind principalele criterii de selectie. Astfel, aceastd
metodd a condus la un grad ridicat al criteriilor mai sus amintite.

Abordarea prin cost - oborddrile utilizate pentru
fundamentarea unef opinii osupra valorii de piatd se bazeazi pe
informatii din piafd Conform datelor din piatd, indicatorul cost
nmu reprezintd un factor recunoscut ca indicator investifional,
aceastd abordare indeplinind fntr-o micd mdsurd criterifle de
adecvare si precizie.

Asadar, valoarea de piatd a proprietiii a fost obfinuti in cadrul metodei capitalizérii veniturilor:

949_006% E _4—.7 13.209 ltj_'i l

-

[

ol
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VII. ANEXE
1. Localizarea proprietitii
ad Y 5 né{fp v
% &
% s ,
‘?% 9 Bucuresti Mall

Webanal
a DUBEST!
Q Masjid AFTagwa Tehnieian unghii

Paula Toader
\ “Strada:fan Minulescy
iNol ¥
a

&
&
& Al
7 Q<:Z|
gumeda Rardy ;
F4
S

gymda’
o/ Stmda Greaza 2]
strada TH" e;%
% 5 ot ! ]
Rl 2 Kaufland Eucuresii-waanv
%.%? g\."b g_g. a B &
oe ! o & d&%
Universitatea Titu ; o -]
Maiorescuidin Bucuresti B ot 5 o %,
) > ] ol .
R 74 port ™ 3 b
9 b N 2 = »
N\ : % ’
N 4 .uc-g% *‘5%
@“Nod Makerspace i £ B
o ‘h"‘@& Q
% - e,
‘\‘ Mihai Bravu [¥] é@"’ ‘%L
L1
Lid! 9 . VITAN
: % - a “-'r%
: 2 e i) ] C]
Straturi Ve B ﬁoi:iqfe %0. ‘%‘ 'Efq” ‘aﬁ

P By 5

.ﬂ'

z h nr“OHIU J)
o ‘

GAMA Real Estate | Servicii Profesionale de Evaluare

Pagina | 32
o R(H'




Raport de evaluare |

. Sursa: Google Earth

2. Fotografii ale proprietitii
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sursa: Hgrta Google si baze de date a e

privire la caracteristicile fizice, au fost conﬁnnate telefonic de vdnz torf. Pentru verificdri :ndepend
vinzdtorilor sunt cele mentionate In anunturile analizate 5i prezenfateda Cap. VIL3. .
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Teren, Constructi, supraf.de 320 mp, FS.de 13mp

1D: BMO13000070

Stainss [2 varuzre din 21 decembrne 2523, totaaranta; 1% monte 2004

Agdrecy Calea Calarasiior, Bueirwsi, Burywesti Sursa Agantie Imobdiara
e Telefoans; GTASG22572

e npista a6 zle

Pritrl pret 318000 EUR

solicitat: Achulirg mohilere.no - fark

Uttimlpret FLRO00EUR

solicitar 954 EURfmp

Caracteristici proprietate:

Tip teren Conshrurtii Parcll

Qasificare tere Inbravitan N the

Suprafatateran: I mp

Front stradal im

Utitati: Curent, apa, canalizare:

Ao amenajare stram Asfaiate s Betorate

Ui - 8.2 G bogm

POT -

cuT -

Regim inattime: -

Sorzcoef uiamstio: Necunautay/Nuse apiica

Floarin Masin “ Hewne Rosmania * Raal Ectate Aganey * Imohiliare La 2 'si 5 de Piata Munne mcad unes
et rezidentiale predominata de 1 ot dhe: irmalitime, feren situat in 2ova M3 dispens pe o nxrafata de J20MP avand o

deschiderede 13ML PUD sprobat - DHP+243R 4 srwsa. Prowect 5 fzain s

TN WENWS RIS VAR D0

Evoiutia prebuluil et
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Comparabila B -
onstructii-de-vanz

Teren, Constructi, supraf. de 482 mp, F S de 16 mp 1D CFC1300:0071

Status favanare din ¥ mencere 2024 data carema: 15 martia A9

Adresa: Unielt, Bunurest, Bunmesti Biov S Agentie Imobdiara

Zida inpiata 47 Zie Tefeane: 0758900400

Primatpref solicitat: 530000 EUR E-mail-

Uitimul pret solicital-  530.000EUR Actualizat:  imabiliarero - fen
LIN0EUR/mMp

Caracteristici proprietate:

Tipteren Construcin G

Clrsificare b sntravitan L0 Ty ' gy,

Fromt stradat B ‘ucharest

Ut Cururt, apa,gaz, carakzare Rib e Al ,'m:

Ao [ amensjae viraze Asfaltriy cris Betorate o

Usilizare: terenagrical Google Fangs s S0 oo

POT. =

cor. -

Regim naftime -

Sursacoef. irbanisticc Mecunoscuta/Nuse aplic

Virzare teren Intvawilan Central 7ona Uivsi - Anton Pan, Bururesti Va propunemin exchesivitate spre vanzane um teren Intravilanin
Bucresti -Unisii, pe stx. Anton Pann vis a vis de casa mesoriala * Antoe Pann * Terenul are o supiala de 482 mrp au desthidersade 15 mi,
Cawifciem ceriifcatoiui de orbanism pentruinformare: tenend areun POT de S0, CUT 1,6, regim de inaltime £4 2 a1 3 refras. Este pratabiil
pestiru constroctiide tip rezidential, hie

: AR AR TR WUTTM AT P WM Tk

Evolutia pretuls cerut
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Comparabila C -

Teren, Agricol, supraf. de 218 mp

Ix 5169133

Stabhrs la vangare din § febvuarie 2004, data arenta 15 mowtis 2024
- (= Noed, Bucurnesti, Booest jifoy

Zibein pigta Hzila

Primulpret solicitat 195,000 EUR

Utimed pre solicitae (9500008

B34 EUR/mp
Caracteristici propeietate
Tipteyer Agrwol
Clacihicare teren: Exdravilan
Suprafata teren. 2iBmp
Fronkstradd -
UtiEtatic _
Aoxes | amenajare strag. -
Uiilare -
POT —
CUT: -
Regioninattime: -
Sursacoef urbanisticc Necurosouta/Ne se apica

Telefome (721848592
Actualiza  sinrare- 070393004
storiaro - BAYE 2024 {prima aparikie}

Lo

P TOwN '
iucharest

R ”'Eﬂ

1]
Go gle Tino dals ACATHR. Cogghy

-

Terentatravibnin suprafata de 217,63 mp.  aoces éin St Cobanbelor ov, 7A, Sactor 3, cusutilitati a lmita proprietats

¥ PLE W, i Y

iJ ¥ :

.Z”.‘:'_‘: _--2' .9 ~
o €4 L R

Ll

fy 5\
12

L

214000

:

]

it ]
VIR HAVE WATR ORI O RN GTRICH RN R LR

Evolutia prefului corut
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Comparabila D - FlexMLS.ro

Sir. SPUAILL UNIRH 187 Teven intravian, Bucuresd,

Listare: Percang Az Surma: Mercxior
Schineat:  feaw

Jutt: Eechor 3 Coo Lat: AL 414323 Gac Lo 2641177
Zona M.8: Sptakd Unirl Subzona Univ, Diméirie Canflemis
Nume Projuista: Bran Costan Telston 1 Lirparrgh g Talelon {72F52640
Tatefon 3. Contact Propistar:
Suprafats Tuten (MNP}, 745 Dimarslewi Tacsalll: 32 neteouit Simetar] Exhede  Ca
Deschiders B AD2: MU Cod vbaninm pris Regm Inaltims:
POT (%) cuT: Detalll Urbanism: L)

Remarc! Publice: Teran iviravian sutoy mixts M3 pot &% et 2.5 minm gpid B
Rishinw$ Private; Dubla deschiders & pe siata Doarna Chiana. Pret 2000 sun'mp; SEine ca esip i 1400745~ SN0

Uimtall: Canatrare Publicar Dispanibta; Rela 3

Pubkica AT Dispanitta, Bleckiotater Disponit; | ngradine TR fiacky Darvoltare: Teren lkavtar, Cansin
Gaze: Disponiie

Tax

Data Ustars: REIR013 Dayn On Murimt: b2 Prot e Linting 4,000

Prot sl Usiing: 745,000 Conaionat Mo Datz Schimb Stws:  UWZV2018

LA Suport] Fleani; suport] fexmis@misieader.com LO: Suport FlexMLS
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Oferte chirii birouri
Ofertal - :

X72314131]

Birou 1 7231400005

Stabus: B ancherid o % anuane 2004, data awenia: 16 sortie 2024

Advesa Viten Ml Buosesti LT Agertie{mobiara
e npaix &8 e Telefome: (K37 CIONE, 577 10KI00, 372002000
IXttimed gaet sobrtk 11 SS0EURAwm E-mat

B7ORR/mvima Achclizat imobibrern- 11002024
Tipimohd Osfredebirowi  Anoostructer 2009 LY L
Ol birowri B Staduconstructe  finalizata
Suprafetatotale  1100mp Regimmalime  PHE
Soprad nchnaals 1085 mp Sretnicr - P
= Stnct regiviendy
Supraf.inchiristila  1300mg e '
i Ll -
Supzrafaty tever: - Y .
Neloom . — TS

(‘IP#‘ k‘: ra B

‘Sygokiu dhe birmun - incheriers - v ciacie da bisean, ciasa B, i 2ona Witn Mall, ‘-d'ra" -] chotawri 5 Finisaje
structina caramidda, betnn, perete Lavahl, Gk, inatiime sqabu 2.7 m, t b o Jjn it

Dot tedwice: senzor incendé, fatada de sticla, elafon, inlmrowt Secvicll disponibile in ciadice: adminictrafye N terase DN gngari
sritare 10 Suprafata vonsivuilar 1900wmp Suprafs

GAMA Real Estate | Servicii Profesionale de Evaluare Pagina | 41




Raport de evaluare |

Oferta 2 -

Birou D: 2F71401SBR3

Status: & inchuriatdin 12 martie 2024, data csrenty 16 martie 2004

Adresz P-ta Albaiuiia, Buawosti Surm. Agendiy. Imobiliara
e in pata, Stia Teldome: 0732080001
1Atirrad pret solicitac 2000 EURAmG E-mait:

1000 BJR/mpiuna Achalizat: wwbiliarem- 1203 203
Caracteristici proprietate:
Tapimobi: Cladire de berour Ancorstruchie s
{lasa birowri A Stadinicomsinuctiec — o
SyafanE X0np Regin instfime: 10
Suprak inchiniabita 200 mp Stwretehcs - qu.-u»,u'u
.- o Stnxt renistents; o DUDE3TI,
hinerrsac L - ’5;"
Suafstatwenr -~ Az
Nr.jooxiparcare  — ? -

Go g™ ig ira st

Wﬁhmiﬂﬁtmﬁl&ﬁuﬁﬂﬂhwhmmﬁmmmmmﬁg drude afacesi ]

priitionabil DEspune de un sistes de clirstizare i are conirel acces + nterfin. Bucztarta aste mobitatz shiata Spatrd benefieaza
oentraia propne. ferestrele suntmoble, iar cladires ane ift. Certificat Enspatic - Class A Suprafala corstruita 250mp Nr incapen 4
Uniitati - Utiiitat generale (Telefor) Finkaje - Pogdele (Gresia Parchet)

picactia &
patrimoniu

\
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Oferta3/4 -
XoLL140AE

Birou

10 SLL14000F28

Stabeg b inchiristdin 29 febnaris 2024, daia narenta: 16 martie 2024

Acrosa, B Buamest, calea vitan 23C, Vitan,
Bonresti

Zike in piata 17 7o
Utirnad pret: 1000 EVR/Muna +TVA
soficite 1000 EUR/mp/iuna +TVA
Caracteristici proprietate:
Tipavati Caxiire debirmn Anconstrache: 2009
Cla bl A Starfu corstctie  finalizata
Sumafabatolala  K0mp Regim inatiime: P+7E
ﬁm HWomp Stare tehnic: =

o Stnxt rupistenter  —
Supraf inciiriabila  100mp —— B
Supaiatateren: —
Nrcaripreare -

Taleloane: HIO724380700
Email
Achgiizat. motsiiare ro- 0803 2024

an

v ¢

¢

2

E)
Hoxurest Mal Q i':

¢

Google e Mot

Cladirea de birouri Vitan Cender se afla b Piata Vitan, Ja doar S00m de Piata Alba iifia 5 Bunsresti Mal Accesul este facll din Clea Vitan s
din Calen Dudesti Cladirsa divpuna ce fgtadavitrata. recepbie, paza 24724, sigraveghere video, sisiem antincerdiu, pardocesta flolaria,

sisturn e chimatizare. . termopene Schuro si 3 $turi. Fecare spetit de birourn este foarts bise luminat daboels geaouriltr vilrate Pretabifta
pentraosice tipde firma care ane nevoie de Hivoo, ek
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Oferta 5/6 -
J60GO40RR

Birou D 60GO4NICPUS

Sttus B fnchirist ein & febinuesie 2024, data etz 16martie 2024

Adresa Nerva Traian, Buoiests s Agenhe Imobsdcara

Zilein piats H0z8e Telofoane: 0766547477

Uatirmul pret 3190~ 6900EURAUN + TVA + alte it

salicitat cheltuels Achoiant Imobitiamm - DAO2 024
10,50 - 11 5DEURAupiuns + TVA

e sctaristicl orouriet

Tipemobi: Ciaredetyom  Apuoctroctre: 2005

Crabiowic B Stadiyconstrucis  finaizata % o

Supdaatnlr  %0sp Regiminalfime  154Ps13E N 8

Supeal inchirishila 00 Stawetdnix  Bunasutoatebuns

sl - Stnct ristenta.

Supraf inchiriabda  300-600mp o _ sucscesh @

Suprslotateren  — v

Nrloour pancane:  —

C‘) ei‘:’ i iy s W

Inchsrhere spatiiin cladive de beireu roderrin, sisita inzom Piata Al klia. Dot 5 finsaje spativc - mocheta - cimatizare ventiio-
convectun -controlul temperaturil pentru fiecare bimu -~ tavan s spendat o cepart de fuminat ncasivate . cortin sticks -generator
sishermne vitale - cabiare inbesret 3 teleforde - stsbeme atincentdiu- 4 liftun - receptie - ontrol aces - paza s monitorizace video
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Birou ID: SFBCAMCGBMAG

St fainchiciak din 31 mgost N1, dals corant 10 martie 2024

Advesa: Sir. Nova Traian 3. i, Bururesti Sm Agentelmobiiar

Dieinpiatz 177 zle Telsloane: O7MSB4447

(At pret P40- A DN EURMNG +TVA + alte E-nmait:

solicitat: cheltuneli Acholivat imobiliarero- 1001 2024

1150EUR/mp/ara + TVA

Caracteristic ot

Tipimobit Cafredebironi  Ancostrucie 1996

Clasa Birowri: - Stafucomtrudtie  finazata P ' .

Suprafatatolaly  13250mp Regan inaltme 15+ 11E L

Supraf inchiriahilz  184mp Stare tebmice Burna su foarte burs: &£ 2

fotata: Struct rezistentas  — & )

ﬁ?mwm = 2ey Uiiitatt: .- B resti Mal ‘

Suprafataterery -~

Nrloariparcare 35 e
Google - "lim ante vavia

Inchiigre birouri in sectons 3, pestrada Narva Traian,  doar 50 metri inire Bulevardol Unirt o Bulevardul Octavian Goga. Cladirea este
it e fostud hoted DoubdeTree by Hilton s in fata vislonl preconizt Cartier al hustitie, b odistantade 1,2 kende PiakaUnini / Unisea
Shoppitng Cevster si 710} de ot de Piats Alha hiia Verinatatile cladin inchud chadin regidortiale si sl cormenciie, ciai da hiroor s
sexfii admstrative Ehioters Nationaka, Enef, Trinmalsd Ba

\50 Mi e
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Birou ICy. SFBCAK7J2CE

Stahre ia inchercat din 3 rolembrie 20253, data aurenta: 16 martio 2024

Addresa: Str Branduselor 2-4 Vitan, Bucuresti Sursa Ageentie fambiliary
Theinpiata: 1351w Telofoane: 0724584442
Uttienud pret salicitat 1100 R + TVA + alw chelluiek E-mal

P00 EUR/mpy/iuna+ TVA Achelizat Imobiliare ro- 29012024
Caractesistic etat
Tapimobit Cdiredehirawi  Anomstrecie 2007 o W)
Clasa birouri: - Stadiuconstrurtie  fnalizats @ t
Suprafutatotalx  3800mp Regimimaltime  1SHMEE ). .
Sopraf. nchirictila 81 mp Stare tehnicr = P %,
""ﬁ- ) Stnxt remstents  — f-i %
Supral.inchiviabila  100mp Utiliati » &
Supcafaateren - h"-y.\ '
Nr. loari parewre - J"-,4

GQ'#G Alap dale S0003

Branduantor 24 estw o cladive de birmuri amptnatain paces centrala 2 Bueurestiubal, zom Vitan, b interseriia dintre Cales Vitan s Strada

Branduselor. Cladires este siiatavis-3-vis de Bucuresti Mall, b 700 de meti distanta deinshl median (Socssus Mitai Bravid <it tot atatia
mummmmﬁmmmmmmMmmmumg‘ﬁmhmip
mijloc. cans facs kegaturs intre Budevardul Unirct s ine
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Oferte vanzare birouri

Oferta 1 -
v’ -

Birou 10: 658148U5LM2

Stahys: {3 vanzare din 17 fabrisarie 2024, data cuments. 16 martys 2024

Adresa: Ptat Uniri, Bueurwsti Py Agartie robillary
ZEhphiz D Tellome 0317100199, 0317100199
Litirens) pret seliciiat: - 2000.000EUR E-mait

Y Achudioat:  ionobiliarero - 17.02 2024
Caracteristic] proprietate:
Tpimobit Cladire de birouri Ancorstiuchie: 1992 u-.t..::::m o,
Clasa birouri: - Stadiy consbructie:  finalizata M HBO ROt
Swrdztatolalx  130mp Rogiminaltime:  PHE HI| harest
Suprafatatecen -~ Stare behrica: =
Nr.joosiparcare 2 Struct remsterds Buacuresti Mal

LHi%tati; - a

(E R LR TS —

3

< b _
Z patfimoriu %
L

E
L}

1)
Romawz

¢
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Oferta 2 -
vanzare-X54H14010

Birou 1D: 54H14000MNHF

Stahies, b varcaredin 2 nai 022, data cerenta. 18 martie 2024

Adrea- Vitan Mall, Bucuresti Sursy: Agentie imobiliara
Zeinpiatx 087 zite Telefoare:  OYB5559559
Ustimut pret solicitat: 1 150000 EUR Emnail:
1643 EUR/mp Achglizat mobiiarer - 2102 A4
Caracteristici proprietate:
Tip itk Cafredebirowi  Ancomsircbe 2010 2 v 2
Chasa biroai: = Stadn comtuctie  finakzts '
oy - 7“‘4\‘#|
Swrafatatotls  &50mp Regmimoifime.  P+2E £ Ml sl
Supalaateer - Stare tehnica -
Nr.looripmae - Struct rezrstents -
Utilitatt -
Go gla My ek 5774

Ofertavanars spatin: de barour situat pe Caleg Dudeesti Lu miersectie o) Caies Viton Spaliul esto sitoat ia etajud 5. Suprarata utits 550 mp,
suprafata totala 759. imobilul dispone de 2 grugun saniane cu ois C2 teservest miregul st (femel/tarhati). Incatores este individusks o
rentsidepe gar Contorizare setarabs curent: La corere se pot inchiria si ko de parcare in pancansa suldesana. Pentru mai mulbe detalii ne
epitandi o e canbacteti, I interne 524111 0y

@
|
i
o

\/
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Raport de evaluare

Oferta 3 -

Birou 1D BLAOANJICIVT

Status bvanzie dind fshrumm 2124 dats crenty: 18 martie 2024

Zlein piata 42zie Telefoane, 0733318518
Uitimol et solicieat  1.BODOODEIR E-pneil

L9772 EUR/mp Achaiizat  lenobiiare ro - 22 022024
Caracteristid proprietate:
Tipimobit: Cadiedebroun Ancorstotie | 2008 s
Clasabroun A Stadu consroctie  findlizats epioi i oo
Sumafaateren:  S0mp Staretehnice: Purasufarie buns
N looripaae - Stnuct redstenta:  —

USitati - A
w0 l'jl! }mmn:ﬂ:&;

wmmaﬁﬂwmmﬂmwuﬁﬁmmmm
chilley. faéida geenmorni contina, ings Vitan Mal

\‘l

4. Documentele proprietitii
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[ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUCURESTI Al Nr.cerere [ 42620
._ Biroul de Cadastru gi Publicitate Imaobiliara Sectorul 3 Vi Ziua , 16
w! & [ ' tna | 04
‘ y i B Anul 2024

EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA 3 Cod verificare

ALENTEY Saptesnay
o 11

PENTRU INFORMARE it mmaﬁ? 204

Carte Funciard Nr. 247168 Bucuresti Secto w3 ﬂﬂﬂ "ﬂi”ﬂﬂ

.G
LCRTRERS B P TR Y

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc., Bucuresti Sectorul 3, Str Vlaicu Voda, Nr. 19, Jud. Bucuresti

g{t Nr. ff::;g%'c Nr. Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
Al 247168 640 Teren neimprejmuit;
Constructii
Crt N“"," f:::;g?ilc Adresa Observatii / Referinte
AL1 247168-C1 Loc. Bucuresti Sectorul 3, Str Viaicu |Nr, nivelur-1; S. construita 1a SolS34.1 mp; 5. construita
Voda, Nr. 19, Jud. Bucuresti desfasurata:534.1 mp; Constructie administrativa,regim
de Inaltime Sp+P+2E+3Ep, Scd=1854,1 mp edificata in
anul 1911,
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare Ja dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
42620 / 16/04/2024

Act Normativ nr. 834, din 14/12/1991 emis de Guvernul Romaniei; Act Normativ nr. 26, din 23/01/1986 gmis
de Consiliul de Stat al Republicii Socialiste Romania; Act Administrativ nr. 421138, din 05/04/2024 emis .dg
Directia Generala Economica; Act Normativ nr. 79, din 16/03/1988 emis de Consiliul dv‘.‘-“.' Stat al Republicii

1/1
L 1) MUNICIPIUL BUCURESTI, CIF.4267117

C. Partea lll., SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale

o s Referinte
de garantie si sarcini b
NU SUNT
Document care confine date cu caracter personal, brotejate de prevederile Legii Nr, 677/200]. Pagina 1 din 3
Extrase pentiu Informare on-ine la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1




Mo L@
Carte Funciara Nr. 247168 Comuna/Oras/| Cipiu: Btk presti Sectorul 3

~F i T 3
Anexa Nr. 1 La Partea | /{é_— Dfrﬁ 6 u%\wg )
Teren u-:_ Patrimonjy 3l /
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Refenge - Wi
247168 640 Nfopant” /
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.
DETALIl LINIARE IMOBIL \\-/
2

244039

b
/
5

v

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata . - .
crt | fotosints | vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1| cuti [pa 640 i . -

constructi
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) felies Qbservatii / Referinte
constructii 5. construita la sol:534.1 mp; S. construita
administrative si desfasurata:534.1 mp; Cor!struptle
ALl {  247168-C1 social culturale 534,1 Cu acteadministrativa,regim de _inaltime
Sp+P+2E+3Ep, Scd=1854,1 mp edificata in
anul 1911.
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m)
1 2 1.63
2 3 27.484
Dacument care contine date cu caractar personal, protejgfe de prevederile Legii Nr. 677/2001. Fagina 2 din 3
|

Extrase pentru informare on-line la agresa epay.ancpi.ro Formular versiunga 1,1




A\\Exa?“ {L

Carte Funciard Nr, 247168 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectoruf k1

tnceput] ot e Hcems
3 4 23.048
4 5 2.539
5 6 16.682
6 7 1,117
7 8 7.839
8 1 22.567
*= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt ro

+** Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici dec

Certific c& prezentul extras corespunde cu poazitiile in vigoare din cartea funci Orig 7' pastratd de acest
birou. =

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, - pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codui nr, 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

19-04-2024 MIHAI BURLACU

Data eliberarii,

A (parafa si semnatura) (parafa 5i semnétura)
it it

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederite Legii Nr. 61712001, Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1,1




