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Raport de eva:uare

ADRESA DE iNAINTARE

La cererea dumneavoastri, am intocmit raportul de evaluare tn vederea estimirii valorii juste,
in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor (2022), pentru proprietatea imobiliara mai jos
men;ionati (denumiti in continuare proprietatea subiect).

Obiectu] evaluat este reprezentat imobUul situat Tn mun. Bucure$ti, str. Vlaicu Vod5, nr. 19, Sector 3,
compus din:

• Teren cu destinaTie intravilan, categoria de folosin;a cur}i construc;ii, in suprafa;a de 640,0 ma,
conform m5suratorilor cadastrale;

• cladire administrativa, cu regim de TIIal;ime D+P+2E+M, in suprafaF5 construita Ia sol de 534,1 ma,
conform misuritorilor cadastrale.

Proprietatea Sublect nu beneficiazi de numar cadastral $1 nu este intabulati.

Avand tn vedere scopul 9i utiIizarea evaluarii, au fost luate in considerare recomand5rile Standardului
de evaluare SEV 430 “Evalu5ri pentru raportarea financiara". Referitor la baza de evaluare,
recomandarile sunt:
Evaluiri conform IAS 16 (active corporale imobilizate detinute Tn scopul producHei sau furnizarii de
bunuri ;i servicii sau in scopuri administrative) - atunci and o entitate adopti op;iunea de reevaluare
pe baza valorii juste conform IAS 16, activele sunt incluse in bilan;ul contabil la valoarea justi, dupa
cum urmeaza:

Valoarea jusH a imobilizirilor corporale este determinata in general dupi dateie de evidenJ5 de
pe pia;a printr-o evaluare efectuata de evaluatori profesionisti calificati in evaluare. Valoarea
jusH a elementelor de imobiliziri corporale este, in general, valoarea lor de pia}a determinati
prin evaluare (IAS 16, paragraful 32).
DacE nu existi date de pia$ privind vaIoarea justa, din cauza naturii specializate a elementului de
imobilizare corporal& tar elementu1 se vinde rar, cu excepTia cazului in care reprezinti o parte a
unei activitali continue, o entitate poate avea nevoie si estimeze valoarea justi, pnn utilizarea
unei abordari pe baza de venit sau prin costul de inlocuire net. ( IAS 16, paragraful 33 ).

IVSC considera ci un evaluator calificat trebuie sa raporteze valoarea de piNg a actiwlui, atunci cand
efectueazi o evaluare cu acest scop."

(

Scopul acestei evaluari este reprezentat de actualizarea valorii Tn evidentele contabile ale
proprietarului,
Rezultatele ob;inute in prezentul raport de evaluare reprezinta o indica lie asupra valorii ;i prezinta
analizele, opiniile $i concluzHle 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.

in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea justi a
propriet5Fii imobiliare evaluate, Hnand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este;

(

949.,.000 € echivalent a 4.713.209 lei
Valoarea just5 nu contine TVA, aceasta aind un element de fiscalitate care apare sau nu in momentul
realizirii unei tranzacHi, in condi}iile ;i la valorile specificate de lege ;i in funcjie de entitatea pir;ilor
implicate in tranzac{ie (Dzice sau juridice), in funcTie de Tnregistrarea fiscala a acestora (ca pldtitoare
sau nu de TWA)
De asemenea, valoarea just3 estimata a proprieti}ii includeji dreptul de proprietate asup~ra terenului
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1, SINTEZA RAPORTULUI

Client ADIZMB - Asocia lia de Dezvoltare Intercomunitari Zona Metropolitani
Bucure$ti

U tilizatori ADIZMB si Primaria mun. Bucuresti

Data raportului
Data inspec}iet

19.03.2024
13.03.2024

Data evaluirii 13.03.2024
GAMA Real Estate SRL, melnbru Corporativ ANEVAR. Autoriza{ie nr. 0814

a e£itinla}ie nr. 19047
Cladire administrativa
mun. Bucuresti. str. Vlaicu Voda, nr. 19, Sector 3
centrala / Vitan - Bucuresti Ma]1

Til lroprietate
Adresa t ro rietatii

Amplasare
Codul postal

Cartier
031244

(

Anul construirii (PIF) 1965 (conform inforrnatii inscrise in istoricul docurnentelor furnizate de
client

Utiliti Fi (dis da lirn.JrUlr. Api, canalizare, erIe] lie electrici, ,aze naturaIe.

Finisaje Estimate la un nivel nesatisfac5tor (in conservare-
Teren =640,0 m2

Suprafe}e
Teren

Constructii Ac= 534,1 ma; Ad= 1.854,1 rrml
Proprieta r Primaria mun. Bucure$ti, in coti determinat5 de 1/1, conform

informa}iilor inscrise in documentele furnizate de client (vz. Cap. ViI.4
in conservare
4,9665

Utilizare existenti
Curs de schimb valutar

VALOAR£A DE PIATA
Teren

e
e

s 5e
* Defalcarea valorii de pia}a pe teren ;i construcFii a fost efectuatd strict pentru ordin procedura1

contabil), in conformitate cu Standardu! de evaluare GEV 630, para. 115-117.
Dreptul de F ro rleta te Considerat deplin

(~ @@ eciale

in speran;a ca informalale ;i datele furnizate vor satisface toate exigen}cIe p3r;ilor implicate, vi
mul;umim ci a;i apelat la sewiciile noastre.

@ Digitally signed by MARIAN PASU
Date: 2024.03.20 17: M:28 +02'00'

)
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11. TERMENll DE REFERINTA Al EVALUARll

1. Identificarea ;i competen}a evaluatorului
GAMA Real Estate S.R.L„ mcmbru corporativ ANEVAR, nr. Autoriza;ie 0814, conform OG 24/2011
privind urlele rn3suri in domeniul evaluarii bunurilor, certifica Tn cuno$tiny de cauzi ca la Tntoclnirea
raportului de evaluare a respectat cerin Tele etice $i profesionale conTinute in StandardeIe de Evaluare
a bunurilor in vigoare.

Prezentul raport de evaluare a fost Tntocmit de Vasluian Ruslan, in calitate de evaluator autorizat, cu
specializarea EPI (Evaluarea Proprieti}ilor Imobiliare), conform legitima}iet de membru titular
ANEVAR cu nr. 19047, valabili ta data evalu5rii.

Afirma}iile prezentate §i susr.inute in cadrul Raportului de evaluare sunt adevirate §i corecte, iar
analizele, opiniile $i concluziile sunt limitate de ipotezele ;i ipotezele speciale semnificative detaliate Tn
cuprinsul acestui document, De asemenea, men}ionez c5 nu am niciun interes, actual sau de
perspectivi, referitor la bunul / bunurile ce fac obiectul evaluarii ;i nici faTa de par}ile implicate.

(

2. Declarajie pri land evaIuarea

Prin prezenta, evaluatorul/ii care semneaza mai jos, declari urmatoarele:
J Nu am niciun interes personal prezent sau viitor legat de activul ce face obiectul prezentului

raport de evaluare sau fay de vreuna din p5rTile implicate;
AfirmaFiile sus;inute Tn prezentul raport sunt reale $i corecte;
Suma ce-rni revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturi cu
declararea Tn raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze cIientul $i nu este influenlata de apari Tia unui evenirnent ulterior;
in elaborarea prezentului raport nu am primit asisten;a semnificativa din partea niciunei alte
persoane Tn afara evaluatorului care semneaza mai jos;
De;in cuno§tinFele $i experienra necesari pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucriri
Andlizele $i opjniile noastre au rost bazate $i dezvoltate conform cerin}elor din Standardelor de
Evaluare a bunurilor Tn vigoare li cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator
autorlzat=,

Prezentul raport poate fi verificat, in conformitate cu SEV 400 - VeHficarea Evaluirilor.

V‘
J

J
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Cu deosebita considera;ie,

Administrator
GAMA Real Estate S.R.L.evaluator autorizat,

Vasluian Rusl
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3. Identificarea clientului §i a oricaror aIII utilizatori desemnaji
ADIZMB
ADIZMB si Prim;Fa mun. BucureiR:

4. Responsabilitatea faN de tent
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaj{ilor furnizate de catre Client,
corectitudinea $i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest Raport de evaluare
este destinat scopului $i utilizirii precizate in cuprinsul acestui document.
Raportul de evaluare este confider$ial, strict pentru Client $i Utilizatorii desemnaH, iar evaluatorul nu
accepta nicio responsabilitate faM de o alta persoana, in nicio circumstan ri.

5. Scopul evaluirii

Scopul acestei evaluiri este reprezentat de actualizarea valorii Tn evidenFele contabile ale
proprietarului.

(
6. Identificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul evaluat este reprezentat imobilul situat Tn mun. Bucure;ti, str. Vlaicu voda, nr. 19, Sector 3,
compus din:

. Teren cu destina;ie intravilan, categoria de folosinli curTi construe;ii, in suprafa;a de 640,o m2,
conform misuritorilor cadastrale:

• cladire administrativE cu regim deinil Time D+P+2E+M, in suprafa}a construit5 la sol de 534,1 m2,
conform masur5torilor cadastrale.

Proprietatea Subiect nu beneficiaz3 de num5r cadastral ii nu este intabulati.

7. Tipul valorH
Valoarea estimati tn Raportul de evaluare este valoarea justd, a§a cum este definiti Tn Standardele de
Evaluare a bunurilor 2022, aplicabile Tncepand cu data 31.12.2021. in conjinutul Raportului de
evaluare, orice referire la „valoarea sau indica jia valoricd obFinutd" , va fi in}eleasi $i interpretat5
conform definirii $i sensului dat in acest Capitol.

Valoarea estimat5 nu este un fapt cert, ci este o opinie, He asupra celui mai probabil pre; care trebuie
achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb, fie asupra beneficiilor economice rezultate din
de}inerea unui activ.

( Valoarea justa (definiti Tn SEV 104, pct 90.1, pg. 25) este pre}ul care or fI tncasat pentru vanzarea unul
activ sau pldtit pentru transferul unei datorii ink-o tranzacPe reglementatd intre participan Iii de pe
pia;d, la data evaludrii.

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, pct. 210.1, pg. 32, Majoritatea tipurilor valorii reprezinta preFul
estimat de tranzac;ionare a unui activ Bri a include costurile vanzitorului generate de vanzare sau
costurile cump5ratorului generate de cumparare ;i Hra a se face a ajustare pentru oricare taxi
platibili de oricare dintre pirFi, ca efect direct al tranzac;ionarii.
Avand in vedere scopul $i utilizarea evaluarii, au fost luate tn considerare recomand5rile Standardului
de evaluare SEV 430 ''Evaluiri pentru raportarea financiara'’. Referitor la baza de evaluare,
recomandarile sunt:
Evaluiri conform IAS 16 (active corporale imobili7nte detinute fn scopul produc bei sau furnizirii de
bunuri $i servicU sau tn scopuri administrative] - atunci cand o entitate adopt3 op;iunea de reevaluare
pe baza valorii juste conform IAS 16, activele sunt incluse fn bilan;ul contabil la valoarea justi, dupa
cum urmeaz5:

general dupa datele de eviden;5 de
calificati in evaluare. Valoarea

joarea % de pipa determinatq
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imobilizare corporal& iar elementul se vinde rar, cu excep ya cazului in care reprezinti o parLe a
unei activitiji continue, o entitate poate avea nevoie si estimeze valoarea justi, pNn utilizarea
unei abord3ri pe bazi de venit sau prin costul de inlocuire net. ( IAS 16, paragraful 33 ).

IVSC consideri c5 un evaluator calificat trebuie si raporteze valoarea de piaFa a activului, atunci cand
efectueaza o evaluare cu acest scop.'

8. Monedaevaluarii

Opinia finali a evaluirii este prezentata in LEI ;i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil Ia data
evaluarii este cel afilat de BNR, §i anume 4,9665 Lei/Eur.

9. Data evaluirii, data Inspecliet §i data raportului

Data elaboririi Raportulul: 19.03.2024
Data evaluarii: 13.03.2024 - data la care se consideri valabile ipotezele utilizate ;i valoarea estimata.

Inspec;ia bunului s-a realizat tn data de 13.03.2024, in prezen;a dlui Cazacu (:ristian (reprezentant
AFI - Administra Fia Fondului Inrobiliar), iar accesul Tn interiorul imobilului a fost posibil, constat5rile
Hind efectuate doar la nivel de suprafa Ii, firi interven;ii de detaliu sau profunzime. &U_31Lj£E£t
efqctuHte inspec iii detaljate ale instala{liIQr ii $trYctvrii inobilulrII, aceste aspecte depisintl
sfera de 4ctivitote a evaluatorului.

(

10. Drepturi de proprietate evaluate
La data evaluarii, drepLul de proprietate evaluat este de tip deplin (absolut), conform accepriunii date
de Standardele de evaluare a bunurilor.

Drept de proprietate de;lnut de: Primaria mun. Bucuresti, in coti determinati de 1/1, in baza
documentelor avute la dispozi}ie (vz. Cap VII.4).

11. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii
in cadrul document3rii pentru efectuarea evaluirii s-a ;inut cont de urInatoarele:

Informa;ii privind situa}ia juridici a proprieti;ii imobiliare;
Studii §i date privind piaja imobiliari din Romania;
Stlldii $i analize de piaji publicate de entiti File specializate (Revista VaIoarea, Imobiliare.ro,
FlexMLS, INS, ANCPI etc);
Informa}ii preluate din baza de date a evaluatQrului, de la autoritiji pub lice ;i private sau de
la vanz5tori §i cumpiritori de pe pia}a imobiliar5 specifici;
Informa;ii transmise verbal de catre agenji imobiliari. exper;i sau ter;e persoane, privind
situa Fia proprieti;ii subiect ;i a zonei analizate.

r

12. Natura ;i sursa informa;iilor pe care s-a bazat evaluarea
Doc11mente PUSe la diSPQZI lie de cljent:

a) Acte doveditoare ale dreptului de proprietate:
- Cerere de recep;ie §i inscriere c5tre OCPI Bucure$H (Anexa 13 $i Anexa 14);
- Decret nr. 26/23.01.1986;
- Decret nr. 79/16.03.1988;
Plan de amplasament ;i delimitare a imobilului, scara l:200, realizat de catre S.C. KOMORAb)
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o Publicajiiprivind pia;aimobiliar5;
o Articole din presi.

Evaluatorul nu T$i asuma rgspunderea pentru datele puse la dispozi lie pentru intocmirea Raportului de
evaluare $i nici pentru rezultatele obHnute Tn cazul Tn care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gre$ite

13. lpoteze §i ipoteze speciale semnificative

lpoteze §emnifjgative;
•

•

Raportul de evaluare se bazeazi ex£lusiv pe informa;iile $i documentele furnizate de citre
client ;i au fost prezentate faa a se intreprinde verificiri sau investigalit suplimentare;

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura lega15 care afecteazi fie
Proprietatea Subiect, fie dreptul de proprietate asupra acestuia §i care nu sunt aduse la
cuno;tinj5 anterior datei evaluirii. Aspectele juridice au fast analizate doar Tn baza actelor §i
documentelor puse la dispozi ge de client (enumerate la Cap. 11.12), fUnd prezentate far5 a se
intreprinde verificiri sau investiga Iii suplimentare, conform men[iunilor punctuale existente
in raportul de evaluare, in cea mai plauzibili ipotez5. E:valuatorul nu i$i asuma in niciun feI
responsabilitatea cu privire la valabilitatea acestora, corectitudinea sau Iipsa unor astfel de
documente, neavand calitatea legali li procesuaIa de pronun;are asupra acestui aspect;

(

© Evaluatorul ob;ine informaVii, estimari yi opinii necesare Tntocmirii raportului de evaluare din
surse pe care le consideri a fi credibile, adevirate ;i corecte. Evaluatorul nu bi a5umi
responsabilitatea in privin}a acurate Fei informaTiilor furnizate de alte pirji, el neavand
calitatea legali de cercetare exhaustivi a acestor aspecte;

• Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza ipotezei ci este conform datelor estimate gi
utilizati corespunzator, iar dreptul de proprietate evaluat este deplin [integral), valabil,
traazac{ionabil $i neafectat de nicio alti sarcini;

• Evaluarea a fost realizata Tn ipoteza ci proprietatea se conformeazi tuturor reglement5rilor §i
restric}iilor de zonare $i utilizare, in afara cazului Tn care a fost identificat5 o necunformitate,
descrisa $i luata in considerare in raportul de evaluare;

@ SituaFia actuali a proprietiFii imobiliare ;i scopul prezentei evaluari au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate $i a modaliti+ilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate si conduci la estimarea cea mai probabili a valorii proprietatii conform tipului
valorii selectate;

(

• SuprafeFele sunt estimate la valorile din planurile cadastrale cadastraIe Hra a fi vizate de catre
OCPI sau pe baza estimirilor verificative posibile pe care evaluatorul le consideri rezonabile.
in cazul observarii unor inadverten Ve, sau erori Tn cadrul datelor ;i docurnentelor primite,
acestea sunt rnenjionate tn cadrul Raportului de evaluare, iar evaluarea este realizati Tn cea
mai probabi15 ipotezi, evaluatorul neasumandu-;i responsabilitatea pentru niciun feI de
diferen;e sau inexactita;i. Orice schiT5 ;i estimare din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale propriet5;ii $i este reahzati pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea, putand exista ;i alte date, sau parametri, ce nu sunt enumera Ii,
ace§tia neputand a fi prezenta Fi in totalitate;

© Raportul de evaiuare §i valoarea estimati T$i p3streazi valabilitatea doar la data evalu5rii,
Aceasti valoare este afectata pe viitor de mai mulli factori fizici, func[ionali fi condiFiile de
pia A, putand a varia in Hmp. Evaluatorul nu este responsabil decat Tn limita informaFiilor
valabile §i cunoscute la data evaluirii;

e Evaluatorul, prin natura mundi sale, nu este obligat sa ofere Tn continuare consultanji sau sa
depuni mirturie in instanTi relativ la proprietatea ce face obiectul evaluarii

@ Orice valori estimate in rapol;
distribuire a vaiorii pe in1
care o astfel de distribuii#6:
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• Func[ionalitatea $i starea completa a proprieta[ii imobiliare sunt considerate a fi similare
elementelor observate cu ochiul liber la rnornentul inspec;iei ii datelor disponibile pani la data
evaluarii, Hra modificiri sau disfunc}ionalitili suplimentare de orice aIt feI, Nu se asuma
responsabilitatea pentru existenta unor eventuale disfunc}ii, sau pentru eventualele procese
de testare necesare descoperidi tar. Se presupune ci sunt respectate toate standardele $i
prevederile legale in vigoare ;i nu exista alte condi Vii, saLt disfunc}ionalitaTi neaparente
(probleme structurale, dc sol, calitate, poluare, sau orice feI de factori negativi ce acponeaza
direct, san indirect, asupra proprieti}ii subiect), care pot majora san mic$ora valoarea
estimata. Evaluatorul nu-gi asumi nicio responsabilitate pentru asernenea condi iii, sau pentru
realizarea $i ob}inerea studiilor necesare pentru a le descoperi, astfel de investiga[ii depa;ind
sfera de activitate a evaIuatorului;

+ Procesul evaluirii presupune o serie de analize §i calrule multiple, iar valoarea finali este
subiectiva, innuen}aH de experien\a evaluatorului, datele disponibile Ia data evaluarii $i de
numero$i alli factori, ce nu pot fi enumera;i in mod exhaustiv in rapoltul de evaluare. De
asemenea, existenFa unei volatiliti li ridicate in pia;a specifica poate produce practicarea unor
pre}uri diferite pentru bunuri similare, in aceea$i perioadi de referin;i, estimarea neputand a
fi una exacti, sau valabila pentru alte bunuri;

(

IPQteZe spegjale semrlifiCative: N/A

14. Restric Iii de utilizare, difuzare sau publicare
•

a

8

•

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanTa sau si
depuni marturie Tn instan;i relativ la proprietaFile Tn chestiune, in afara cazului Tn care s-au
incheiat astfel de in}elegeri in prealabil;
Rapartul de evaluare este valabil Tn condi;tile economice, fiscale, }uridice $i politice de la data
tntocmirii sale. Daci aceste condi Iii se vor modifica, concluziile acestui raport iii pot pierde
valabilitatea;
Nici prezentul raport, nici par Ii ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie pubticate sau mediatizate Hra acordu! prealabil scris a1 GAMA Real
Estate $i al eva]uatorului autorizat care semneaza acest raport, cu speciHcarea formei $i
contextului Tn care urmeazi sa apara. Publicarea, parFiali sau integrala, precum ii utilizarea lui
de citre alte persoane decat clientul ;i utilizatorul raportului de evaluare, atrage dupi sine
incetarea obliga;iilor contractuale.

(

15. Conformitatea cu SEV
Raportul de evaluare a fost realizat Tn conformitate cu Standardelor de Evaluare a Bunurilor $1 cu
ipoteze Ie $i ipotezele speciale semnificative cuprinse Tn prezentul raport, iar la baza evaluirii au stat in
principal urm5toarele documentc $i elemente informative:

e) Materiale metodologice ale Asocia;iei Nationale a Evaluatorilor Autorizali din Romania
(ANEVAR);
Standardele de evaluare a bunurilor - Ed. 2022:
Definitii SEV;
$tandprde generale: SEV IOO - Cadrul General; SEV 101 - Termenii de referinFi ai evaluirii;
SEV 102 - Documentare $i conforrnare; SW 103 - Raportare; SEV 104 – Tipuri ale valorii; SEV
105 - Abordiri $i metode de evaluare;
Standarde PQntru acjive: SEV 230 - DrepLuri asupra proprieta;ii imobiliare; GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile;

SEV 400

gJ
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Legea 99 / 14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24 / 30.08.2011 - pri\rind unele misuri Tn
domeniul evaluirii bunurilor. Legea a fast promulgati prin Decretul Pre$edintelui Romaniei nr.
373 / 11.04.2013 §i publicati Tn Monitorul Oficial nr. 213/15.04.2013, partea I cu intrare in
vigoare in data de 19.04.2013.

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

Rezultatele obFinute Tn prezentul raport de evaluare reprezinta o indicaFie asupra valorii $i prezinti
analizele, opiniile $i concluziile evaluatorului, valabile la data evalu5rii, elaborate in conformitate cu
Standardele de Evaluare a bunurilor (ed. 2022).

Raportul de evaluare a fost structurat dupa cum urmeaza:
Sinteza raportului;
Termenii de referinla ai evaluarii;
Prezentarea datelor;
Analiza pie lei imobiliare;
Evaluare (con}ine aplicarea metodelor de evaluare);
Analiza rezuItatelor ;i concluzia asupra valorii:
Anexele raportului de evaluare.

(

(
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Ill. PREZENTAREA DATELOR

1. Identificarea proprieti;ii imobiliare subiect. Descriereajuridici
Conform documentelor furnizatc (enumerate la Cap. //.12), proprietatea imobiliari subiect este
descrisi astfel:

B Teren cu destinaFie intravilan, categoria de folosinji cur}i construc}ii, in suprafa}a de 640,0 m2,
conform misur5torilor cadastrale;

• CIidire administrativ3, cu regim de inil;ime D+P+2E+M, in suprafa}a construiti Ia sol de 534,1
mz, conform misuritorilor cadastrale.

Proprietatea Subiect nu beneficiaza de numar cadastral $i nu este intabulati.

iNCADRAREA URBANISFICA a Proprietijii Subiect este de teren CII destina Tie intravilan, categoria de
folosin}a curFi construe}ii, conform vecinatati / PUG ;i utilizirii actuale. In urna 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 evaluarii alte limitari sau dispuneri urbanistice asupra
proprietirii, iar datele sunt conforme cu imobilele din jur.
SARCINl: Proprietatea imobiliari se evalueazi pe baza ipotezei c5 aceasta se afli Tn posesie legal&
responsabili §i ca libera de sarcini, Hra piedici de niciun feI in tranzaclionare.

(

2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate Tn incinta proprietiFii subiect in cadrul evaluarii, sunt
luate Tn calcul doar dotarile permanente ale clidirii, cum ar fi instala;tile de api, electrice, de Tncalzire,
ca $i componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice §i ascensoarele.

3. Date despre zona, oral, vecinita Vi yi amplasare
Locallzare
Proprietatea evaluati este situat3 in zona Vitan Mall-Nerva Traian-Mihai Bravu, semi-centrala $i
cuprinde Tn mare parte blocuri construite dupa 1980. Aceasta se tnvecineazi cu Piaja Unirii §i cu Pia la
Alba lulia ;i s-a dezvoltat semnificativ dupg inaugurarea primului mali din ora$ pe principala sa artera
de circula jie, Calea Vitan. Zona Vitan Mall-Nerva Traian-Mihai Bravu cuprinde cateva ansambluri
rezidenFiaIe noi 91 o serie de strizi uncle vei gisi in principal case, acestea Rind situate in apropierea
Splaiului Unirii $i a caii Dude gti.

Puncte de reper Oinii pietonale): in partea de Nord la aprox 200 m - Centrul Comercial Bucure;ti
MaIl; in parLea de Est la cca. 200 m – Gradini;a Brandu$a, in partea de Sud la aproximativ 900 m –
sta Fia de metrou Mihai Bravu.

Zona este una mixti, reprezentata eminamente de clidiri edificate Tn jurul anilor 1980 (1ocuin Te
colective rezidenFiale / birouri $i diverse institu;ii publice), de o calitate generala medie.

Accesul in zoni se rea]izeazi pe drumuri publice asfaltate, de buni calitate, iar
intens (cu precidere la nivelul arterelor principale - Calea Dudesti si Calea Vitan).

(

traficula\Ito este un

Veciniti Ii, conform inspecTiei efectuate:
Nord: acces imobil - alee acces $i blocuri Calea Vitan;
Nord-Est: alee cu parciri pub]ice;
SIId-ESt: alee cu parciri publice;
SLId-Vest: Strada Vlaicu voda cu parciri publice.

Dotiri Social-Urbane: zona este deserviti bine cu puncte comerciale §i spa Iii social
MaII, Po§ta Yitan, instituFii publice etc.). acestea g3sindu-se in special de-a lungul Ciii Vitan.
Transport
in aceasta zona, exista mai multe linii de autobuze $i tramvaie
ora;ului $i nu numai, Printre acestea
Bucure$tiului, tramvaiul 27 catre
Totodati, in apropiere exist3
GAMA Real Estate I Sewicli
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Raport de evaluare

posibilitatea de a lua trenuri care circula atat pe magistrala Ml Dnstor.Pantelimon, cat ;i pe
magistrala M3 Preciziei-Anghe1 Saligny,

4. Informa Bi despre amplasament

Terenul are o suprafa la de 640,0 m2 (conform m5suritoriior cadastrale) cu o singuri deschidere de
25,15 m la strada Vlaicu voda. De asemenea, terenul beneficiazi de cai de acces public pe toate laturile
(alei de acces / parciri publice). Din punct de vedere topografic, acesta este Plan, avand o forma
dreptunghiulari.

impre}muire $i amenajirile terenului (amplasarnentul): Terenul este acoperit in proportie de 83%
de construcFie, zona liber5 a terenului din jurul construc;iei Hind betonat3/asfaltati.

(

SU rsa ; Google IFali,:

(

Starea tehnlci: Conform inspec}iei efectuate, starea tehnici a proprieta Iii subiect este una
nesatisHc5toare/in conservare, namaifiind utilizati/exploatata in ultimii 20 de ani, conform
informaliilor furnizate in cadu! inspec}iei.

@ Hu%
'r€ t\CD .Dhq

a Patrinl011iU a’a
\I ,

8

IN\ h ,':/
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5. Descrierea construc;iilor1
1. DATE DE IDENTIFICARE
Denumire Clidire administrativa

m un. Bucuresti. str. Vlaicu Voda, nr.
Adresa 19, Sector 3
Carte funciara nr.
Nr. cadastral
2 . CARAcrERisTici TEHNICE

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

(conform documenteior puse la dispozi}ie)

Tip construc}ie lzolat
Regim de inaltime D+P+2E+M
Aria construita fAc) 534, 10 mp
Aria desfa$urata (Ad) 1.854,10 mp
Aria utili (Au] - P+2E+M 1.477,90 mp
Garaj (Au) - cca 0,00 mp.
* Suprafa Ta Construita. desH§urata ;i cea utili, utilizate Tn prezentul raport de evaluare a fost preluati din
dacumenta Fia cadastrala furnizati de client (neavizate de OCPI, imabilul nefiind intabulat la Cartea
Funciara) .

Data PIF

(

Structura este de tip cadru din b,a„ cu pere;i portan;i din zidirie, tencui;i_
IFundaTia este de tip conLinuu, cu pardoseli din beton arrnat_ Pentru accesul citre
subsol si etajele superioare, este realizata o scari interioal§ din beton.

Structura

$arpanta este din lernn ecarisat, conform standardelor in construc}ii,
Icorespunzitor pentru inveUtoarea din tabla, avand o stare tehnica
jnesatisfacatoare / vechime scriptica ridicata (fiind identificate zone exUrlse cu
inHItratii), fi ind necesare reparatii capitale.
Nivelul general al finisarii este estimat ca Hind untIl nesatisf3citor / in
conservare.

EXFERIOR: Finisarea Ia exterior este realizat5 prin tencuirea pere;ilor, Hind
japUcat un strat de vopsea dc calitate nesatisfacatoare. Tampliria exterioari este
I din metal cu geam obi$nuit, Hind identincate cu zone in care geamurile au fost
sparte
S

necesare costuri/ investitii consistente pentru a putea fi pretabila celei mai
bune utilizari. Pardoseala este de tip rece din beton. PereFii sunt tencuiji, Hind
ap]icat strat de vopsea obi$nuiti. de calitate nesatisfacator, iaF in grupurile
sanitare, placi ceramice de caUtate nesatisfacatoare. Plafoanele sunt tencuite,
Hind ap]icat un strat de vopsea dc calitate nesatisfacatoare. Tampliria interioari
este din lemn §i metal, de calitate nesatisfacatoare,

fnvelitoare

(

Finisaje

- Electricitate - instala;ie electric3 tip aparent (Dezafectata),
!corpuri de ilurninat nxe, mri accesorii;
• InstalaTie de gaz metan la limita de proprietate;
• Api curenti li canalizare;
• InstaIagi sanitare - dezafj

cu aparate ;i

UHlitiFi ;i instala;iile
existente miF#

rem
11 R n 1 C; f : 1 U n 1:gP

(tB:::'I'IN::(i'I:;T::,
1 C)pinto evttlttcllOI'Ilt III cti prI\ it a 1(1 stal'etl tehnird o ,:ons\

r'drld /,f'c'.adr flu 'II 'If / lb,ItII iII Qcest sc11s. Data s,, dore]

tellnice de rezlst en frI. Evaltlat01 uI uu ya put?a Ii fdcuc ra '.’pI
GAMA Re,II I-:state I Sclvlrli ProfUSIon,de de Evalua rd

Z
'r rIff tIll:

Spr’rtUliztl
EtIt'f-esa/

'-V
A

+

l’agina 1 13



Raport de evaluare

6. Starea tehnici generaII $i concluzii

Conform inspec;iet efectuate, starea tehnica a proprieta;ii subiect este una nesatisHcatoare, in
conservare, Hind necesare lucriri de renovare.

7. lstoric, incluzand vanzarile anterioare $i ofertele sau cota;iDe curente
Nu este cunoscut Ia data evaluarii un istoric elocvent privind vanzarile anterioare, ofertele sau cota}iile
curente, sau daca exista un interes concret din partea unor poten£iali cumpiritori, sau negocieri.

8. Date privind impozitele ;i taxele

Valorile impozabile, impozitele $i taxele ;i alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul Fiscal,
cu modificirile §i completirile ulterioare (Titlui IX) ;i GEV 500.

(

(
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IV. ANALIZA PIETEI

Conform Standardelor de evaluare Tn Hgoare. pia{a reprezinti mediul in care se tranzac}ioneazi
bunurile ;i serviciile, intre cumpiritori $i vanzitori, printr-un mecanism al preTului. Conceptul de
piaFi presupune c5 bunurile sau serviciile se pot comercializa Hra restricFii Tntre cumpgritori $i
vanzatori

Fiecare parte va reac Fiona la raporturile dintre cerere §i ofert3 $i la aIFi factori de stabilire a
prejului, precum $i la propria ei inFelegere a utiliti;ii relative a bunurilor sau serviciiIor §i la nevoile $i
dorin}ele individuale. Ace$tia reacjioneazi ia raporturi le dintre cerere ;i oferti, precum gi la al;i factori
de stabilire a prelului, printre care inlelegerea utilita[ii relative a bunurilor sau serviciilor, nevoile gi
dorintele individuale.

PiaFa imobiliari este influenTata de atitudinile, tnotiva[tile $i interacFiunile cumpir5torilor $i
vanzitorilor de proprieti;i imobiliare care, la randul lor, sunt influenjaH de a serie de forFe sociale,
econornice, de reglementare §i de mediu. Pie Tele imobiliare prezinti caracteristici diferite de cele ale
pieFelor eficiente, fUnd, pe de.o parte, sensibile la schimbarea nivelului salariilor, la instabilitatea
veniturilor ;i la numarul de locuri de lnunca, iar, pe de alta, dependente de reglementarile
guvernamentale $i locale in vigoare. Spre exemplu, piaja imobiliari din Romania nu este caracterizat5
de existen}a unui indice imobiliar oficial, calculat pe baza valorilur de tranzac}ionare, Hind inregi5tra}i
in schimb, mai mIll;i astfel de indicatori, calcula;i de organizajii private pe baza preTurilor afi gate. in
plus, din cauza Lranzacjionirii Tn moned5 strain& scaderii numiIUlui de locuitori, a numarului mare de
locuin;e ocupate de proprietari, dar §i a lipsei de transparen}a pia}a romaneasci este expusa unot
riscuri suplimentare faW de ineficienjele inerente maj orit5 Vii pie;elor imobiliare din lume.

DATE MA(;ROECONOMICE: Prejugrare indicatQri onciali [SUr sai INS)

;}@ ProdusuI int8rn bnlrrrime£ual - •erie aju8ura sezonto$ preprri arrnrtto - prelunare date INSSE
<oa£trucqiI MWbrteruedl+iftnxnchn Fi 85bar&rl w•==TrnandUlr=bIll•n MnbpodU8e+ep8lnrdus

yI Ttl TH trY Tr 7& Tie in TI TH Tn try TI TII ?a Try II tII Ta TIV Ti TII TIB IIV TI l• TI11 71V TI III tIa TIV TI YU TH
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Anallza productivltilii proprietijiiPasta I
dctlnil 'sulul

Dellmltarea pte jei spedncePasul Z!

Pasul 3. hI;liza conn
PasB14', Analiza ofertel

Analtzalnterac+lunll dintre cerere fl ofertiPanl S. Echilibrul

Prevlziunea absorbliei proprietani sublca irl playP8sul 6. Conceptele penetrOrii de piapl

( 1. Deflnirea produsului imobillar
in aceast5 etapa au fost identificate caracteristicile proprieta Iii subiect (fizice, juridice sau de
localizare] care determina capacitatea sa productiva §i utilizirile poten;iale a]e propdetaHi, acestea
reprezentand baza pentru selectarea proprieti}ilor comparabile ;i concluziile cu privire la modelarea
cererii marginale previzionate.

Atributele (fizice, juridice §i localizarea) proprietitii subiect au fost prezentate detaliat in cadrul Cap.
111

utilizarile poten}iale ale proprieti;ii subiect sunt: reziden;ial; comercial/birouri. Avand Tn vedere pe
de o parte, utilizirile permise $i caracteristicile Hzice ale proprieti Hi subiect, iar pe de alta parte
trendul pie;ei, s-a constatat c3 cererea este orientati exclusiv spre spalii cu destina;ie mixta -
comerciala / sp. administrativ.

2. Dellmitarea pie;el specifice
Avand in vedere analiza efectuati
caracterizati ca fiind una m\xnivel mediu/superior al
Pentru identificarea
urmeaz3

specificul zonei $i aspectele prezentate mai jos, pia;d specifica este
B&uri, reprezentati Tn special de cladiri de administrative cu un
47~\

it analiza ti o serie de factorfVupa cumi subiect a
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Factors nnalizaji pelllru Identiflcarea pie gel specIfIco
Tipul proprietalil imobiliare:
CaracterisUcile propHotililor imobiliare;

• Modal de uupme/uttltmre: propHeur
- Ban de dien li (pot£njtaH util&ntorf, persoane Juridice (mid intrepnnz3tori]
• Chlitntea construejiilor: medie

Cladlre ad11rlllisrr.It iva

Para risc

dodd nmc}ionale de calitate medie, speciace acestui tip de
propaetate (uHlt7nrea sped6ci)

Vlan Bucuresti MaII au fo st anabzate toate informalale disponiblle referttoare la
proprteti;lhnobillare cu mracteristlct fizice
simHare/apropiate. oferite spre vanmre la ntvehd miuozonei
anah7ate

• CaracterlsUci dotlrri imabll,

Aria pIejet:

PropHetajl shnilare dlsponibile: au fost identi6cate su6clente date si informapi disponibile la
data evaluaHI cu caractedsUd simllare prapneti;ii sublect in
arIa de piaj5 deanitx

dotXri social urbane speclflce zonei intl-un numar uediu( Proprietali complementan:
judI@ supon ale SQmenhHui anahzat

3. Anallza ofertei

OFERTA cu BIROURI OFERITE SPRE iNCHrRIERE
ZONAI ofertele de inchiriere cu imc)bile similare sunt oscilante, cu valori cuprinse Tntre 10 - 16.7€/m2,
in func Tie de amplasamenE caracteristicile fizice (atat ale terenului cat $i ale construc+iea,
faciliti;ile/anexele existente, niveluI de finisare, tipul accesului, distan;a fa$a de mijloacele de
transport in comun etc.
in cadrul ofertelor din aceasta zoni s.au constatat perioade lungi de marketing, ce au condus Ia made
de negociere ;i scideri de preFuri de pang la 10-15%, in unele cazuri.

; It'. HInd TIP IHrohil Localuare I lanaEj:kIll m TnMuduW AnnE P:it:He/ (T==:=
I imnbiliarera btrouri

str. Foisonrlul nr.
56,58

Calea Dudesti nr.
94
Calea Vital nr. 23

Calea Vitan nr. 23
C

Calea TItan, nr 6-
6A

CaleaVrUn. nr 6
6A
str. Ner% Tralan
nr.3

C

p+4E I.035 m= - 2009 IO.5€ 9 C/ma

2 imoblllar&lo biruuri

blrouri

btrour{

birouTt

6 / P tIDE 200 m1 - 2013 10.0 € 9 C/ma

3 iI&oblbar&ro Subsol/
P+7E

1+5+6+7/
p+7E

2/S+P+13
E

1/S+Pt 13
E

10/S+P+1
IE

inEl uP mdMl
6 81#1 111 : 1::::1i11E::::]1:::::5:;1

utllltatl Indwe,
2009 11.9 t 11 C/ma

15 C/m3

II €/ma

4 inroblliare.ra

5 imobtllare.to

2009 16.7€

12.5 €

13,7 €

13,7 €

300 m2 2005

6 hnobiliar&ro

7 imobiliare.ro

birouri

blrouri

600 nz - 2006 12 C/nr3

IZ C/n’530 m’ 1996

str. Nerva Trajan Z/S+P+118 imobiltare.ro 80 nz
Enr. 3

loa m=9 4/S+P+BE'7 :2
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17 €/rna
Oscila Iii pref (ajustat) ' microzona

16 €/m2

15 €/m2

14 C/WIz

13 €/mz

$ 1 2 1E / 1rIr1 2

ll€/m2

10 €/m2
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8 €/m2

7 €/m2
1

–•PraI ajustat
(. negoclere)

2 3 4

–MInIm (C/nP)

–. +-
5 6

.MaHal (C/1112)

7 8 9
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Sursa: Imobiliare.ro - ACP

OFERTA CU TERENURI LIBERE
Conform analizei de pia@ efectuate, Tn zona similar5 proprieta}ii subiect, oferta loturilor de teren cu
caracteristici similare proprietiTii subiect sunt Tntr.un num# mediu, osciland in jurul valorilor de 800
- 1500 €/ml, in func ge de accesibilitate, potenTial de dezvoltare, cheltuielile necesare imediate dupa
achizitie etc.
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in cadrul ofertelor din aceasta zon3 s-au constatat perioade medii de marketing (aproximatlv 6-12
luna, ce au condus Ia marje de negociere §i scideri succesive de pre;uri de aproximativ 20%, 'in unele
cazu ri

OFERTA cu BIROURI PENTRU vANZARE

€F©
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Tip lmohil Lo(dlizare/zona EIT IiI:eg
All Terenexrlusiv An PIF Prer rrluH,1/ lIHnzal lie

1 imoblliare.ro birouri
bd. Dimitrie
Cantemir. nr. 1

2/P+9E I.100m2 1990 2.000.000€ 1.818

2 imobiliare.ro birourt EjeaDudesdnt 5/P+BE 650mz

;1: :80 1 5 o ruL 1 u i I n r• P + 4 E 1 p 0 6 2 1r1r11 2

- 2010 1.150.0D0€ 1.769 €/1712

3 imobiliare.ro birourl 238m2 2008 1.800.000€ 1.695 €/ml

Fittreaz3 rezultatele si selecteaza companbilcle pcntru proprietatea:
De vatline. Birw. IU) rTO. clan B. In claIre cR bI’WIt I ViaICU Vcxla, nr. 19, Bucuruti. Brxurestl lltcw. Romano
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Sur5a: Imobiliare.ro - ACP

4. Analiza cererii

ZONA: cererea vine din randul investitorilor cu acces la lichiditiH consistente, aceste categorii de
cumpiritori aind in numir redus. in consecinFi, cererea pe acest segment este afectata de situaHa
economici generala §i de incertitudinile unei linii clare pe termen mediu ;i lun& cet mai muIR
invesdtori preferand si ramana Tn expectativi, urmirind Tn primul rand oferte cu pre;uri mult
diminuate.
Conform anaIizei de pia$ efectuat3, cererea este orientati spre loturi de teren pretabile unei
dezvoltiri rezidentiale/mixte, ce beneficiaza de a suprafa$ optimi (300 - 800 m2) pentru a fi pretabil
celei mai bune uulizarj, preTurile platite osciland in func;ie de accesibilitate, potenFial de dezvoltare
(subzona urbanistica), cheltuielile necesare imediate dupi achizijie etc.

in ceea ce prive;te phP imobilelor construite / exploatate pe segmentul vizat, cererea este una redusa,
segmentul Rind in continuare afectat de restrictiile geopolitice si perioadei covid, multe companii
pastrand in continuare sistemul de lucru mkt (partial la sediu si partial la distanta) .

Conform analizelor publice pe segmentul vizat, dcmeniile de acCivitate din care au provenit cele mai
multe cereri de birouri au fost IT&C, servicii medicale yi servicii profesionale $i financiare.

(

Analiza interac}iunii dintre cerere yi oferti
Valoarea de pia$

in pia£a speciflci
Confo!

a unei proprietg[i imobHiare este de reguli dependenti de pozi Via sa competiti

subiect, au fost
lezavantajele /6

ea)

lentificate
lparatlvecorn

sub:
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Pentru a eviden jia conform5rile picFei pentru o anumiti utilizare a unei proprietali imubiliare, a
fost identificdti rela Via dinLre cererea solvabila ;i probabi li §i oferta concuren+iali din pia}a specifici
(curenta §i viitoare). Aceasti rela Tie arati gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza
pia}a specifici ;i condiltile caracteristice dupa o perioadi de prognoza.

Astfel, datoriti situa}iei economice coroborat cu condiliile geopolitice, au condus la o reducere a
cererii pe acest segment, maj oritatea investitorilor preferand si rimani trIEr-o oarecare expectativi.

6. Previziunea absorb;iei proprietagi subiect in pia;a
Prin compararea caracteristicilor proprieta;ii subiect cu cele ale proprieti}ilor competitive, putem

determina absorb;ia propriet5gi subiect, in condi;iile de plaN, cerere $i oferti competitiv5 cunoscute.
Conform analizei de piatn efcctuata, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea

Hind deterrninata de evolutia economiei
Timpul e5timat de expunere necesar pentru vanzare (in condilii normale de marketing) a

proprieti;ii este estimat Ia un nivel mediu, de circa 6-12 luni, in condi;iile asiguririi unor condi Iii
uptime pHvind furnizarea informajiilor $i prezentirii Propriet5;ii Subiect. De asemenea este
importanti in;elegerea volatillta;II ridicate din pia;i, intre prejurile efectiv practicate pentru
proprieti;i similare $i asumarea unor oscila;ii de la aceste pre;uri in tranzaclia finala
incheiata.(

(

RAt 4
fP MAN\_$
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V. EVALU ARE

1. Abordari ale valorii

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor in vigoare, se pot utiliza una sa u mai multe aborddri fn
evaluare, acestea #ind fundamentate pe principiile economice ate pre}ului de echilibru, anticipdril
benepciiior sau substitu{ici: abordarea pnn pia la, abordarea pNn venit gi abordarea pNn cost.

Prin apiicarea acestor abordari s-au oblinut o serie de valori, care au fost interpretate de citre
evaluator, iar prin reconcilierea lor s-a format opinia ewluatorului privind valoarea,

2. Abordarea prin pia@
Abordarea pNn pia Ii se bazeazi pe analiza pielei $i utilizeazi analiza comparativi, respectiv estimarea
valorii se face pnn analizarea pie;ei pentru a gasi propriet5p simHare, comparand apoi aceste
proprieti;i cu cea "de evaluat" .
Valoarea de piali a imobHului se ob jine din dovezile de pia}a ale preFurilor de tranzacjionare ale unor
imobile similare, respecUv valoarea de pia@ poate fi ob;inuti in urma analizei pre}urilor de pia;a ale
imobileIor comparabile, din aceea$i arie de pia;a care au rost tranzac;ionate Ia o data apropiat3 de
data evaluirii. c:and nu existi tranzacjii efective suficiente cu imobile comparabile sau cand datele
ob[inute din tranzac}iile efectuate nu sunt credibile $i/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot
folosi $i preFurile cerute prin ofertele de vanzare sau pre;urile oferite prin cererile de cumparare de
imobile comparabile. Anali7a pre;urilor Ia care s-au efectuat tranzacHile sau a pre}urilor cerute sau
oferite pentru terenurile comparabile este urmati de efectuarea unor ajust5ri ale pre;urilor imobilelor
comparabile, pentru a cuantifica diferen Tele dintre pre;uriIe platite, cerute sau oferite pe unitatea de
suprafa;i, cauzate de diferen£ele intre caracteristiciIe specifice ale imobilelor yi tranzac}iilor cu acestea
(numite elemente de compara;ie].

(

Conceptele de anticipare $i schimbare. impreuna cu principiile cererii Fi ofertei, substitu}iei,
echilibrului yi condi;iilor externe, sunt baza Tn abordarea prin pia;i. Tinand cont de aceste principii, s-
a Tncercat luarea in considerare a tuturor condi}iilor relevante pentru misiunea de evaluare, inn-o
manieri care sa reflecte realitatea ;i condi;tile pie;ei locale.

Pre;urile de vanzare ale proprietiTilor comparabile reflecti o serie de factori care inHuen£eaza rnai
mu it sau mai pu}in valoarea propriet5 Iii subiect.

Pentru a determina influen;a relativa a acestor factori, in prezenta evaluare s-au folosit urmatoarele
tehnici cantitative2:

( Analiza pe perechi de date;
Analiza pe grupe de date;
Analiza dateIor secundare;

Analiza statistici;
Analiza costurilor secundare;
Capitalizarea diferenFelor de venit.

Metoda comparajiei directe este este o metoda uzuala $i preferat3 Tn evaluare, cu condiTia si existe
informa[ii suficiente despre vanzarile de imobile similare, din aceea$i arie de pia;a

2 Para. 52 a) - GEV 630, Standarde Ie de eva[uare a bunud{9Z ed. 2022
GAMA Real Estate I Servicii Profesionale de Evaluare
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3. Valoarea terenului
Avand in vedere scopu1 evaluarii §i abordarile utilizate, s-a procedat la estimarea valorii de pia[i a
terenului aferent proprieta iii imobiliare, considerat liber de construc;ii.

Evaluarea terenului se poate face pNn 6 metode;
nletoda comnaratiei directe
metoda alocarii
metoda extractiei

metoda Darcelirii
–' metoda reziduali

rnetoda capitaIizarii rentei funciare

in cazul de faTi a fost aplicati metodu cornpara}tei directe.
Elementele de compara jie utilizate includ elementele specifice tranzacliei (drepturile de proprietate
transmise, condi}iile de $nan;are, condiFiile de vdnzare, cheltuielile necesare imediat duI)d cumpdrare,
condiliile de plaId (data dovezii despre pre})) §i elementele speclfice proprieti gi (!ocalizare ,
caracteristicile acestora flzice, economice $i utHizarea acestora - potenTialul de den/o Itore).

Pentru estimarea valorii de pia$ a terenului (considerat liber de construc Vii - viran) pnn aceasta
metoda, s.a apelat la informaFiile provenite din ofertele la vanzare sau tranzacjiile din zona analizati,
comparabilele utilizate regasindu-se anexate raportului de evaluare (Cap. VII.3), Hind aplicate ajustiri
dupi cum urmeaz5:

(’
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Metoda capitalizarii veniturilor este o metoda prin care se estimeaza valoarea unei pri>aQa#NMvF//
\

actualizarea benenciilor asteptate de pe urma acesteia (in cazul imobiliar aceste benefitii fifHti
exprimate prin chiria practicati pe pia;a locala pentru proprieta;i similare celei de evaluat] intr-o

ei rate de capitalizare

4. Abordarea prin venlt

valoare prezent5. Actualizarea veniturilor a$teptate se face cu ajutorIrl ur
rezultate din analiza pie Fei tipul

Capitalizarea directa este o mel
venitului net a$teptat Tntr'un

6ita pentru
lprietiFii

lrea nivelului estirnat al
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castigul luat Tn considerare este in mod curent cel prognozat pentru anul urmator. Capitalizarea
direct3 se bazeaza pe venitul brut poten}ial, venit brut efectiv, venit net din operarc, profit net, venitul
aferent creditului ipotecar. venitul general de teren sau cladiri.

Venitul brut potential (VBP) – mdterializeaz5 vcnitul total estimat a fi generat de proprietatea
imobi[lara supus5 evaluiHI, in cortdi Iii de utilizare maxima.

Venltul brut efectiv (VBE) - venitul anticipat al pl'oprieti FH ilnobiliare, ajustat cu pierderiie aferente
gradului de neocupare.
Venitul net din exploatare (VNE) - rezulti prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din
totalul venturilor brute, $i anume: cheltuieli aferente proprietarului (impozit pe proprietate, asigurari,
intrejinere, reparajii, amortiziri, management, pazi, cur51enie etc.).

Rata de capitalizare reprezinti relapa dintre ca$tig ;i valoare, relaFie acceptati de pia@ §i rezulti dintr-
o analiza comparativi a inchirierii de propHetS}i comparabile,

Se va considera ca rata de capitalizare sau multiplicatorul selectat va satisface un investitor mediu ;i ci
perspectivele unor ca$tiguri viitoare, peste capitalul investit, sunt suficient de atractive ;i realizabile.

Orice interes tntr-o proprietate care genereazi un flux din exploatare poate fi evaluat prin capitalizare
directi

(

Valoarea = V net din exploatare / rata de capitallzare

in condi Iii norrnale de piaji, se anticipeaza ob;inerea unui profit datorat fie cre;terii veniturilor
rezultate din expoatarea imobilului, He din revanzarea acestuia, Calculul ratei de capitalizare se face in
cel mai corect mod porrlind de la informalii concrete fu rnizate de pia;a imobiliara privind tranzac[ii
(Tnchirieri, vanzari, cumparari) incheiate.

in cazul de faR au fost luate in calcul anaIizele de piaFi efectuate $i publicate de cele mai
importante firme Tn dnrneniul imobiliar, opiniile agentilor imobiliari ce activeazi in aceast3 zon3 Fi
datele oferite de Institutul National de Statistici, precum $i oferte de Tnchiriere culese direct de
evaluator din zoni, care sunt prezentate in anexele prezentului raport.

• rata de capitalizare = 8% (conform niveturilor medii publicate in cadrul ultimelor studii pe
segmentul vizat - Q4 2023 Revista Valoareay,

CALCtJI.UL RATEI DE CAPITALIZARE
1 ll ms 1 MIH
mialtpntentM1 iiUR /iI 11

1 0. 14 eGrad de neocu1
122 €tell itirut Efectiv fLU R/a

12 CdIn PB,Chcltuieli nxc si variabite 10.0%niv. Mediu
110me Not dIn lloatare–(aa

1.732Pre} ajustat al propriet3jii (-ajustat) F-Aa

(

* irnobilele ce au pututjlidentipcate, re9asite in cadrul selectiei au amplasament/dotari specipce net superioare
irnobilului subiect

• gradul de neocupare = 10% (nivelul mediu din pia R, conform analizei efectuate).

Analizand pia;a imobiiiara (analize de piali, pres& site-uri imobiliare, Tnchirieri efectuate) se
constati o oferti in general practicata pentru proprietali cu caracteristici similare proprietilii subiect
la prejuri pe m2 intre IO - 16 €/mp/ luna, in func}ie ampIasament, proximitatea fata de principalele
dotari social-urbane si mijloace de transport in comun, nivel finisare, suprafata, facilitati etc-

era un grad de atractivi
! maxim obtenabil de cl 1

latii functionale actu ge)
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Cheltuielile fixe si variabile (Anuale) au fost estimate la un nive} de 14.890 euro (respectiv 8,5% din
VBE)

OR DE EXPLOATARE admlnlstratlva
G

4.27 L letAslgurirl rabBIa
costurilor de de ddIn’ncI, le SOC

1,50% 6.450 C 32.034 leiCuantm>ozit proprietate
Codulul FIscal si CEF 500con

CHELTUIELI VARLAB ILE
0 luil 0.0 €TIHlent si ltle lmohla

Comisioane de Tnrhirie:9 1.625.69 € 8.074 lei50%
camisionul minim ltat in de

ALOCiRI medie / an Cost / in
100 leIZugr3veli / Rep.IIar ii 5,95 it100%

de Investltli recunascut2 incosturllor mtntme necesare
44.479 leImo 14.890 C

(

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 st instalatii
functionale) .

3.
mI FI

[TIFwm+in
lms

h.!nII. I +h IcI

I I .q:'t.t) 1
1}{7 tIT

66.603.51MIn
30. In 1.1)1)54112

.260. t71 ( ,OS 11, Z Z 2 C

571

ABORDAREA PRIN VENIT (metoda apitalizarii dinae)
1.477.9 In: 16.257 €Supraf.IP utili
11,0 €/nzchlne sobdtatg / nz util

195.083 €Venitbrut potential mP -anual)
Grad de neocupan (% din VBP) 10,0% 19.508 €
Veuitul BIut Efectiv (VBF) 175,575 €
Cheltuieli axe sivariablle 8.5% 1+890 €

r60.685 eVenlt net dIn exploatare (VNE )
Rata de capitalizare ( c ) 8,0%

c WoWImze 1,059,222 UP949.080 Eronrnjlt
642 €/m:

4.713209 lei13.03.2024

5. Abordarea pan cost
Abordarea prin cost estimeaza valoarea costurilor de achizi;ie a terenului $i de construire a unei noi
propriet5}i, cu aceea;i utilitate, sau de adaptare a unei proprieta;i vechi pentru aceea;i utilizare. Hra
costuri legate de timpul pentru construcire sau de adaptare.
Pentru a ajunge Ia o indica;ie asupra valorii prin aceasta abordare, trebuie parcurse urmitoarele

bune utiliziri;

etape
estimarea valorii terenului Tn ipoteza c5 acesta este liber $i poate fi dezvoltat conform celei mai

deprecierea fizici
li $i deprecierea
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sciderea deprecierii cumulate din costul de reconstruc jie (CIB) pentru a ob Line costu! net (CIN);
ad5ugarea valorii dc pia}a a terenului pentI'u a ob jine indicaTa asupra valorii proprieta}ii subiect.

in aceasta abordare, au fost folosite cele mai relevante $i actuale cilli in domeniu; Catalog C. Schinpu
2010, actualizat - Cladiri industriale, comerciale si agrilole, constructii speciale - pg. 86-89, impreuna
cu Indicii de actuali7are (dispollibili la data intocmirii Raportului de evalu are), Editura IROVAL
Bucure fh, Indreptar Matrix Rom Bucure§ti, alte surse verificabile Tn pia[a.

Pentru estimarea deprecieriIor s-a foIosit metoda duratei de via;a economicd modificatd',

Tntr-o prima etapi, in cadrul acestei metode, se estimeaz3 costurile necesare remedierii tuturor
elementelor recuperabile ale dept'ecierii fizice, cauzate de a intrejinere necorespunzitoare $i/sau o
neadecvare fanc}ionali. tJlterior, aceste costuri se scad din costul construcFiilor (CIB) estimat Ia data
evaluarii. Avand in vedere raportul dintre varsta efectivi a construc;iilor ce fac obiectul evaluirii §i
durata de via;a economic& a fost estimata deprecirea elementelor nerecuperabile, din care au fost
sc5zute elementele recuperabile datorate deprecierilor fizice 9i/sau funcTionale. in cadrul acestei
metode, prin eliminarea elementelor recuperabile ale deprecierii, duran de via$ efectivi (Ven va
scade sau durata de viaTa economici (DVE) va cre§tc. Cuanturnul deprecierii externe este determinat
ca valoarea matematici rezultati pNn TnmuIFirea valorii de depreciere economic5 (externi) cu
valoarea rimasa dupi sciderea deprecierii rec'uperabile.

( - --
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TOTAI. (CIB)
fhr+TVACost CIB actuallzat cu

(Cn WA) tndite profI
10

u2uri fizicl +

ramasae+

D UTU FII
111.9.526999 148

100% 287.6' a2875 Finisa1
8 mIT:lt11elec+lre 53,164
9 InstdJatll de Incllzir' +5.478
10 InsUl3di s3altare IS 096

Total cost ari HA (c
Tad cost flri TVA (LEI
McostHr3TVA ’E 1r,I 'pl- -1 rl. 'r' iII d 786 f/nI;

55.8+5 100% 55.845 0
47.771 100% 47 771  0
13.857 1(XYB is 857  J

1407.1(,if 1_o+9.326€

51 0.0
00
0.(

30
30
30

0

a 0
0 0

619.220 C O€

O€
O€
O€

73–alia i
2.d7.114 lei

232220 C/ma 566 C/mB 334 C/m’ O C,

mr
14-56,689 €Total fast t.IrJ -iVA

&TVA (LEI
,/m= mnsault d 786 C/m:Total cost ar3TVA

3 6€ 430.000 e619.220 C De
2.135.595 leI

232.j34'

V3loare de teren
a

mot
923 C/mi

INDlrATIF ASUPRA VALORII

1.021.000 t
Bst

-5laMm
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aIRIT
r$

rR
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VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

in urma metodelor de evaluare folositc au rezultat urm3toarele indica;ii asupra valorii

Abordarea prin pia}a (metoda comparaFiei directe): -.

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

Abordarea prin cost (metoda determinirii costului de Tnlocuire net) : 1.021.000 C.

Critenile ce au stat la baza alegerii valorii finale sunt : adecvarea, precizia li cantitatea informaLiilor
utilizate Tn prezentul raport.

Abordarea prin piaji - din cauza nivelului de tranzacjionare
nesatisHcitor Tn privin}a cladirilor cu destinaTii similare, de
mari dimensiuni, sau cu un grad al finisirii silnilar, nu a fost
posibila gisirea unor inforrnaFii suficiente Tn piaji, care sg
conduci Ia o estirnare, astfel incat sa acopere imperfecFiunilc
pie Fei actuale, aceasta avand un nivel bun doar Tn privinFa
terenurilor libere similare,
Abordarea prin venit - in analtza de plaN au fast identibcate in
zorro analizatd oferte $i tranzac iii de inchiriere cu imobile
similare, Dind disponibile mai mu Ite studii publicate pe segmentul
vizat, bazate pe un votum mare de tnformaFii disponibile in piaFd.
De asemenea niveIul inchirierilor este untIl etowent pe pia}a
spa;iilor generatoare de venit, orice investitor urmdrind in prt mIll
rand randamentete obtenabile ale unei proprietc-Ki imobiliare,
acestea Bind principalele criterii de setec jie. Astfel, uceusta
metodd a condus Ia un q rcltl ridicut al criteriilor nltl i sus tllnilrtite.
Abordarea prin cost - aborddrf/e utf/fza£e per?tru
fundamentarea unei opinii asupra valorii de pia Icl se bazeaza pe
tnforma}ii din pia Fd, Conform dateior din pialcl, indicatorul cost
nu reprezintd un factor recun05cut ca indicator investi;ional,
aceastd abordare indeplinind Tntr-a mica mdsurd criteriile de
adecvare $i precizie.

Adecvarea Precizia I Cantitatea

(

(

A§adar, valoarea de plaN a proprieta Iii a fost ob;inut5 Tn cadrul metodei capitali7irii veniturilor:

+

.80Mpb9
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VII. ANEXE

1. Locallzarea proprleti}H
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Sursa: Google Earth

2. Fotografii ale proprieti gi
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3. Sur5e de informa;ii3
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OFERTE TERENURI
Comparabila A - http$://www.imObiliare.rg/vanzare-Lerenuri-gQn$trugOi/bUCUre$ti/galea-
galara$iIQr/teren-cQn$tmctii-de-vanzare-XBMQ13020
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Comparabila B - hQ;Ps://wvvw,imqbilkre.rq/vanzare-terenuri-ean$tru£tii/bu£uresti/unirii/teren-
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Colnparabila C - httP§://www-staria.ra/re/oferta/ynci-teren-intravilan-n-$ectarrd-3-IDz6FR

Teren, /ericol.SUHa#. de 218 IIO In 5169133
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Comparabila D - FlexMLS.ro
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Qferte chirii birouri

X723 14131

Birou ID: 72314mooFS
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Oferta 3/4 - http$;//WWW.imobiliare.ro/in€hirieri-birqUri/bUCure$ti/vitan/birou-de-inghirlat-
X5LL140AE
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Oferta 5/6 - http$;//www.imobilia re.ro/inchirieri'birouri/bucure$ti/nerva-traian/bir9u-de-inchiriat.
X60G04QRR
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Oferta 7/8 - http$;//www.imobijiare.r9/inchirierj-birouri/bucure§ti/unirii/birQu-de'inchiriat-
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Oferte vanzare birouri

Oferta I - httPs://www.jrnQbiliare.rQ/vanzHre-sPatji-comerciale/by curesti/p-ta-unirji/birQy-de-
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:\;1 : 1ll1IiI : 111:> \ t J PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 247168 Bucurestl

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 3, Str Vlaicu voda, Nr. 19, lud. Bucurest

247168 e

(

Construcjii
Nr cadastral

Nr. topografic Observa iii / Referinfe

247168-CI rB;tT5mmnnaizi
voda, Nr. 19, Jud. Bucuresti

cFr
Constructie administrativa,regimdesfasurata:534.1 mp

de inattime Sp+P+2E+3Ep, Scd=1854,1 mp edificata in
anul 1911

B. Partea ll. Proprietari $i acte
Tnscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

1
C ee
de Consiliul de Stat al Republicii Socialiste Romania; Act Administrativ nr. 421138, din 05/04/2024 emis de
Directia Generala Economica; Act Normativ nr. 79, din 16/03/1988 emis de Consiliul de Stat al Republicii
Socialiste Romania; Act Administrativ nr. 65650, din 16/04/2024 emis de Primaria Municipiului Bucuresti

Intabulare dobandit prin Lege, cota actuala'ROPR I ETA- Al, Al.IBl 1/1
1) MUNICIPIUL BUCURESTI, CIF:4267117

C. Partea III. SARCNI .
Inscrieri privind dezmembrimintele m> >

de garan jie $i sarcini
R

Referinle

(

Document care conline date cu caracter perlonal, protejate de prevederiIe Legii Nr. 677/2001 Pagina I din 3

Extrase pentl u llrforlnar e 011-line la adresf-I epay.ancpl.ro Formular versiulrea 1.1



+\-Tae t-L
c„t, F,,,i,a N' 247168 C,m,„/O„§/ IMMaXesti Sectorul 3;};i la: nu n \ a 8 n in 1\a Patrinlor OW!!

T)i;;R=Tf7R;in
Teren

r

247168 r 640
r

-:7
r \NL

DETALII LINIARE IMOBIL

(

246939

Date referitoare la teren
NH:Q=
Crt I folosinji

(

Parcela Observa;ii /Referinje
CU1 DA

construct II

Date referitoare la construcjii
DestinajieNumar
constructie
constructii

adminIstrative si
247168-CI social culturale

Supraf. (mp) Observatii / Referinle
)-STcm

Constructiedesfasu rata: 534.1 mp
naltimeadministrativa,regim de

Sp+P+2E+3Ep, Scd=1854,1 mp edificata in
anul 1911

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt oblinute din proiecjie in plan. //

It
P :

lng

Punct
Tnceput

1

2

Pagina 2 din 3

Extras;e pentru lllfortTlarF_' on.lille la adr esa epay.ancpi.ro Formular versiulrea 1.1



Carte Funciar5 Nr. 247168 Comuna/Ora$/Municipiu: Bucuresti Sectorul 3

Punct Punct Lungime segment
snHTnceput F (m)

43 23.048
5 2.5394

5 6 16.682
6 7 1.117

8 7.8397

1 22.5678
++1 mieclie Stereo 70 si suntlg mr an
## Distan ja dinUe puncte esbe formatS din segmente cumulate ce sunt mai mid d

Hc GM @

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozijiile in vigoare din cartea fu
birou
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelorjuridice prin
care se sting drepturile reale precum $i 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 imobiliara cu codul nr. 211.

Data solulionarii,
19-04-2024

Asistent Registrator,
N41HAI BURLACU

Referent,

{

Data eliberarii.
// (parafa Si semnatura) (parafa Si semnatura)

(

Document care con{ine date cu caracter personal. protejate de prevederile Legii Nr. 6+7/2001 Pagina 3 din 3

Extrase perltru lnfollrrare on-line la adler,a epay.ancpi.ro Forlnular versiunea 1.1


