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Proiect

HOTARARE

privind inchirierea unor spafii din cadrul Sediului Administrativ al Primdriei Sectorului 2,
destinate amplasdrii automatelor de cafea, bauturi rdacoritoare §i sandviciuri

Consiliul Local al Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti, ales in conditiile Legii nr.
115/2015 pentru alegerea autoritdfilor administratiei publice locale, pentru modificarea
Legii administrafiei publice locale nr. 215/2001, precum si pentru modificarea si
completarea Legii nr. 393/2004 privind Statutul alesilor locali, cu modificarile si

completidrile ulterioare, intrunit in sedintd , astdzi, :
Ludnd in considerare proiectul de hotirdre inifiat de Primarul Sectorului 2 al

Municipiului Bucuregti privind inchirierea unor spafii din cadrul Sediului Administrativ
al Primariei Sectorului 2 destinate amplasdrii automatelor de cafea, bauturi rdcoritoare
si sandviciuri;

Analizénd:

— Referatul de aprobare prezentat de Primarul Sectorului 2 al Municipiului
Bucuresti;

— Raportul de specialitate nr. 103838/08.07.2021 prezentat de Serviciul
Administrativ, Direcfia Sisteme Informatice si Administrare Echipamente din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti;

— Raportul de specialitate nr. 108503/15.07.2021 prezentat de Directia Achizitii si
Contracte Publice din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti;

— Raportul de specialitate nr. 108497/15.07.2021 prezentat de Serviciul Juridic,
Directia Juridicd, Legislatie si Contencios Administrativ din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti;



— Raportul de evaluare spatii de inchiriat nr. 21BV07021R01/06.07.2021 intocmit
,;Jrﬁ Business Valuation SR.L.;

— Avizul Comisiei Juridice, Ordine si Liniste Publicd, Apararea Drepturilor Omului
si Relatii Internationale din cadrul Consiliului Local al Sectorului 2 al Municipiului
Bucuresti;

— Avizul Comisiei de Buget — Finante, Investitii, Accesarea Fondurilor Europene si
Credite Externe din cadrul Consiliului Local al Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti;

— Dispozitia nr. 810/04.05.2021 emisd de cdtre Primarul Sectorului 2 privind
exercitarea cu caracter temporar de catre doamna Nifd Elena, director executiv al
Directiei Juridice, Legislatie, Contencios-Administrativ, a functiei publice de conducere
de Secretar General al Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti.

Avénd in vedere reglementérile cuprinse in:

— Legea nr. 213/1991 privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si
completérile ulterioare;

— Legea nr. 273/2006 privind finanfele publice locale, cu modificdrile si
completarile ulterioare;

— Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu modificdrile si completarile
ulterioare;

— Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completérile ulterioare;

— Hotararea Consiliului Local Sector 2 nr. 257/2020 privind aprobarea
Metodologiei de inchiriere a spatiilor aflate in proprietatea/adminstrarea Primdriei

Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti;

In temeiul art. 139 alin. (1) coroborat cu art. 166 alin. (4) din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si

completdrile ulterioare;
In urma stabilirii rezultatului votului valabil exprimat,
HOTARASTE

Art.1. (1) Se aprobd inchirierea pentru o perioadd de 1(un) an a unor spatii din
cadrul Sediului Administrativ al Primdriei Sectorului 2, cu sediul in str. Chiristigiilor nr.
11-13, sector 2, Bucuresti, in suprafata totala de 24 mp, destinate amplasarii automatelor
de cafea, bauturi rdcoritoare si sandviciuri, cu respectarea prevederilor H.C.L. Sector 2

nr. 257/2020.
(2) Spatiile mentionate la alin. (1) se identificd conform anexei nr. 1.



. 0;‘ Art.2. Se aprobd valoarea chiriei pentru inchirierea spatiilor previzute la art. 1,
];-4 é?@l orm anexei nr. 2,

Art.3. Anexele nr. | si nr. 2 cuprind 6 pagini si fac parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art.4. Autoritatea executivd si directiile de resort din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti vor asigura ducerea la

indeplinire a prezentei hotérari.

Art.5. Prezenta hotdrare se publicd integral in Monitorul Oficial al Municipiului

Bucuresti.

INITIATOR AVIZEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETAR GENERAL AL SECTORULUI 2,

ELENANITA

Hotirére nr.

Bucuresti,

Prezenta Hotdrdre confine un numdr de _ pagini, inclusiv anexele, si a fost adoptatd de Consiliul Local al Sectorului
2 al Municipiului Bucuregti in sedinfa din data de cu respectarea prevederilor art. 140 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile i completdrile ulterioare.



Anexa nr. 1 la H.C.L. Sector 2 nr. /

PLAN DE AMPLASAMENT A SPATIILOR
DIN CADRUL SEDIULUI ADMINISTRATIV AL PRIMARIEI

SECTORULUI 2, DESTINATE AMPLASARII AUTOMATELOR DE CAFEA,
BAUTURI RACORITOARE SI SANDVICIURI
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Anexa nr. 2 la HC.L. Sector 2 nr.

VALOAREA CHIRIEI PENTRU INCHIRIEREA SPATIILOR
DIN CADRUL SEDIULUI ADMINISTRATIV AL PRIMARIEI SECTORULUI 2, DESTINATE
AMPLASARII AUTOMATELOR DE CAFEA, BAUTURI RACORITOARE SI SANDVICIURI

Chirie de piata Chirie de piati
Active Suprafata Amplasare unitari unitari
(RON/mp) (EURO/mp)

Parter-Etaj 3
Spatii de inchiriat 24 mp Sediul administrativ 73,90 15,00
al Primariei Sector 2

Nota:

1. Valorile prezentate in tabel nu contin TVA;
2. Chiria se va calcula si plati in lei la cursul euro comunicat de BNR la data incheierii contractului.
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Cabinet Primar Sector 2

REFERAT DE APROBARE

in cadrul Sediului Administrativ al Primariei Sector 2 au fost identificate la fiecare
nivel al cladirii, spatii pentru amplasarea automatelor de cafea, bauturi racoritoare si
sandviciuri, ce conferd angajatilor, invitatilor si petentilor posibilitatea achizifionarii de
produse alimentare de tip snack, cafea si bauturi racoritoare.

Aceste spafii urmeaza si fie inchiriate cu respectarea prevederilor H.C.L. Sector 2
nr. 257/2020 privind aprobarea Metodologiei de inchiriere a spatiilor aflate in
proprietatea/adminstrarea Primdriei Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti.

Analizdnd Raportul de specialitate nr. 103838/08.07.2021 prezentat de Serviciul
Administrativ, Directia Sisteme Informatice si Administrare Echipamente, Raportul de
specialitate nr. 108503/15.07.2021 prezentat de Directia Achizitii si Contracte Publice si
Raportul de specialitate nr. 108497/15.07.2021 prezentat de Serviciul juridic, Directia
Juridica, Legislatie si Contencios Administrativ din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti aferente proiectului de hotardire
privind inchirierea unor spatii din cadrul Sediului Administrativ al Primdriei Sectorului
2, destinate amplasdrii automatelor de cafea, bduturi ricoritoare §i sandviciuri $i {inand
cont de Raportul de evaluare spatii de inchiriat nr. 21BV07021R01/06.07.2021 intocmit
de Business Valuation SR.L, consider oportun promovarea proiectului de hotdrdre mai
sus-mentionat.

Fatd de cele mai sus prezentate,
PROPUN
Consiliului Local al Sectorului 2 spre dezbatere §i aprobare proiectul de hotdrdre

privind inchirierea unor spatii din cadrul Sediului Administrativ al Primdriei Sectorului
2, destinate amplasdrii automatelor de cafea, bauturi rdcoritoare §i sandviciurt.

PRIMAR,
-NICOLAE MIHAIU
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Directia Sisteme Informatice si Administrare Echipamente
Serviciul Administrativ

Ne l03838 108 1 OFn001

APROBAT
PRIMAR,
RADU NICOLAE MIHAIU

A

Raport de specialitate {
privind inchirierea spatiilor identificate in cladirea administrativa a Primériei Sector 2
pretabile pentru amplasarea automatelor de cafea, bauturi réﬁoritoare si sandwich-uri.

Din analiza situatiei actuale, respectiv spatiile identificate §i propuse spre
inchiriere, pe care Primaria Sector 2 le administreaza, in prezent, consideram ca la
sediul Primdriei Sector 2  situat in str. Chiristigiilor nr. 11-13, este necesarad
amplasarea automatelor de cafea, bauturi racoritoare si sandwich-uri ce confera
atdt angajatilor, invitatilor dar, si a petentilor asigurarea zilnicd cu produse
alimentare si bauturi rdcoritoare de tip snaks.

La solicitarea Directiei Achizitii si Contracte Publice prin adresa
nr.102236/07.07.2021 in original, si totodatd, avind in vedere Referatul nr.
76148/24.05.2021; Raportul de evaluare in original (39 file) nr. 21BV07021R01/
06.07.2021 a spatiilor de inchiriat de unde reies valorile recomandate dupd cum
urmeaza: - chirie de platd unitara RON 73,90 lei/mp; - chirie de platd unitara
EURO 15,00/mp; Adresa nr. 100158/02.07.2021, apreciem ca fiind oportuna
inchirierea spatiilor identificate in cladirea administrativa a Sectorului 2, in total de
24 mp. conform planurilor anexate prezentului raport, fiind evidentiate prin
pictograme distincte de culoare galbena.

Pe baza celor mentionate mai sus, propunem spre aprobare in Proiectul de
hotérare, inchirierea spatiilor identificate la nivelul Primariei Sector 2 in conditiile
legii.

Director Executiv, Sef Serv. Administrativ,
Valentin Ifrim Daniela Vlad

Intocmit,
Draggs Ghita
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Directia Juridica, Legislatie, Contencios-Administrativ
Serviciul Juridic

NR J0L697 1 N 07200

RAPORT DE SPECIALITATE

Prin adresa comunicatd Serviciului Juridic, inregistratd sub nr. 105095/12.07.2021,
ne-a fost inaintatd, in vederea intocmirii unui raport de specialitate privind promovarea unui
proiect de hotardre pentru inchirierea unor spatii din cadrul Sediului Administrativ al
Primdriei Sectorului 2, destinate amplasarii automatelor de cafea, bauturi racoritoare si
sandviciuri.

Urmare a noilor reglementari prevdazute de O.U.G nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, inchirierea bunurilor proprietate publicd a unitatilor administrativ-teritoriale
se face pe baza de licitatie publica si se aproba prin hotarare a consiliului local.

Potrivit dispozitiilor art. 332 din OUG nr. 57/2019, contractul de inchiriere a unui bun
proprietate publica se incheie de citre autoritdfile prevazute la art. 287 sau de catre titularul
dreptului de administrare, dupd caz, cu orice persoand fizicd sau juridicd, roménd sau
straina.

In conformitate cu art. 333 din Codul administrativ, inchirierea bunurilor
proprietate publica a statului sau a unitiafilor administrativ-teritoriale se aproba, dupa
caz, prin hotiarare a Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local.

Hotararea prevézutd la alin. (1) va cuprinde urmaétoarele elemente:
a) datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii;
b) destinatia datd bunului care face obiectul inchirierii;
¢) durata inchirierii;
d) pretul minim al inchirierii.

De asemenea, potrivit alin. 5 al articolului sus-mentionat, inchirierea bunurilor
proprietate publicd a statului sau a unitd{ilor administrativ-teritoriale se face pe bazd de
licitatie publica.

In baza dispozitiilor legale previzute de Codul Administrativ, la nivelul Sectorului 2
al Municipiului Bucuresti a fost aprobata Hotararea Consiliului Local Sector 2 nr. 257/2020
— privind aprobarea  Metodologiei de inchiriere a spatiilor aflate in
proprietatea/administrarea Primariei Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti.

Potrivit art. 2 din Anexa la HCL Sector 2 nr. 257/2020, aceastd metodologie se
aplica tuturor spatiilor aflate in proprietatea/administrarea Primériei Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti.

De asemenea, la art. 3 din anexa sus-mentionatd, a fost reglementatd modalitatea de
inchiriere a spatiilor aflate in proprietatea/administrarea Primdriei Sectorului 2 al



Municipiului Bucuresti, aceasta urmand a se aproba prin hotdrare a Consiliului Local al
Sectorului 2.

Tindnd cont de cele mai sus mentionate si luidnd in considerare documentatia
analizatii, opinam cé existd cadru legal in vederea promovirii proiectului de hotirire
pentru inchirierea unor spatii din cadrul Sediului Administrativ al Primariei Sectorului
2, destinate amplasirii automatelor de cafea, bauturi riacoritoare si sandviciuri.

_ DIRECTOR EXECUTIV , SEF SERVICIU,
RAZVAN GABRIEL CRISTESCU CLAUQLI_%

SME-2 ex. SJ-RS



privind inchirierea unor spatii din cadrul Sediului Administrativ al Primdri

Ne (0. 503 /62,01« 2001
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Directia Achizitii si Contracte Publice

Aprobat,
LPrimar
Rad)y Nicoald Mihaiu

Raport de specialitate

destinate amplasdrii automatelor de cafea, bauturi rdcoritoare §i sandvisuri

Pentru mentinerea unui nivel inalt de productivitate si a unei energii pozitive in randul

angajatilor dar si pentru asigurarea unui climat prietenos si confortabil pentru petenti si/sau invitati

se propune amplasarea in incinta Primariei Sectorului 2 a unor automate de cafea, bauturi racoritoare

si produse alimentare.

Prin urmare pentru amplasarea acestora, Primaria Sectorului 2 va pune la dispozitia

contractantului/locatar spatii prin inchiriere.

Astfel, 1n incinta cladirii au fost identificate 7 spatii cu o suprafata totald de 24 mp, amplasate

la parter, etajul 1, etajul 2 si etajul 3, dupd cum urmeaza:

Parter — 2 spatii x 2 mp fiecare, situate in zona cafetariei;
Etaj 1 — 1 spatiu x 4 mp, situate pe eterasa amenajata la acest nivel;
Etaj 2 — 2 spatii x 4 mp fiecare, situate pe terasele amenajate la acest nivel;

Etaj 3 — 2 spatii x 4mp fiecare, situate pe terasa amenajati la acest nivel.

Conform prevederilor Hotérérii Consiliului Local Sector 2 nr. 257/2020, inchirierea spatiilor

aflate in proprietatea/administrarea Primdriei Sectorului 2 se aproba prin hotarare a Consiliului Local

Sector 2.

Inchirierea se realizeaza in baza unui contract care se incheie de cétre autoritatile deliberative

ale administratiei publice in urma unei licitatii publice, pe o perioada determinatd de maxim 3 ani, in

schimbul platii unei chirii, al cédrei pret se determina pe baza unei evaludri.

Prin urmare pentru stabilirea pretului chiriei a fost incheiat un Contract de prestéri servicii

nr. 95603/26.06.2021 -"Servicii de evaluare in vederea stabilirii cuantumului per mp necesar

inchirierii spatiilor din cadrul Sediului Administrativ al Primdriei Sectorului 2" cu SC Business

Valuation SRL care a intocmit Raportul de evaluare nr. 21BV07021R01/07.07.2021 din care rezultd

un pret recomandat de 73,90 RON/mp (chirie de platd unitard) / 15 Euro/mp (chirie de plata unitard).



Tinand cont de Referatul nr. 76148/24.05.2021 si Raportul de evaluare anterior mentionat, din
care rezultd ca pretul chiriilor pentru spatii comerciale aflate in imprejurimile sediului administrativ
al Primadriei Sectorului 2 variaza, in functie de marimea suprafetelor, intre 14 si 17 euro/mp féra
TVA, se propune spre aprobare Proiectul de hotarare pentru inchirierea unor spatii din cadrul sediului
administrativ al Primériei Sectorului 2 pentru amplasarea automatelor de cafea, bauturilor racoritoare
si sandvisuri.

Incheierea actelor administrative pentru inchirierea spatiilor se va realiza cu respectarea
prevederilor din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, Sectiunea a 4 a — Inchirierea
bunurilor proprietate publica prevazute de la art. 332 la art. 348 si a Hotararii Consiliului Local

Sector 2 nr. 57/2020.

Sef serviciu,
Serviciul Achizitii Publice
Georgeta Vizirean

(azpvp/

Intoenfit, SAP-RS
Mihai
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SINTEZA EVALUARII

Client Persoand juridica: Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti - Primaria
Sector 2

Adresa client Str. Chiristigiilor nr. 11-13, Sector 2, Bucuresti

Destinatar raport Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti - Primaria Sector 2

Utilizatori Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti - Primaria Sector 2

Obiectul evaluéarii

Estimarea chiriei de piatd unitare, necesare inchirierii spatiilor din
cadrul sediului administrativ al Primariei Sector 2
Adresa: Str. Chiristigiilor nr. 11-13, Sector 2, Bucuresti

Proprietar

Primaria Sectorului 2 Bucuresti

Adresa: Str. Chiristigiilor nr. 11-13, Sector 2, Bucuresti
Nr. ONRC: J40/2749/2005

CUI: 17234863

Scopul evaluarii

Stabilirea chiriei de piatd unitare, necesare inchirierii spatiilor din
cadrul sediului administrativ al Primariei Sector 2

Tipul valorii chiria de piata

Data evaluarii 056.07.2021

Curs de schimb RON/EUR .

la data evalurii 1 EUR = 4,9266 RON
Data inspectiei bunurilor 28.06.2021

Data intocmirii raportului de 06.07.2021

evaluare

VALORI RECOMANDATE

Spatii de Tnchiriat

Parter-Etaj 3 -
Sediul
administrativ al
Primariei Sector 2

2/4mp 73,90 15,00

Valorile prezentate nu tin con

tde TVA
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CERTIFICARE

Referitoare la datele si opiniile prezentate in raportul de evaluare pentru activele care sunt
descrise la obiectul evaluarii.

o Prezentérile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului;

o Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in raport si
reprezinta analizele, opiniile si concluziile profesionale si impartiale ale evaluatorului;

o Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2020 si
Codul de Eticad al Evaluatorului, oferind o perspectiva obiectiva si impartiald asupra
proprietatii evaluate;

o Evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nu are niciun interes personal si nici nu este partinitor fatd de vreuna din
partile implicate;

o Onorariul pentru aceastd evaluare nu se face in funclie de exprimarea unei valori
prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului sau a unui utilizator desemnat de obtinere
a unui rezultat predeterminat sau de aparitia unui eveniment ulterior;

o Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald, fiind membru titular
ANEVAR,;

o Evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care
este evaluata;

» Nicio persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala
evaluatorului in elaborarea raportului;

o La elaborarea prezentului raport de evaluare s-au respectat principiile etice fundamentale:
integritate, obiectivitate, independenta, impartialitate, confidentialitate, competente
profesionale si comportament profesional.

o Evaluatorul certifica faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotita de
verificarea acestuia in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare in vigoare.

ESS VALUATION SRL
N\Cristian G. Danciu
l;-“' aluator autorizat
7))

WSEL
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CAP.1 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 - IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Evaluator autorizat

Cristian-George Danciu

Legitimatie ANEVAR evaluator

11970

Firma Membru Corporativ
ANEVAR - Autorizatie nr. 0549

BUSINESS VALUATION SRL

- Nr. de inregistrare in Registrul Comertului: J40/730/2016

- Cod fiscal: RO 35462630

- Sediul: Sos.Vitan-Béarzesti, nr.7D, bl.4, sc.B, ap.641, Sector 4, Bucuresti

Date contact evaluator

Sos. Vitan-Barzesti nr.7D, bl.4, sc.B, ap.541, sector 4, Bucuresti
0741.195.830
cristi.danciu@business-valuation.ro

Domenii de competenta
evaluator

» Evaluéri de bunuri imobile (proprietati imobiliare)
» Evaluari de bunuri mobile
» Evaluari de intreprinderi, fond de comert si alte active necorporale

1.2 - IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Client

Persoana juridica: Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti - Priméria
Sector 2

Adresa client

Str. Chiristigiilor nr. 11-13, Sector 2, Bucuresti

Destinatar raport

Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti - Primaria Sector 2

Utilizatori

Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti - Primaria Sector 2

1.3 - SCOPUL EVALUARII

Stabilirea chiriei de piatd unitare, necesare inchirierii spatiilor din cadrul sediului administrativ

al Primariei Sector 2

Tindnd cont de faptul c& scopul evaludrii determind tipul valorii, se impune ca
evaluarea sa NU fie utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel

mentionat in raport.

1.4 - IDENTIFICAREA BUNURILOR EVALUATE

Obiectul evaluarii

Estimarea chiriei de piata unitare, necesare inchirierii spatiilor din
cadrul sediului administrativ al Primariei Sector 2

Adresa: Str. Chiristigiilor nr. 11-13, Sector 2, Bucuresti




BUSINESS VALUATION SRL - Raport de evaluare

1.5 - TIPUL VALORII

Tipul valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori.

Tipul valorii descrie ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea raportata, cum
ar fi natura tranzactiei ipotetice, relatia si motivatia partilor, masura in care activul este expus
pe piatéa.

Valoarea estimata in acest raport de evaluare este chiria de piata.
Definitia chiriei de piata, Tn conformitate cu Standardele de evaluare ANEVAR 2020,
publicat de Comitetul International pentru Standarde de Evaluare — IVSC este:

“ Chiria de piata este suma estimatéd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotérét si un locatar hotéréat, cu clauze
de Inchiriere adecvate, inir-o tranzactie nepariinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
pértile au acfionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si faréd constrangere.”

1.6 - DATA EVALUARII

Data evaluarii poate fi diferita de data publicarii raportului de evaluare sau de data la
care se fac investigatiile ori se finalizeaza. Atunci cand este cazul, aceste date se precizeaza
in mod distinct.

Data evaluarii: 05.07.2021
Curs de schimb RON/EURO la data evaluérii: 4,9266 RON/EURO
Data inspectiei bunurilor 28.06.2021
Data elaborarii raportului de evaluare 06.07.2021

1.7 - DESCRIEREA RAPORTULUI

Evaluarea cuprinde metodologia estimarii valorii de piatd a activelor supuse evaluarii
intr-un singur raport, prezentat Clientului in forma tiparita.

Raportul de evaluare cuprinde 17 pagini, la care se adaugé urmétoarele anexe:

Anexa A - Fise de calcul
Anexa B - Comparabile
Anexa C - Fotografii
Anexa D - Documente

1.8 - DOCUMENTAREA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

Evaluatorul a realizat inspectia bunurilor supuse evaludrii, a studiat articole privind
evolutia pietelor de profil si a analizat preturile ofertelor la bunuri comparabile pe site-uri de
profil.

Amploarea investigatiilor:

Bunurile au fost inspectate in data de 28.06.2021 de reprezentantul Business Valuation
SRL, ocazie cu care s-au facut fotografii.

Pentru prezenta misiune de evaluare, evaluatorul a studiat documentele puse la
dispozitie de beneficiar.
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Bibliografie:
- Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2020
- Evaluarea proprietatii imobiliare — Editia a X|Il a canadiana ~ ANEVAR 2011
- Relevee
- Beneficiarul raportului de evaluare — pentru informatiile legate de proprietatile
evaluate - care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate
- Baza de date a evaluatorului
- Articole si studii privind piata imobiliara

1.9 - NATURA $SI SURSA INFORMATIILOR

Datele cuprinse in raportul de evaluare au fost confirmate si insusite prin inspectia

activelor, ocazie in care au fost puse la dispozitia evaluatorului actele necesare evaluarii.

S-au considerat aceste surse credibile, evaluatorul neverificdnd autenticitatea

documentelor prezentate.

Surse de informatii:

- Utilizatorul raportului de evaluare — pentru informatiile legate de spatiile evaluate
(situatie juridica, suprafete), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informatiilor furnizate

- Informatii privind piata imobiliara specifica

- Presa de specialitate

- Portalul de anunturi imobiliare: www.imobiliare.ro

- Baza de date a evaluatorului

- Alte informatii existente in bibliografia de specialitate

1.10 - IPOTEZE GENERALE SI IPOTEZE SPECIALE

Ipoteze generale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele;

= Evaluatorul a examinat documentele puse la dispozitie de beneficiar.

= Au fost identificate proprietatile Tmpreuna cu beneficiarul sau reprezentantul acestuia;
Locatia indicata si limitele proprietatilor indicate se considera a fi corecte.

= Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata n conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza $i in mod special In ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului i a céror
impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una
din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este
valabild, valoarea estimaté este invalidata.

= Evaluatorul nu este topografftopometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
masura $i garanta ca locatia i limitele proprietatilor asa cum au fost ele indicate de beneficiar
si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.

= Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietétilor identificate si descrisé in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.

= Orice neconconcordantd intre proprietatea identificata si cea din documentele de
proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de
documentele de proprietate dar pdstreaza validd valoarea estimatd pentru proprietatea
identificata in raport.
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= Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de céatre beneficiar/destinatar gi au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare
la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti;
evaluatorul nu are competenté in acest domeniu;

= Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietaii.

= Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar/destinatar la dispozitia
evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au
fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

= Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversaté de
retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia aitele
decat cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa
arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a
descoperi aceste restrictii i nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice
daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu.

= Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descriséd si luata in considerare in prezentul raport.

= Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu a intentionat s& scoatd in evidenta defecte sau deterioréri, altele decat cele
care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deterioréri care nu au fost puse in
evidentd ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul
recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici,
care sa investigheze astfel de aspecte.

= Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietéfii, solului, sau structurii
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia
inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am
realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti.

= Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate s& conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

= Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut
la dispozitie, dar nu contestd ca ar putea exista si alte informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta.

= Orice referintd Tn acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, vérsta sau sex sau orice
alt grup individual a fost facutéd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca
nu au niciun efect asupra valorii de piaté a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in
zona studiata.

= Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului gi asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.




BUSINESS VALUATION SRL - Raport de evaluare

= Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legald a proprietatii (documentatie topografica); evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate schitele, planurile de situatie puse la
dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in
aceasta privinta.

= Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

= Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata;

= Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate, asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la
acestea;

= Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice i politice de la
data intocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor schimba, concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune.

= Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate féré acordul scris prealabil al evaluatorului;

= Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietali si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevéazuta in raport.

= Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinté valoarea pentru asigurare.

Ipoteze speciale:

= Odatd cu declansarea crizei sanitare din Romania la jumatatea lunii martie, legatd de
COVID-19, previziunile pentru piata imobiliaréd facute pana la aceasta daté pot fi invalidate, in
contextul incertitudinii economice globale, generate de pandemie.

1.11 - RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

> Evaluatorul are responsabilitate numai fata de client, care se obligé sa-l protejeze fata de
pretentiile tertilor. Clientul si/sau alli utilizatori se obliga s& nu difuzeze lucrarea unor terte
persoane si s& nu o foloseascé 1n alt scop, decét acela pentru care a fost solicitat.

> Clientul si utilizatorul se obligd sa nu difuzeze lucrarea unor terte persoane si s& nu o
foloseasca in alt scop, decéat acela pentru care a fost solicitat.

» Prezentul raport de evaluare se adrezeaza doar clientului si altor utilizatori desemnati si
specificati in raport.

» Nu ne asumam nicio responsabilitate fatd de utilizatori neautorizati si nici fata de orice alta
utilizare care nu a fost avuta in vedere.

» Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia.
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate farda acordul scris prealabil al
evaluatorului,

» Nu ne asumam nicio obligatie in a oferi in continuare consultantd sau pentru a depune
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

» Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru pierderi cauzate oricérei persoane, care
actioneazad sau se abtine a actiona, in baza informatiilor furnizate in prezentul raport de
evaluare, indiferent dacé o astfel de pierdere este cauzatd de neglijentd sau de o alta
cauza.
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» Prezentul raport de evaluare nu poate fi utilizat decat ca intreg. Nu ne asumam nicio
responsabilitate pentru orice modificare neautorizatd adusd raportului de evaluare.
Raportul de evaluare este valid doar daca poarta semnétura in original.

> Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificatd ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau
fard a avea atributii legale sau reglementate in legéturé cu respectivul raportul de evaluare,
nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare.
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1.12 - DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV

Prezentul raport de valuare a fost intocmit in conformitate cu Standardele Internationale
de Evaluare in vigoare, cu Standardele de Evaluare ANEVAR n vigoare si cu ipotezele si
ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.

Valoarea bunurilor a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, tinand
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

- SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 Documentare si Conformare (IVS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 Abordéri si metode in evaluare

- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

1.13 - LIMITARI ALE EVALUARII

in calitate de evaluatori, trebuie s tinem cont de toate elementele pe care le putem extrage
din piat&, in asa fel incat s emitem o péarere profesionald. Cand ne referim la piaté, intelegem
toate pietele, plecand de la piata imobiliara, pana la piata auto si pietele financiare.

Atunci cand abordam incertitudinea in evaluare, una dintre principalele probleme este aceea
ca valoarea nu reprezinta un fapt, ci estimarea celei mai probabile valori dintr-un interval de
rezultate posibile, pe baza ipotezelor formulate in procesul de evaluare.

Analiza pietei este o etapa importanta a activitdtii de evaluare, pentru ca acorda o atentie
speciala principiilor fundamentale ale evaludrii: cererea si oferta, anticiparea, schimbarea,
substitutia, contributia, conditiile externe si echilibrul pietei.

Dat fiind c& noul Coronavirus (SARS-Cov-2) a generat o pandemie, declaratd la data de
11.03.2020 de catre Organizatia Mondiald a Sanatatii drept "Pandemie globala”, urmata de
instituirea unor stari speciale in multe state europene si nu numai, apreciem cé activitatea
pietei este afectatd in multe sectoare.

Raspunsul statelor la pandemia cauzatd de COVID-19 ne arata ca ne confruntdm cu un set
de circumstante fara precedent. Tranzactiile incheiate pe perioada pandemiei, nu vor reflecta
aceleasi conditii de piata dupa incheierea pandemiei, iar perceptia participantilor la piata poate
fi influenfatd de incertitudinea cauzatad de criza sanitara. Mai mult, tranzactiile sunt rare, In
absenta activitatii de piata.

Pietele se confruntd cu un viitor nesigur, iar acest fapt are consecinte asupra valorii estimate
in conditiile actuale. De asemenea, aplicarea criteriilor anterioare crizei sanitare duce la o
estimare a valorii in ipoteza ca piata va reveni la nivelul dinaintea crizei. Ori acest lucru este
imposibil de prognozat.

In consecintd, evaluarea noastra ar trebui tratata cu un grad rezonabil de certitudine si o doza
mai mare de prudenta decat ar fi fost cazul in mod normal.
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CAP.2 - PREZENTARE DATE
2.1- DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

Zona de amplasare: Centru-Est

Artere de circulatie importante in apropiere:

- $os. Mihai Bravu

- $os. Colentina

- Calea Mosilor

Calitatea retelelor de transport: asfaltate, cu 2/3 benzi pe sens

Accesul la proprietate se face direct din Sos. Mihai Bravu sau prin Str. Chiristigiilor

Caracterul edilitar al zonei
Zona mixta

In zon4 se afla:

* Retea de transport in comun, cu multiple mijloace de transport (RATB si Metrou)

» Unitati comerciale In apropiere — Centrul Comercial Bucur-Obor, Piata Agro-Alimentard
Bucur-Obor, Auchan Hyper-Market)

* Unitati de invatdmant (primar, secundar)

* Unitati medicale - cabinete medicale individuale, spitale

o Institutii de cult

* Sedii de banci

Utilitati edilitare in zona

* Retea urbana de energie electrica: existenta

* Retea urbana de apa: existenta

* Retea urbana de termoficare: existenta

* Retea urbana de gaze: exisfenta

* Retea urbana de canalizare: existenta

* Retea urbana de telefonie, cablu si internet: existenta

Gradul de poluare; normala
Ambient: civilizat

Concluzii privind zona de amplasare

Proprietatea imobiliard evaluatd se afld in apropiere de intersectia a 3 strézi, toate artere
majore ale Capitalei: Sos. Mihai Bravu, Calea Mosilor, Sos. Colentina.

Strada Chiristigiilor - unde este amplasat sediul administrativ al Primariei Sector 2, in care se
afla spatiile evaluate - este o artera secundara, conectata direct cu $os. Mihai Bravu.

Statia de Metrou Obor, situata in apropiere, si Centrul Comercial Bucur-Obor, impreuna cu
amplasarea la intersectia a 3 mari artere de circulatie si acces facil la mijloacele de transport
in comun, fac din cladirea Primariei sector 2 — care gézduieste spatiile evaluate — un reper al
zonei analizate.
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2.2- DESCRIEREA SPATHLOR PENTRU CARE A FOST SOLICITATA
ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA

Stabilirea chiriei de piata unitare, necesare inchirierii spatiilor din cadrul sediului administrativ
al Primariei Sector 2

Adresa: Str. Chiristigiilor nr. 11-13, Sector 2, Bucuresti

Spatiile evaluate sunt amplasate in diferite zone comune din sediul administrativ al Primariei
Sectorului 2, dupa cum urmeaza:

o Parter— 2 spatii X 2 mp fiecare, situate in zona Cafetariei

o Elaj 11 spatiu x 4 mp, situat pe terasa amenajata la acest nivel

o FEtaj 2 - 2 spatii x 4 mp fiecare, situate pe terasele amenajate la acest nivel
o FEtaj 3~ 2 spatii x 4 mp fiecare, situate pe terasa amenajaté la acest nivel

Spatiile in cauza nu reprezintd amenajari speciale, ci suntincluse in zonele de relaxare sau
in spatiile comune destinate angajatilor si/sau vizitatorilor. Prin urmare, spatiile evaluate au
finisaje specifice cladirii (parsoseli din gresie, geamuri termopan, acoperis — conform
releveelor).

Utilitati curente

* Retea urbana de energie electricé: da

* Retea urbana de apa: da

» Retea urbana de termoficare: nu

* Retea urbana de gaze: da

* Retea urbana de canalizare: da

* Retea urbana de telefonie, cablu si internet: da
» Generator energie electrica: da

* Centrald termica proprie: da

Stare tehnica
Finisaje in stare buna

Date privind dreptul de proprietate
» Relevee Parter-Etaj 3

Dreptul de proprietate: deplin

Drept de proprietate: Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti - Priméria Sector 2

2.3 - PIATA SPECIFICA

In general, se considera c& piata este spatiul economic in cadrul caruia se desfasoara
schimburile (actele de vanzare-cumparare) de bunuri si servicii, locul unde se intalnesc
purtatorii cererii cu puratorii ofertei.

Rolul pietei poate fi formulat prin urmatoarele functii;

-prin intermediul pietei, agentii economici isi exprima intentiile de vanzare si cumparare;

-prin piata se realizeaza comunicarea intre productie si consum;

-prin intermediul pietei se constituie mecanismul de alocare a resurselor pentru
satisfacerea nevoilor virtual nelimitat;

-pe piata se stabileste pretul de vanzare-cumparare si cantitatea care este
tranzactionata.
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Cateva caracteristici speciale diferentiazd piata imobiliard de piata bunurilor sau a
serviciilor:
- fiecare proprietate este unica, iar amplasamentul este fix
- pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care
actioneaza este relativ mic. Proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sé fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncé, precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzi etc.

in general, proprietatile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos, iar daca nu exists
conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitatd. Spre deosebire de pietele eficiente,
piata imobiliard nu se autoregleaza, ci este deseori influentata de reglementéri
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.

- oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sé se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca, de multe ori, s& existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent.

Tinand cont de factorii enumerati mai sus, comportamentul pietelor imobiliare este
dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si
méasura Tn care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai proprietatii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piatd, pe de o parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietéatile, pe de alté parte, s-
au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Pentru imobilul evaluat, piata specifica este piata spatiilor comerciale secundare/mici.

2.4 - PIATA SPATIILOR COMERCIALE SECUNDARE /MICI

Generalitati

Economia Romaniei a trecut surprinzator de bine de recesiunea aparutd pe fondul
pandemiei globale, dar si corectia economica si revenirea au fost neuniforme. lar aceasté
evolutie neuniforma este perfect ilustraté si de mersul lucrurilor in piata imobiliara.

Unele sectoare — precum cel industrial — au prosperat si chiar au bifat un an record in
2020; altele au trecut relativ cu bine peste aceasta perioada (sectorul de birouri), dar dear
pentru cd majoritatea contractelor sunt semnate pe termen mai lung, deci corectia va fi una
graduala, oferind sanse ca impactul negativ sa fie estompat. Printre cele mai afectate clase
de active imobiliare se numara, fara indoiala, centrele comerciale si hotelurile, din motive
lesne de inteles, aratd Laurentiu Lazar Managing Partner, Colliers Romania.

In sectorul de retail, putem discuta despre doud piete aproape paralele:
1. orasele medii si mari competitive, cu cateva centre comerciale deja prezente
2. orasele mai mici, dar fara nicio schema comerciald modern& pana relativ recent.
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Pentru cele din urmd, se poate pune intrebarea: ,care criza?"

Centrele comerciale nou-deschise in orasele mici si medii (sau cele planificate) au
valori bune de trafic si de vanzari. In zonele mai competitive, cu cameni care comanda din ce
in ce mai mult de pe internet, au apérut ceva sincope si, in mod clar, pe termen mai lung vor
aparea efecte in urma migratiei consumului cétre online.

Dar si aici putem mentiona c& Romaénia are, inca, un stoc relativ redus, de aproximativ
4 milioane metri patrati de spatii comerciale moderne, mult sub valorile din alte tari - dacé ne
raportdm la numarul de locuitori,

intr-un viitor mai indepartat, vedem in continuare loc pentru spatiile comerciale, care
pot exista in paralel cu un segment de consum online crescut, din cateva motive:

1. din ratiuni culturale (acum cativa ani, barometrul de consum al Google aréta ca in
cazul romanilor exista o aplecare mult mai mare decat in alte tari ca oamenii sa se
,documenteze online, dar sa cumpere in magazin”, adicé sa pund méana efectiv pe produs, sa
il vada Tnainte de a-l achizitiona)

2. jucéatorii online pot avea ei insisi magazine fizice, iar sinergia dintre online si
offline ajuta vanzarile. Oricum, pentru jucatorii de top din piata comerciald (indiferent daca
discutdm de mall-uri de top sau de retaileri de top pe segmentul lor) exista un viitor luminos,
intrucét acestia se vor putea folosi de pozitia lor pentru a iesi intariti din aceasté reasezare.

Ca regula, chiriile fluctueaza in functie de zona, puterea de cumparare, competitia gi
vadul comercial pentru fiecare spatiu comercial in parte, sustine reprezentantul Colliers
Romania.

Definirea pietei
Piata spatiilor comerciale secundare/ mici din Bucuresti

Arie locala — sector 2, Bucuresti
Arie specifica — zona Bucur-Obor

Chirii medii spatii comerciale mici: 12-18 Eur/mp
Cererea de bunuri similare: in stagnare.

Echilibrul pietei:
Cerere si oferta limitata

Previziunea absorbtiei proprietatilor subiect in aria pietei
Potentialii clienti sunt incé in expectativa, comerciantii sunt precauti, cautand oportunitati de

investitii la preturi cat mai mici, care s& le permitad o recuperare rapida a investitiei dupa
impactul economic al pandemiei.
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CAP.3 - EVALUARE

3.1 - ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

Practica evaluérii utilizeaza trei abordéri diferite pentru estimarea valorii de piata:
- abordarea prin cost.

- abordarea prin comparatia vanzarilor (comparatii directe)

- abordarea prin capitalizarea veniturilor

Abordarea prin cost. In cadrul abordarii prin cost, evaluatorul estimeazd mai intai
costul de inlocuire al bunului evaluat, din care face deduceri pentru pierderea de valoare
cauzati de toate formele deprecierii.

Abordarea prin piata este o abordare comparativa a valorii care ia in considerare
vanzarile similare sau substituibile si informatiile referitoare la piata si stabileste o estimare a
valorii prin procese de comparatie.

In general, activul evaluat este comparat cu vanzérile de active similare, tranzactionate
pe o piata deschisa, putand fi luate in considerare si oferte de vanzare.

In abordarea prin venit valoarea activelor se estimeaza prin convertirea in valoare a
unei forme de venit generatd de activul respectiv. Abordarea prin venit reflectd principiul
anticiparii si substitutiei.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare in vigoare, estimarea oricarui tip de
valoare - de piata sau din afara piefei - cere ca evaluatorul sa aplice una sau mai multe
abordari in evaluare. Termenul abordare in evaluare se referd la metodologiile analitice
general acceptate utilizate de obicei. Tn unele téri, aceste abordari sunt cunoscute si sub
denumirea de metode de evaluare.

3.2- ABORDARI FOLOSITE - ABORDAREA PRIN PIATA - METODA
COMPARATIEI DIRECTE

Metoda comparatiilor prin piatd isi are baza in analiza piefei si utilizeaza analiza
comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati
similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat".

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare
este n relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si
comparabile.

Analiza comparativd se bazeazéd pe asemandrile si diferentele intre proprietati si
tranzactiile care influenteaza valoarea. Metoda este o abordare globald, care aplica
informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piatéa, reflectate in mass-media sau alte
surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitara rezultatd in urma tranzactiilor
cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona, sau zone comparabile satisfacator,

In metoda comparatiei directe sunt noua elemente de comparatie de baza:

- drepturile de proprietate transmise;
- conditiile de finantare;

- conditiile de vanzare,

- conditiile pietei;

- localizarea;

- caracteristicile fizice;
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- caracteristicile economice;
- utilizarea;
- componente non-imobiliare ale valorii.

Desi in majoritatea cazurilor aceste noud elemente acopera toti factorii semnificativi, se
pot considera si alte elemente, cum ar fi. accesul la proprietate, restricti guvernamentale,
conditii de mediu, dezvoltarea infrastructurii. Elementele de comparatie se pot imparti in
subcategorii pentru a face analiza mai specifica.

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa. Pentru unele elemente de comparatie s-au
facut ajustari cantitative. Ulterior, analizele calitative s-au aplicat asupra unor prefuri unitare
ajustate.

Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina dacé
acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietafii de analizat. Ajustérile au fost
exprimate Tn termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fatéa de proprietatea evaluata.

Valorile rezultate au fost reconciliate prin ordonarea comparabilelor comparativ cu
proprietatea in cauza. Elementul de comparatie utilizat a fost chiria totala. Sursele de informatii
pentru imobilele de comparatie au fost site-uri de specialitate.

Grila de comparatii pentru proprietatea subiect se afla in anexa 1, atasata
prezentului raport de evaluare.

3.3 = PRET, COST, VALOARE

Pretul este suma de bani ceruta, oferitd sau platitd pentru un activ. Din cauza
capacitatilor financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumparator sau
vanzator, pretul platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuitad activului.

Costul este suma de bani necesara pentru a achizitiona sau produce activul. Cand acel
activ a fost achizitionat sau produs, costul lui devine un fapt cert. Preful este corelat cu costul
deoarece pretul platit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumpérator.

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

O valoare de schimb este un pret ipotetic, iar ipotezele pe baza cérora se estimeaza
aloarea sunt determinate de scopul evaluérii. O valoare pentru proprietar este o estimare a
beneficiilor care ar reveni unui anumit titular al dreptului de proprietate.
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3.4 - VALORI RECOMANDATE

aré (EURO/mp).

Parter-Etaj 3 -

Spatii de inchiriat | 2/4mp | S€dul 73,90 15,00
k administrativ al
Primariei Sector 2

Valorile prezentate nu tin cont de TVA

Data evaluarii: 05.07.2021

Curs de schimb RON/EURO la data evaluérii: 4,9266 RON/EURO

Data inspectiei bunurilor 28.06.2021

Data elaborarii raportului de evaluare 06.07.2021

BINESS VALUATION SRL
; ristian G. Danciu
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ANEXA 1 - FISA DE CALCUL CHIRIE DE PIATA

Ahordarea prin piata, Estimarea chiriei de piata.

| SPATII COMERCIALE

1% Comparablla’

Descriere comparabile

Spatiu comercial | Suprafata
de 66 mp |Amplasatin In
incinta Centrului Comercial
Bucur Obor, Parter| Acces din

Teren Comercial| Spatiu
comercial| Suprafata de 92
mp |Amplasatin In incinta
Centrului Comercial Bucur

Teren Comercial | Spatiu
comercial| Suprafata de 330
mp |Amplasatin In incinta
Centrului Comercial Bucur

Explicotie ajustari

Marja de negociere estimato
pe baza discutiei cu

drum | Obor, Parter| Acces din drum | Obor, Parter| Acces din drum
1 1
Pret total chirie/luna (euro) 1.100 € 1.300 € 5.610 €
Suprafata spatiu comercial
[mp) 24,00 66,00 92,00 330,00
Pret unitar chirie {euro/mp) 16,66 € 14,13 € 17,00 €
Link|bttps://wwiv.imoradar24.ro/anunturi/ | htps://www.imoradar24,ro/anunturi/|  https://www.imobiliare.ro/inchireri-
66-mgp-spativ-comercial-inchirial -obor| 92-mp-spatiu-comercial-Inchiriat-obor spatii-
35749533 35673960 comerciale/bucurest/ u:
X8F01403H?lista=12508360&listing1
&sla=lista&imoidviz=2470360372
Tip oferta oferta oferta
Pret oferta (euro/mp) 16,66 € 14,13 € 17,00 €

Marja de negociere estimata
pe baza discutiei cu

Marja de negociere estimata
pe baza discutiei cu

localizare

Explicatie ajustdri

in incinta PrierIel Sector 2

In incinta Centrului Comercial
Bucur Obor, Parter

Similor |fdré ajustdri

proorietari/ooentii oroorietari/oaentii oroorietori/aaentii
in% -10% -10%: -10%
in€ -1,67 € -1,41€ <1,70€
Pret ajustat (Euro/mp) 14,99 €
PSR T [AJUSTARI SPECIFICE TRANZACIE
Data ofertel 05.07.2021 05.07.2021 05.07. 2021
Explicatic ojustdri Similar |férd ojustdri Similar |férd ajustéri Similor [fGri ajustari
in% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00€
Pref ajustat (Euro/mp) 14,99 € 12,72 € 15,30 €
Drept de proprietate transmis absolut absolut absolut ahsolut
Explicatie ajustdri Similar |férd ajustdei Similar |ftrd ajustéri Similar |ford ajustari
in% 0% 0% 0%
in € 0,00 € 0,00€ 0,00€
Pret ajustat (Euro/mp) 14,99 € 12,72 € 15,30 €
Restrictii legale fara fara fara fara
Explicatie ajustéri Similar |ftird ojustdri Similar |fdrG ajustdri Similar | f6rd ajustdri
in% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00€
Pret ajustat (Euro/mp) 14,99 € 12,72 € 15,30 €
Conditii de finantare fara fara fara fara
Explicatie ajustéri Similar |fGrd ajustéri Similar |féré ajustéri Similor [fGedi ajustari
in% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00€
Pret a]ustat (Euro/mp) 14,99 €

12, 7Z€

Inincinta Cen:rulu\ Comercml
Bucur Obor, Parter

Similor |fard ajustéri

15,30 €

Inincinta Centrului Comercial
Bucur Obor, Parter

Similar [fGrd ojustdri

in% 0% 0% 0%
In€ 0,00€ 0,00 € 0,00 €
Categorie de folosinta spatiu administrativ Comercial Comercial Comercial
Explicatie ajustdri Similar [féré ajustéri Similar | férd ojustdri Similar |fdrd ojustdri
in% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Destinatie spatiu comercial Spatiu comercial Spatiu comercial Spatiu comercial
Explicatie ojustéri Similar [Grd ojustéri Similor | ftird ajustéri Similar [f6r ajustéri
in% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00€ 0,00€




loate

toate

Utilitati toate toate
Explicatie ajustéd Similor [féra ajustari Similar |fGré ajustari Similar | fard ajustéri
in% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Caracteristici fizice
Suprafata spatiu comercial 24 66 92 330
(mp)
Diferenta -42 -68 -306
Similar [féea ajustéri | Suprafata mai mare, pret mai| Suprofata mai mare, pret moi
Explicatie ojustdirl mic / Ajustare pozitiva pe mic / Ajustare pozitiva pe
baza analizei datelor bazo onalizei datelor
serundare sprundare
in% 0,00% 5,00% 10,00%
in € 0,00 € 0,64 € 1,53 €
Alte componente non nu n/a n/a n/a
imobiliare
Explicatie ajustéri Ipoteza teren liber Similar [fard ajustdri Similar [férd ojustdri Similar | fard ajustéri
in% 0,00% 0,00%
in€

prey it (Eiro/mp) 1|1

Ajustare totald netd

Ajustare totald neta (% din pret vanz)

Ajustare totala bruta

Ajustare totald brutd (% din pret vanz)

10,00%
16,83 €

1

Pret ajustat (euro/mp)* 14,99 €}
Numar ajustari 2
* A fost selectata comparabilo cu cea mol mico ajustare bruta.

R P R Lel
Rezultat obtinut - unitar 14,99 €
Rezultat obtinut - rotunjit la 15,00 € 73,90 lei
euro
Rezultat obtinut total 360,00 € 1.773,58 lei
Curs euro la dato evoluorii 4,9266 EUR/RON
Data evoluarii 05.07.2021
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(@ imobiliare.ro ID Anunt: #XBFO1403G

Spatiu Complex comercial BUCUR OBOR

Bucuresti, zona Obor Actualizat azi

16,66 EUR + TVA/ mp / lund 1.100 EUR#TVA/Iuné

Caracteristici
Tip imaobil: Centru comercial
Suprafatd totald disponibila: 66 mp
Suprafatd totald proprietate: 66 mp
Stadiu constructie: exista
An constructie: 1975

Spatii disponibile

Suprafatd comerciala: 66 mp

Chirie /mp / luni: 16,66 EUR/mp (total: 1100 EUR/luna) + TVA, Comision 0% cumparator
Disponibil: imediat
Specificatii

Va doriti sa va desfasurati activitatea intr-un centru comercial renumit situat central in Bucuresti?
Noi va propunem un spatiu comercial pozitionat la parter in incinta Centrului comercial Bucur Obor.

Centrul Comercial Bucur Obor ofera 260 magazine, intr-un mix unic in Bucuresti, o imbinare intre afaceri de familie de tip rmercerie, tesaturi, metraje, geamuri &
oglinzi, galanterie, marochinarie si altele, impreuna cu branduri internationale consacrate,

Spatiul are 66 mp, este delimitat si dotat cu usa tip rulou,
Alte detalii pret: cheltuieli comune 3,3 eur +TVA/mp.

Pentru vizionari/detalii nu ezitati sa ne contactatil

Structura rezistenta: beton
Nr terase: 0

Nr grupuri sanitare: |



Suprafata construita: 66 mp
Supraflata terase: O rnp

Suprafata curte: 0 mp

Nr garaje: 0

Vicii cunoscute:

Nr incaperi: 1

Servicii - Servicii imobil (Paza)
pretinchiriere: 1100
monedainchiriere: EUR
pretinchiriereunitar: 16.666666666667
monedainchiriereunitar: EUR
Disponibilitate proprietate: imediat
Alte detalii pret:

Localizare si imprejurimi

Anunturi asemanadtoare prezentate de agentia Simobiliare

Spatii comerciale Bucuresti

2,000 EUR + TVA /lund

Bucuresti, Obor
i, 81mp

5,610 EUR + TVA / lung

Bucuresti, Obor
L, 330 mp

PRIMESTE PE EMAIL ANUNTURI NOI PE ACEASTA CAUTAQE]

1.300 EUR + TVA/ lun¥

Bucuresti, Obor
I, 92mp



6.670 EUR + TVA / lund

Bucuresti, Decebal
[l., 444 mp

© LILIANA PETRESCU
» Broker Co-Owner

5IMOBILIARE prO

3.500 EUR + TVA / lund

Bucuresti, Pipera
1, 500 mp

11208 EUR + TVA/lun3

Bucuresti, Decebal
fL, 746 mp

@ Contact prin WhatsApp

6.670 EUR + TVA /lun3

Bucutesti, Decebal
L, 444 mp



(gj imobiliare.sro 1D ANUNL #X8FO1405

Spatiu Comercial BUCUR OBOR

Bucuresti, zona Obor . Actuslizat azi

15,13 EUR + TVA/mp /lund 1.300 EU R +TVA/lund

Caracteristici
Tip imobil: Centru comercial
Suprafat totald disponibila: 92 mp
Suprafat¥ totald proprietate: 92 mp
Stadiu constructie: exista
An constructie: 1975

Spatil disponibile

Suprafatd comerciald: 92 mp

Chirie /mp /luna: 14,13 EUR/mp (total: 1.300 EUR/Iund) + TVA, Comision 0% cumpdrator

Disponibil; imediat

Specificatii

Doriti sa va desfasurati activitatea intr-un centru comercial renumit situat central in Bucuresti?
Noi va propunem un spatiu comercial pozitionat la parter in incinta Centrului comercial Bucur Obor.

Centrul Comercial Bucur Obor ofera 260 magazine, intr-un mix unic in Bucuresti, o imbinare intre afaceri de familie de tip mercerie, tesaturi, metraje, geamuri &

oglinzi, galanterie, marochinarie si altele, impreuna cu branduri internationale consacrate,
Spatiul in suprafata de 92 mp, este compartimentat cu zona de depozitarein partea din spate si usatip rulou.
Alte detalii pret; cheltuieli comune 3,3 eur +TVA/mp.

Pentru vizionari/detalii nu ezitati sa ne contactati!

Structura rezistenta: beton
Nr terase: 0

Nr grupuri sanitare: 1



Suprafata construita: 92 mp
Suprafata terase: O mp

Suprafata curte: O mp

Nr garaje: O

Vicii cunoscute:

Nrincaperi:1

Servicii - Servicii imobil (Paza)
pretinchiriere: 1300
monedainchiriere: EUR
pretinchiriereunitar: 14 .yezi numarul9
monedainchiriereunitar; EUR
Disponibilitate proprietate: imediat
Alte detalii pret:

Localizare si imprejurimi

Anunturi aseminéatoare prezentate de agentia 5imobiliare

Spatii comerciale Bucuresti

2.000 EUR + TVA / luna

Bucuregsti, Obor
L, 81mp

5610 EUR + TVA/ lun&

Bucuresti, Obor
L, 330 mp

PRIMESTE PE EMAIL ANUNTURI NOI PE ACEASTA G&UTAQE]

1100 EUR + TVA/ lund

Bucuresti, Obor
I, 66 mp



6,670 EUR + TVA / luni

Bucuresti, Decebal
L, 444 np

% LILIANA PETRESCU
v Broker Co-Owner

3.500 EUR + TVA /lun3

1.208 EUR + TVA/ luni 6.670 EUR + TVA / lun3
Bucuresti, Decebat Bucuresti, Deceba!
L., 746 mp L, 444 mp

0722.218.190

@ Contact prin WhatsApp



@j imobiliare.ro 10 AnUNL: #X8FO1403H

Spatiu Comercial BUCUR OBOR

Bucuresti, zona Obor Actualizal azi

5-610 EUR +TVA/lund

17 EUR + TVA/mp/lund

Caracteristici
Tip imobil: Centru comercial
Suprafatd totald disponibild: 330 mp
Suprafatd totald proprietate: 330 mp
Stadiu constructie: exista
An constructie: 1975

Spatii disponibile

Suprafatd comercials: 330 mp

Chirie/mp / luna: 17 EUR/mp (total: 5610 EUR/lun3) + TVA, Comision 0% cumpirator

Disponibil: imediat

Specificatii

Doriti sa va desfasurati activitatea intr-un centru comercial renumit situat central in Bucuresti?

Noi va propunem un spatiu comercial pozitionat la parter in incinta Centrului comercial Bucur Obor.

Centrul Comercial Bucur Obor ofera 260 magazine, intr-un mix unic in Bucuresti, o imbinare intre afaceri de familie de tip mercerie, tesaturi, metraje, geamuri &

oglinzi, galanterie, marochinarie si altele, impreuna cu branduri internationale consacrate.

Spatiul in suprafata de 330 mp, se compune din zona open space si inca un spatiu compartimentat.in functie de necesitate se poate recompartimenta.

Alte detalii pret: cheltuieli comune 3,3 eur +TVA/mp.

Pentru vizionari/detalii nu ezitati sa ne contactati!

Structura rezistenta: beton
Nr terase: O



Nr grupuri sanitare: |
Suprafata construita: 334 mp
Suprafata terase: O mp
Suprafata curte: O mp

Nr garaje: O

Vicii cunoscute;

Nr incaperi:1

Servicii - Servicii imobil (Paza)
pretinchiriere; 5610
monedainchiriere: EUR
pretinchiriereunitar: 17
monedainchiriereunitar, EUR
Disponibilitate proprietate: imediat
Alte detalii pret:

Localizare si imprejurimi

Anunturi aseménatoare prezentate de agentia Simobiliare

Spatii comerciale Bucuregti

2,000 EUR + TVA / luni

Bucuresti, Obor
L 81mp

1100 EUR + TVA [ lunj

Bucuresti, Obor
L, 66 mp

F’»’HME$TE PE EMAIL ANUNTURI NOI PE ACEASTA C&UTARE]

1300 EUR + TVA/ lun¥

Bucuresti, Obor
L, 92 mp



6,670 EUR + TVA [ lund

Bucuresti, Decebal
L, 444 mp

LILIANA PETRESCU
Broker Co-Owner

it

! SIMOBILIARE pro

3.500 EUR + TVA [ lun¥

ARucuresti, Pipera
i, 500 mp

11,208 EUR + TVA/ luni

Bucuresti, Decebal
., 746 mp

@ Contact prin WhatsApp

6,670 EUR + TVA / lunj

Bucuresti, Decebal
b, 444 mp
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FOTOGRAFII SPATII EVALUATE




FOTOGRAFII SPATII EVALUATE
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