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ANUNT

privind lansarea in consultare publica a
Proiectului de Hotdrdre pentru modificarea si completarea Hotdrdrii Consiliului Local Sector 4 nr.

145/31.05.2022 privind aprobarea rapoartelor de evaluare a chiriilor de piati pentru spatiile
comerciale din Piata Apdrdtorii Patriei, pentru inchirierea modulelor tip pentru comercializarea
preseifflorilor si a altor produse si pentru utilizarea domeniului public/privat, inclusiv al parcurilor

din Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, modificatd si completatd.

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI, in conformitate cu prevederile Legii nr. 52/2003
privind transparenfa decizionald in administratia publicd, cu modificdrile si completdrile ulterioare,
azi 16.11.2022, supune consultarii publicului Proiectului de Hotdrare pentru modificarea si
completarea Hotdrarii Consilivlui Local Sector 4 nr. 145/31.05.2022 privind aprobarea rapoartelor
de evaluare a chiriilor de piatd pentru spafiile comerciale din Piata Apdrdtorii Patriei, pentru
inchirierea modulelor tip pentru comercializarea presei/florilor si a altor produse si pentru utilizarea
domeniului public/privat, inclusiv al parcurilor din Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, modificatd
si completatd., elaborat de Direcfia Autorizéri.

Documentul a fost publicat pe site-ul www.ps4.ro, sectiunca Dezbatere publicd in data de
16.11.2022.

Propunerile si sugestiile factorilor interesati vor fi transmise in scris, la adresa de e-mail

contact@ps4.ro, pani la data de 27.11.2022.

DIRECTOR JURIDIC,
Mihai ISTODORESCU



MUNICIPIUL BUCURESTI

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

B-dul George Cogbuc nr. 6-16, sector 4 Bucuresti
Tel. +(4)021.335.92.30 Fax. +(4)021.337.33.10

PROIECT

HOTARARE
pentru modificarea si completarea Hotiirérii Consiliului Local Sector 4 nr.
145/31.05.2022 privind aprobarea rapoartelor de evaluare a chiriilor de piati pentru
spatiile comerciale din piata Apéritorii Patriei, pentru inchirierea modulelor tip pentru
comercializarea presei/florilor si a altor produse si pentru utilizarea dpomeniului
public/privat , inclusiv al parcurilor din Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti,
modificati si completati

Consiliul Local al Sectorului 4,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4 precum si Raportul de
specialitate al Directiei Autoriziri, Serviciul Patrimoniu nr. P.16.2/157/10.11.2022;

Luénd in considerare avizele Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local Sector 4;0 20 bo

Tindnd cont de prevederile art. 332 — art. 348 privind inchirierea bunurilor proprietate publici di
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile §i completirile ulterioare;

fn baza HCL Sector 4 nr. 168/2022 privind aprobarea Regulamentului de inchiriere prin licitatie
publica a bunurilor aflate pe domeniul public §i privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri
si constructii, aflate in administrarea Consiliului Local al Sectorului 4, precum si de aprobare a
documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fise de date, model de contract de inchiriere si
Lista cu situatia imobilelor ce vor fi scoase la licitatie, cu modificarile si completarile ulterioare;

in conformitate cu raportul de evalvare — Anexa 1B, intocmit de evaluator Andrei Lucian

PAUNITA, fnregistrat sub nr. 67658/09.11.2022;

Conform Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare;

Cu respectarea prevederilor Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
publicd, cu completérile §i modificarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 139 alin. (3), art. 166 alin. (2) lit. g), alin. (4), art. 196 alin (1) lit. b) si
art. 197 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

ArtI Se aprobi modificarea §i completarea Hotardrii Consilinlui Local Sector 4 nr.
145/31.05.2022, modificata gi completatd, dupd cum, urmeaza:

1. Se aprobi modificarea Anexei nr. 4 la HCL Sector 4 nr. 145/2022, cu modificarile si
completarile ulterioare — prevazuta la art. 3 alin. (2), pentru numerele curente mentionate in Anexa nr. 1B
de la paginile 2, 3 si 4, conform Anexei la prezenta hotérare.

2. Art. 3 din hotiirirea mentionati mai sus se va completa cu un nou alineat, alin. (3) cu

urmitorul continut:



,,(3) Se aproba preful de pornire al licitatiei pentru amplasamentele si spatiile comerciale
situate in parcurile Oriselul Copiilor §i Lumea Copiilor, conform chiriei minime pe luna din
Anexa nr. 4, cu modificirile si completdrile aprobate prin prezenta hotérére”

Art. II (1) Prezenta hotirire va fi dusa la indeplinire de citre Primarul Sectorului 4, Secretarul
General al Sectorului 4 i directiile din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 4;
(2) Directia Administratie Publica prin Serviciul Tehnic Comunicare Acte Administrative
va asigura comunicarea prezentei hotaréri.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Cosmin Constantin BARBALAU

Avizat,
Conform Codului administrativ

Secretarul General al Sectorului 4
Tudor DOBRESCU
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REFERAT DE APROBARE
In baza prevederilor:
> Art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publicd din OUG nr.57/2019 privind
Codul Administrativ;

» Legii nr.287/2009 — Codul Civil, republicati, cu modificérile §i completérile ulterioare;

» Hotararii Consiliului Local Sector 4 nr.168/20.06.2022 privind aprobarea Regulamentului de
inchiriere prin licitatie publici a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti, terenuri §i constructii, aflate in administrarea Consiliului Local al
Sectorului 4, precum si de aprobare a documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini,
fise de date, model de contract de inchiriere si Lista cu situatia imobilelor ce vor fi scoase la
licitatie, cu modificarile §i completérile ulterioare;

» Hotararii Consiliului Local Sector 4 nr.145/31.05.2022 privind aprobarea rapoartelor de
evaluare a chiriilor de piafd pentru spatiile comerciale din Piaja Apéritorii Patriei, pentru
nchirierea modulelor tip pentru comercializarea presei/florilor si a altor produse i pentru
utilizarea domeniului public/privat, inclusiv a parcurilor din Sectorul 4 al Municipiului
Bucuresti, cu modificérile i completérile ulterioare;

Aviénd in vedere:

¢ adresa Directiei Administrarea Domeniului Public cu nr. P.19.3/8384/14.10.2022 privind
propunerile cu amplasamentele din cele dou# parcuri mentionate, ce vor fi scoase la licitatie:

e Hotararea Consiliului Local Sector 4 nr.168/2022 privind aprobarea Regulamentului de
inchiriere prin licitatie publica a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al Sectorului 4
al Municipiului Bucuresti, terenuri gi constructii, aflate in administrarea Consiliutui Local al
Sectorului 4, precum si de aprobare a documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini,
fise de date, model de contract de inchiriere si Lista cu situatia imobilelor ce vor fi scoase la
licitatie, cu modificdrile si completdrile ulterioare,

e Hotéardrea Consiliului Local nr. 145/31.05.2022 privind aprobarea rapoartelor de evaluare
pentru spatiile comerciale din piata Aparatorii Patriei, pentru Inchirierea modulelor tip pentru
comercializarea presei/florilor §i a altor produse si pentru utilizarea domeniului public/privat,
inclusiv a parcurilor din Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, cu modificarile §i completarile
ulterioare;

pentru buna desfigurare a licitatiilor publice privind inchirierea amplasamentelor §i spatiilor
comerciale, aprobate prin HCL S4 nr.168/2022, cu modificirile si completarile ulterioare, este necesar
a supune spre aprobare Consiliului Local al Sectorului 4, modificarea Anexei nr. 4 la HCL S4 nr.
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145/2022 cu modificarile si completirile ulterioare, Raport de evaluare terenuri in vederea estimarii
valorii de referin{a pentru utilizarea domeniului public/privat, inclusiv a parcurilor din Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti, in vederea inchirierii, intocmit de PAUNITA Andrei Lucian, evaluator
autorizat, membru titular ANEVAR, pentru numerele curente de la paginile 2, 3 si 4 din Anexa nr.1B
- Raport de evaluare terenuri §i cisufe pentru inchiriere situate in zona A de impozitare, inregistrata la
Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti cu nr. 67658/09.11.2022;

in acest sens tinand cont de:
e art. 333 alin.(2) lit. d) din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completdrile ulterioare,
care prevede aprobarea prefului minim al inchirierii de cétre consiliul local prin hotérare, propunem
completarea art. 3 din Hotdrarea Consiliului Local Sector 4 nr. 145/31.05.2022, cu modificérile si
completirile ulterioare cu un nou alineat, alin. (3), prin care si se aprobe preful minim al chiriei,
respectiv preful de pornire al licitafiei.

Aviand in vedere motivele expuse mai sus, propunem spre aprobarea Consiliului Local al
Sectorului 4 proiectul de hotirére privind modificarea §i completarea Hotérarii Consiliului Local
Sector 4 nr. 145/31.05.2022, cu modificérile §i completérile ulterioare.
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DIRECTIA AUTORIZARI
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr.P16.2/157 /10.11.2022

RAPORT DE SPECIALITATE

In baza prevederilor:

» Art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publici din OUG nr.57/2019 privind
Codul Administrativ;

> Legii nr.287/2009 - Codui Civil, republicats, cu modificarile §i completérile ulterioare;

» Hotararii Consilinlui Local Sector 4 nr.168/20.06.2022 privind aprobarea Regulamentului de
inchiriere prin licitatie publicd a bunurilor aflate pe domeniul public i privat al Sectorului 4 al
Municipiului Bucuresti, terenuri §i constructii, aflate In administrarea Consiliului Local al
Sectorului 4, precum si de aprobare a documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini,
fise de date, model de contract de inchiriere si Lista cu situatia imobilelor ce vor fi scoase la
licitatie, cu modificdrile si completérile ulterioare;

» Hotirarii Consiliului Local Sector 4 nr.145/31.05.2022 privind aprobarea rapoartelor de
evaluare a chiriilor de piati pentru spatiile comerciale din Piata Apératorii Patriei, pentru
inchirierea modulelor tip pentru comercializarea presei/florilor i a altor produse si pentru
utilizarea domeniului public/privat, inclusiv a parcurilor din Sectorul 4 al Municipiului
Bucuresti, cu modificérile si completirile ulterioare;,

In fapt:
Avind in vedere:

e adresa Directiei Administrarea Domeniului Public cu nr. P.19.3/8384/14.10.2022 privind
propunerile cu amplasamentele din cele doud parcuri mentionate, ce vor fi scoase la licitatie:

e Hotararea Consiliului Local Sector 4 nr.168/2022 privind aprobarea Regulamentului de
inchiriere prin licitatie public a bunurilor aftate pe domeniul public i privat al Sectorului 4
al Municipiului Bucuresti, terenuri §i constructii, aflate in administrarea Consiliului Local al
Sectorului 4, precum si de aprobare a documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini,
fise de date, model de contract de inchiriere si Lista cu situatia imobilelor ce vor fi scoase la
licitatie, cu modificarile §i completérile ulterioare;

o Hotirdrea Consiliului Local nr. 145/31.05.2022 privind aprobarea rapoartelor de evaluare
pentru spatiile comerciale din piata Aparatorii Patriei, pentru inchirierea modulelor tip pentru
comercializarea presei/florilor si a altor produse si pentru utilizarea domeniului public/privat,
inclusiv a parcurilor din Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, cu modificirile si completérile
ulterioare;
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pentru buna desfigurare a licitafiilor publice privind inchirierea amplasamentelor §i spatiilor
comerciale, aprobate prin HCL S4 nr.168/2022, cu modificérile §i completdrile ulterioare, este necesar
a supune spre aprobare Consiliului Local al Sectorului 4, modificarea Anexei nr. 4 la HCL S4 nr.
145/2022 cu modificarile si completirile ulterioare, Raport de evaluare terenuri in vederea estimérii
valorii de referinti pentru utilizarea domeniului public/privat, inclusiv a parcurilor din Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti, in vederea inchirierii, intocmit de PAUNITA Andrei Lucian, evaluator
autorizat, membru titular ANEVAR, pentru numerele curente de la paginile 2, 3 si 4 din Anexa nr.1B
- Raport de evaluare terenuri §i cisute pentru inchiriere situate in zona A de impozitare, Inregistrata la
Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti cu nr. 67658/09.11.2022;

in acest sens tinind cont de:

e art. 333 alin.(2) lit. d) din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ cu modificarile si
completirile ulterioare, care prevede aprobarea pretulni minim al inchirierii de ctre consiliul local
prin hotiirdre, propunem completarea art. 3 din HCL S4 nr. 145/2022, cu modificarile si
completirile ulterioare cu un nou alineat, alin. (3) prin care si se aprobe preful minim al chiriei,
respectiv pretul de pornire al licitatiei.

Avand in vedere motivele expuse mai sus, propunem spre aprobarea Consiliului Local al
Sectorului 4 proiectul de hotirdre privind modificarea §i completarea Hot#rarii Consiliului Local
Sector 4 nr. 145/31.05.2022, cu modificérile si completirile ulterioare.

DIRECTIA AUTORIZARI
DIRECTOR EXECUTIV,
Doru Adrian GHITOTITA

~— ==

AVIZAT )
DIRECTIA JURIDICA
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Anexa 1B

SECTORUL 4
AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

REGISTRATURA (6)
09 NOV 2022

wirage . A6

BAPQRT RE —
EVALUARE

Reevaluare terenuri si cisute pentru
inchiriere situate in zona A de
impozitare

Pdunité Andrei Lucian

evaluator autorizat ANEVAR

Evaluator: Paunitd Andrei Lucian

Membru titular ANEVAR

- noiembrie2022-



RAPORT DE EVALUARE

RAPORT DE EVALUARE

Estimare CHIRIE MINIMA pentru licitatie in vederea inchirierii

- terenuri in zonele: Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor
— casute Lumea Copiilor

Adresa: Sector 4, Bucuresti

Data eval: 1 noiembrie 2022

Valoarea estimatd: Val., chirie lunari minima

Evaluator: Paunita Andrei Lucian

Clientul: PRIMARIA S%ﬁuwl 4
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Paunid Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 1



RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim& Parcul Lumea Copiilor §i Or3selul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

Scrisoarea de transmitere

1 noiembrie 2022

Stimati domni,

La solicitarea dumneavoastra din data 27 octombrie 2022, am intocmit prezentul
Raport de reevaluare pentru- terenuri din zonele: Parcul Lumea Copiilor si
Ordgelul Lumea Copilor si cisufe din Parcul Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti si
prin prezenta il trimit catre dumneavoastra. Raportul de evaluare este unul de tip
narativ si are 52 de pagini.

In urma definirii misiunii de evaluare, impreuni cu dumneavoastri, s-a stabilit ci
scopul raportului de evaluare este informarea in vedera estimirii chiriei minime
pentru inchiriere in vederea scoaterii la licitatie si ¢ cea mai bun3 modalitate de a
indeplini acest scop este estimarea valorii de piat3 a imobilului sia conform cu SEV
100, la data de 1 noiembrie 2022. Drepturile de proprietate pentru care s-a realizat
prezentul raport sunt drepturile de proprietate depline. Inspectia proprietitii
imobiliare si toate analizele si investigatiile au fost realizate de citre evaluator

In urma procesului de evaluare, pe baza faptelor din analiza de piat3, a ipotezelor
si conditiilor limitative, a calculelor prezentate si a noii liste cu amplasamente
propuse (atagatd la Anexe, valorile modificate apar ingrosat/tiiat acolo unde nu
mai exista), evaluatorul opineazd ca valoarea chiriei minime pentru proprietate
publica supusa evaluirii la data de 1.11.2022 este:

1. Pentru cisutele din Parcul Lumea Copiilor/Oriselul Copiilor situate in zona A de
1mp021tare

| Nrcr Indicativ Speciﬁc activitate éﬁpraf Chiria pe | Chiria minim3
Cf. (mp.) | mp (lei) pe lund
plangd | | e
58 [ 0cCs8 Comert 15 638 957

2. Pentru terenurile situate in zona A de impozitare din urmitoarele locatii:1

1 se recomanda pentru perioada in care nu se desfigoari activitate si se colecteze o
taxad de conservare de 0,05 lei/mp/zi sau oricét se va stabili ulterior.

Piunigd Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,hr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 2



RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Lumea Copiilor si Oriselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

o

A)Parcul Oraselul Copiilor

—

Nr. 1 Int'l_.tf ] Specihé activitate T Supr. (mp.j Chiria | Chiria minilﬁé pe luna
crt.) plansa p?;‘;’}‘; (lei/lun3)
5 (OC5 | Alimentatie publica 10| 1,13 339,0
' 35 | OC35 | Alimentatie publici 12 1,13 ) 406,8
36 | OC36 | Alimentatie publici 12 1,13 406,8 |
42 | 0C42 | Alimentatie publici 30 1,13 1017
45 | 0C45 | Alimentatie publicd 392 1,13 13.288,8 |
46 | 0C46 | Alimentatie publici 130 1,13  4.407,0
47 | 0C47 | Agrement 220 0,58 3828
' 51 | 0C51 Alimentaﬁt_: publici 717,98 24.339,5
B Cladire 363,06 1,13 12.307,7
| Terasd 354,92 | 1,13 12.031,8
53 | OC53 | Agrement 43| 058 748,2
(59 [ 0C59 | Comert 76 2074,8
Cladire 66| 091 1801,8
| Terasa ' 10 ! 6,91 273,0
71 | 0C71 | Agrement 50 0,58 870,0
B)Parcul Lumea Copiilor _ )
Nr. crt. | Indicat | Spéciﬁc activitate Supraf | Chiria | Chiria minim3 |
iv Cf. (mp.) minim pe luna
plansa ipe
) _ mp/zi
1 |LC1__ |Alimentatie publici 10| 1,13 339 |
yA Lcz Alimentatie publica 20 1,13 678
3 LC3 Alimentatie publicé 15 1,13 508,5
6 LCé6 Alimel_lta;ie publica 25 1,13 847,5
7 |Le7 Alimentatie publici 15 1,13 508,5
8 LC8 | Alimentatie publici 15| 1,13 508,5
9 LC9 Alimentatie publici 25 1,13 ~ 847,5
10 LC10 | Alimentatie publici 15| 1,13 508,5 |

=iy

Paunitd Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 3
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Lumea Copiilor §i Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

11 [LC11 [ Alimentatie publici 15| 1,13 508,5 |
12 LC12 | Alimentatie publici 15| 1,13 508,5
13 LC13 | Alimentatie publici 15| 1,13 508,5 |
14 LC14 | Alimentatie publici 15| 1,13 508,5 |

Referitor la aceastd valoare de piati se considerd ci este valabili pentru si in
conditiile de la data evalu3rii.

Acestraport este valabil doar pentru data si in conditiile descrise in cadrul acestuia,
fiind realizat in conformitate cu urmitoarele standarde din edifia 2022 a

Standardelor de Evaluare a Bunurilor: :

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul

general); SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101); SEV 102
Implementare (IVS 102); SEV 103 Raportare (IVS 103); SEV 104 Tipuri ale valorii;
SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare {IVS 230) si GEV 630 Evaluarea
bunurilor imobile.

Client,

PRIMARIA SECTORULUI 4

Evaluator,

Paunita Andrei Lucian

Membra titular ANEVA‘%

Legit Wle pr

s
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~

Paunitd Andrei Lucian, evaluator ANEVAR nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com



RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim& Parcul Lumea Copiilor si Oriselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

DECLARATIE DE CONFORMITATE CERTIFICARERE SI
REPONSABILITATE

Subsemnatul declard in cunostiinti de cauzi si pe proprie rispundere c:

A}  Evaluarea a fost facuti in concordanti cu Standardele de evaluare a
bunurilor, edifia 2022, respectdndu-se totodati cerintele Codului Etic al profesiei
de evaluator autorizat.

B) Deasemenea, la evaluare s-au avutin vedere normele metodologice (Ghiduri
de evaluare GEV) si recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania (ANEVAR]).

C) Evaluarea a fost efectuati de subsemnat, membru titular ANEVAR, numir de
legitimatie 18809.

D)  Analiza, opiniile §i concluziile mele se limiteazi doar la ipotezele si
concluziile limitative mentionate si se bazeazi pe rationamentul meu profesional
impartial si nepartinitor.

E)  Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare sinu am nici un interes
personal privind pdrgile implicate in prezenta misiune, exceptie ficand rolul
mentionat aici.

F}  Posed cunostiintele necesare pentru a indeplini misiunea de evaluare in mod
competent. Nicio persoand nu mi-a acordat asistentii profesionali in vederea
indeplinirii misiunii.

EVALUATOR AUTORIZAT
membru titular ANEVAR
PAUNITA ANDRE] LUCIAN

PAUNTE,
R T

PiunifZ Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809 @gmail.com 5



RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor §i Oriselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

)

Cuprins
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L. Introducer

1.1 Sinteza
CLIENT PRIMARIA

DESTINATAR RAPORT PRIMARIA

SCOPUL  EVALUARI  [nformarea

PROPRIETATEA EVALUATA _ terenuri

PROPRIETAR PRIMARIA

ADRESA PROPRIETATE Sector 4,

NUMAR CADASTRAL - pentru

CARTEA FUNCIARA -
DATA INSPECTIE 1 noiembrie

DATA EVALUARII 1 noiembrie

ZONA DE AMPLASARE Sectorul 4,

ARTERE IMPORTANTE Soseaua

PUNCTE DE INTERES Parcul

SECTORULUI 4
SECTORULUI 4

clientului in vederea pentru a stabili chiria
minima pentru inchiriere

in zonele: Parcul Lumea Copiilor si
Oragelul Lumea Copilor

- casute in Parcul Lumea Copiilor
SECTORULUI 4

Bucuresti

teren,

2022
2022

Municipiul Bucuresti

Berceni

Soseaua Oltenitei Calea Serban Voda
Splaiul Unirii

Calea Vacédresti

Lumea Copiilor

Parcul Oraselul Copiilor
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BAZA DE EVALUARE Valoarea de
proprietate va fi schimbatd, la

piata - este suma estimatd pentru care o

data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis
si un vdnzdtor hotdrat, intr-o tranzactie cu
pregul determinat obiectiv, dupd o
activitate de marketing corespunzdtoare,
fn care pdrtile implicate au actionat in
cunostingd de cauzd, prudent si fard
constrdngere.

HOTARARE 105/2021 privind stabilirea

nivelurilor impozitelor si taxelor locale in

municipiul Bucuresti, incepand cu anul
2022

HOTARARE 468/2018 privind
reglementarea raporturilor contractuale
privind spatiile cu altd destinatie decat
aceea de locuinti aflate in administrarea
Municipiului Bucuresti, precum si pentru
abrogarea Hotararii C.G.M.B. nr. 32/2007
si a Hotdrarii C.G.M.B. nr. 268/2010

Chiria minima lunara pe metru pitrat
determinata conform cu uzuanta
evaluatorilor ANEVAR : “Limita minima a
prefului concesiunii terenului se
stabileste astfel incat sa asigure
recuperarea in 25 de ani a pretului de
vanzare a terenului in conditiile de piata,
la care se adauga costul lucrarilor de
infrastructura aferente”.

Chiria de piata este suma estimat3 pentru
care un drept asupra proprietétii
imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaludrii, intre un locator hotarat si un
locatar hotarat, cu clauze de inchiriere

adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile

Paunitd Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 8
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VALOARE evaluatorul opineazd

CONCLUZIE ~ ASUPRA  VALORH
piatd/cost, la  estimarea
comparabile §i piata specificd
considerata de acesta drept

RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Oriselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

au actionat fiecare in cunostinti de cauz3,
prudent si fara constringere.

ca valoarea chiriei

minime pentru proprietate public3 supusi
evaludrii la data de 30.06.2022 este

Valoarea de chirie minimi estimati prin abordarea
prin piati pentru fiecare amplasament
Lei/mp/zi | lei/mp/luna

a) desfisurarea unor 0,95 2é,62
activititi de
comercializare cu
caracter sezonier
{ocazional)
b) activititi de 0,91 27,3
comercialzare a
produselor alimentare si
nealimentare - flori
¢) unititi de 1,13 339
alimentatie publici si

| terase de vara
d) activititi de 0,53 15,9
comercializare exclusivi
de pres si carte )
e) activititi de prestiri 0,58 17,49
servicii -

| activititi de agrement ]
f) anexe 0,58 17,49

[

cea mai adecvata.

Referitor la aceastd valoare de piatd se
considerd cd este valabild pentru si in
conditiile de la data evaludrii,

Valoarea estimatd prin abordarea prin
acesteia s-au avut in vedere datele despre
analizat3 disponibile la data evaluirii, fiind
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1.2 Certificare
Subsemnatul certific in cunostiin{a de cauzi si cu bun3 credingi ci:

i Evaluarea a fost efectuati de Piuniti Andrei Lucian, membru titular

ANEVAR, numdr de legitimatie 18809 ii. Analiza, opiniile si concluziile mele

se limiteaza doar la ipotezele §i concluziile limitative mentionate si se bazeazi pe
rationamentul meu profesional impartial si nepartinitor.

iii. ~Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinja proprietitii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am
nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,
exceptie ficand rolul mengionat aici.

iv.  Posed cunostiintele necesare pentru a indeplini misiunea de evaluare in
mod competent. Nicio persoand nu mi-a acordat asistent profesionali in
vederea indeplinirii misiunii.

II. Termenii de referinti ai evaluarii

11.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul Raport de evaluare este intocmit de Piunitd Andrei Lucian, evaluator
titular ANEVAR in specializarea EPI - Evaluarea Proprietitii Imobiliare, avind
legitimatia Nr: 18809, cu domiciliul in Calafat, Strada Teilor.

Evaluatorul a parcurs cursul EPI si are competenta necesard pentru a realiza
prezentul Raport de evaluare.

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecti cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului. Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport
sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in acest raport .
Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce
fac obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu
sunt partinitor fatd de vreuna din pirfile implicate. Nici evaluatorul si nicio
persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoani
afiliata sau implicata cu beneficiarul. Remunerarea evaluatorului nu depinde de
niciun acord, aranjament sau fintelegere care sa-i confere acestuia sau unei
persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare. Analizele i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate
conform cerintelor din standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
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Romania). Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al profesiei sale. Nicio
persoand cu exceptia celor mentionate in raport nu mi-a acordat asistenti in
realizarea raportului.

I1.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul si utilizatorul desemnat pentru acest raport de evaluare este PRIMARIA
SECTORULUI 4 cu sediul in Bucuresti Bulevardul George Cosbuc, nr. 6-16. Nu existi
alte persoane care sd poatd avea acces la prezentul raport de evaluare si nici nu pot
folosi concluziile prezentate in acesta in alte scopuri.

IL.3 Scopul evaluarii

Clientul a contractat prezentul Raport de evaluare cu scopul de a se informa in
vederea concesionarii/inchirierii, iar informatiile din acest raport sunt valabile
doar in contextul si cu scopul prezentat nu se pot folosi in alte finalititi si contexte.

I1.4 Identificarea proprietitii. Drepturi de proprietare analizate
Proprietatea imobiliara analizatd este in Parcurile Lumea Copiilor si Oriselul

Copiilor Bucuresti.

Dreptul de proprietate pentru care se realizeazi estimarea valorii de piati. Acest
drept deplin este definit a fi acel drept real care confer titularului atributele de
posesie, folosin{a si dispozitie asupra unui bun, atribute pe care le poate exercita
in plenitudinealor, in putere proprie si in interes propriu, cu respectarea normelor
juridice in vigoare.

Bunul imobil este in domeniul public al Municipiului Bucuresti conform
declaratiilor reprezentantilor institutiei si evaluatorul nu a efectuat nicio verificare

in acest sens.

Evaluatorul a atagat la anexe toate documentele puse la dispozitia sa, acesta nu a
avut la dispozifie cartea funciari si niciun alt document in afari de cele din anexe.

11.5 Tipul valorii

Pentru prezentul raport este intocmit in scopul informdrii clientului asupra valorii
de piatd a imobilului, aceasta fiind definit4 a fi suma estimati pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(#) la data evaludrii, intre un cumparitor hotirat
siun vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dup un marketing adecvat
si in care pdrfile au actionat fiecare in cunogtinti de cauzd, prudent §i firi
constrangere.

Monedele folosite pentru a exprima valoarea de piati la data de 1 noiembrie sunt
euro si leu. Cursul BNR la data de 1 noiembrie 2022 : 1 euro= 4.923 lei.
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I1.6 Data evaluarii
Inspectia proprietitii imobiliare a fost realizati la data de 1 noiembrie 2022 de

evaluator. La baza estimarii valorii au stat informatiile si datele procurate de la
client pana la data de 1 noiembrie 2022, dati la care se consideri valabile ipotezele
luate in considerare de evaluator precum si valorile estimate de acesta.

Data evaluirii este 1 noiembrie 2022

I1.7 Documentarea efectuati

Pentru documentare evaluatorul a avut acces, cu ocazia inspectiei, la proprietatea
evaluatd si au fost vizualizate toate pirtile/componentele, cu exceptia celor care,
prin natura lor, sunt ascunse sau nevizibile. In vederea documentirii si colectdrii
datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date necesare identificarii,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante. in realizarea analizelor,
judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

[1.8 Natura si sursa informatiilor
Informatiile care au stat la baza prezentului Raport de evaluare au avut

urmatoarele surse:

- Documente referitoare la proprietatea imobiliara puse la dispozitie de citre
client.

- Informatii privind situatia juridicd a proprietitii imobiliare, istoric, stare
fizicad au fost obtinute de la client.

- Datele cu privire al a piata analizatd au fost culese de pe site-uri de profil :
imobiliare.ro, olx.ro, multecase.ro, lajumate.ro, imoradar,ro .

- Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022. - Alte informatii si date

culese din piati.

IL.9 Ipoteze si ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a {inut cont in realizarea prezentului raport sunt:

o Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile §i documentele
furnizate de citre clientul raportului §i au fost prezentate firi a se
intreprinde verificri sau investigatii suplimentare. Se presupune c titlul de
proprietate este bun gi marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;
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o Informatia furnizat3 de citre terti este considerats de incredere, dar nui se

acorda garantii pentru acuratete;

o Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care si
influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

o Noi nu am ficut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele pirti ale
cladiriii care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel
cd acesteparti sunt instare tehnicd buni. Nu putem s exprimim nici o opinie
despre starea tehnicid a pértilor neinspectate §i acest raport nu trebuie
considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului clidirilor si
instalatiilor;

o Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordan{i cu toate
reglementdrile locale si nationale privind mediul fnconjuritor in afara
cazurilor cAnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare
in raport;

o Din informatiile deinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu
clientul raportului, nu existi nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietifii
evaluate sau valoarea proprietitilor vecine.

o Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspeciii sau a unor
rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile
sunt estimate in ipoteza cd nu existi aga ceva. Daci se va stabili ulterior ci
exista contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alta proprietate
vecina sau cd au fost sau sunt puse fn funcfiune mijloace care ar putea si
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

o Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la
data evaluirii;

o Valoarea de piafd estimati este valabili la data evaluirii. Intrucit piata,
conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorecti sau
necorespunzdtoare la un alt moment;
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o S-apresupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificdri care pot s3 apara in perioada urmitoare;

o Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut
tindnd seama detipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut
la dispozifie la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand
posibilitatea existentei §i a altor informatii de care acesta nu avea
cunostintd; Ipoteze speciale:

o Nu s-au identificat ipoteze speciale.

IL10 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si
numai pentru utilizatorii desemnati mentionati in raport. Raportul de evaluare nu
poate fi publicat sau inclus in documente destinate publicirii/publicititii fira
acordul evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a
acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultantd sau sa depund marturie in instanti relativ la proprietitile in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Orice valori estimate in raport se aplici imobilului evaluat, luat ca intreg si
oricedivizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, in afara cazuluiin care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui
raport i5i pot pierde valabilitatea.

II.11 Declaratia de conformitate cu SEV

In calitate de elaborator al prezentului Raport declar ci a fost realizat in
conformitate cu Standardele de evaluare ale bunurilor, editia 2022. Deoarece
evaluarea a urmarit estimarea valorii de piatd a unui teren s-au considerat
relevante in procesul de evaluare utilizarea urmitoarelor standarde specifice:

o SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101);

Piuniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809, email:evaluator18809@gmail.com 1 4



2L

RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim& Parcul Lumea Copiilor §i Oriselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

o SEV 102 Implementare (IVS 102); o SEV 103 Raportare (IVS
103); o SEV 104 Tipuri ale valorii;
o SEV 230 Drepturi asupra propriet3tii imobiliare (IVS 230) si o

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

S-a considerat necesara conformitatea cuaceste standarde pentru a putea realiza o
apreciere relevanta asupra valorii de piatd a proprietatii subiect

I.12 Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul explicativ (narativ), intocmit in
conformitate cu Standardele de evaluare ale bunurilor, editia 2022, cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind
necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare (IVS 103).
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II1. Prezentarea datelor

III.1 Piata locala

- S

Amplasarea imobilelor in cadrul Sectorului 4 zona de sud a Bucurestiului.

Proprietétile evaluate se afld pe teritoriul Sectorului 4, municipiul Bucuregsti, n
zona de sud si centru a teritoriului municipiului. Proprietitile imobiliare ce vor fi
scoase la licitatie pentru a fi inchiriate se afli in apropierea statiilor de transport in
comun (METROREX si STB), fiind amplasate in zone cu trafic pietonal intens.

Fiind vorba de zone aflate in apropierea unor artere importante de circulatie ale
municipiului, locatiile au acces facil la statii de transport in comun. Statiile de
transport sunt administrate de primdria municipiului, prin acestea trec mai multe
linii de autobuze §i microbuze intrajudetene si interjudetene ce asigurd, in
principal, transportul intre Bucuresti si diferite localititi din zona de sud si est a
Romaniei. Aceste statii se afld la aproximativ 5 minute de proprietate si autobuzele
circuld intre orele 4 si 21, de luni pAn3 duminici si se succed la intervale de 5-30
minute, pentru zilele de munca gi 5-45 minute in week-end. Majoritatea terenurilor
sunt situate in apropierea statiilor de metrou de pe linia M2 a metroului, a doua cea
mai utilizata din refeaua METROREX si care are unele dintre cele mai aglomerate
statii: Piata Sudului, Dimitrie Leonida, Aparatorii Patriei etc.

Datoritd zonei de amplasare toate tipurile de mijoacele de transport cum ar fi
automobilul personal, trasportul in comun, bicicleta si traficul pietonal este intens
datoritd dezvoltarii si amenajirii adecvate a ciilor de acces (trotuare, pasarele
pietonale etc.)
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Inspectoratul pentru Situatii de Urgent3 Bucuresti-lifov asigura interventiile in caz
de urgentd, interventiile medicale de urgentd sunt asigurate de Serviciului de
Ambulanta Bucuresti-llfov, iar de sigurantd populatiei se ocupi Politia locali
Bucuresti gi Inspectoratul de Politie al Municipiului Bucuresti ce are mai multe
sectii de politie deschise in zona. Gunoiul se colectezi selectiv, o dati pe siptiméani,

La nivelul zonei se observa cd activitatea de constructi, existi si este intens3, citre
zonele perifeerice ale Sectorului 4 sunt disponibile terenuri libere pe care se
dezvoltd in principal locuinte colecti i spatii de comerciale si industriale, iar in
zona centrald se constatd o ofertad redusid de terenuri libere pentru dezvoltare
comerciald sau rezidentiald, majoritatea proiectelor imobilare din aceasti zoni
sunt axate pe un mix rezidential-comercial sau office-comercial.

Traficul rutier este intens. Locurile de parcare, in marea majoritate sunt stradale

sau se amenajeaza pe proprietate.

I11.2 Situatia jurdici
Bunul imobil este in domeniul public al Municipiului Bucuresti conform

declaratiilor reprezentantilor institutiei i evaluatorul nu a efectuat nicio verificare
in acest sens.

Evaluatorul a atagat la anexe toate documentele puse la dispozitia sa, acesta nu a
avut la dispozifie cartea funciara si niciun alt document in afar3 de cele din anexe.

La data inspectiei proprietatea era utilizatd ca parc si nu prezenta diferente fat3 de
actele puse la dispozitie.

[I1.3 Descriere teren
Imobilele sunt situate in Sector 4, Bucuresti in urmitoarele dou parcuri:

1. Parcul Ordselul Copiilor 2, Parcul Lumea Copiilor

Conform datelor primate de la client acestea sunt locatiile ce au suferit modifiiciri
fata de raportul anterior §i care urmeaza a fi inchiriate:

-ParcuLLumea Copiilor:

= T

(I:qu;. An:gﬁ::tr:;nt Specific activitate I:::;l Observatii

1. LC1 Alimentatie publici 10 Teren
| 2. LC2 ‘Alimentatie publici 20 Teren
| 3. LC3 Kﬁinenta;ie publici 15 Teren )

4, LC4 T thimentatie publicd | 10 Cisute i’roprietate PS4
5. LC5 Alimentatie publicd 10 Casute Proprietate PS4
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Chirie minim3 Parcul Lumea Copiilor si Oriselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

6. LC6 Alimentatie publici 25 Teren
7. LC7 Alimentatie publici 15 Teren
8 LC8 Alimentatie publica 15 Teren
9. LC9 Alimentatie publici 25 Teren
10. LC10 Alimentatie publica 15 Teren
11, LC11 Alimentatie publica 15 Teren
12, LC12 Alimentatie publici 15 Teren
13. LC13 Alimentatie publica 15 Teren
14. LC14 Alimentatie publici 15 Teren

-Parcul Ordselul Copiilor

Nr.crt. | Indicativ | Specific activitate Teren Observatii
Cfplansa (mp.)*
5 0C5 Alimentatie publica 10

35 0C35 Alimentatie publici 12

36 0C36 Alimentatie publica 12

42 0C42 Alimentatie publica 30

45 0C45 Alimentatie publica 392

46 0C46 Alimentatie publicd 130

51. 0C51 Alimentatie publica 717,98 Cladire :- 363,06 mp Terasi
= 354,92 mp

53. 0C53 Agrement 43 Teren

58. 0C58 Comert 15 Chiogc-15 mp

59 0C59 Comert 76 Cladire:- 66mp Terasi:
-10mp

71 0Cc71 Agrement 50 50 mp

*suprafetele pot varia plus/minus 10% fati de valorile specificate in tabel

Suprafata totald pentru inchiriat conform notei de comand3 este de 10.369,97 mp
de teren in Parcul Ordselul Copiilor, distribuite pe un numir de 81 de locatii.
Mdrimea acestor locatii variaza intre 10 mp §i 667mp, in acestea se desfisoars
activitati de agrement si de alimentatie publici. Fiecare locatie beneficiazi de un
tafic pietonal intens §i sunt In apropierea statiilo de transport in comun.
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Chirie minimé Parcul Lumea Copiilor i Oriselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

Suprafata totald pentru inchiriat conform notei de comandi este de 825 mp de
teren in Parcul Oragelul Copiilor, distribuite pe un numir de 15 de locatii. Marimea
acestor locafii variaza intre 15 mp si 605 mp, in acestea se desfisoar3 activititi de
agrement si de alimentatie publica. Fiecare locatie beneficiazi de un tafic pietonal
intens si sunt In apropierea statiilo de transport in comun.

Amplasamentele sunt plane si sunt la momentul inspectiei acoperite cu asfalt si

utilizare ca zone pietonale, acestea nefiind racordate la retele de utilititi prezente

inzona.

2 Suprafete de inchiriat in Parcul Ordselul
Copiilor

Lt 1] DERFE L SRR SRR LR

PR TR I T T T

Suprafete de inchiriat fn Parcul Lumea
Copiilor
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Chirie minimé Parcul Lumea Copiilor §i Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

111.4 Descrierea cladirii

Supuse evaludrii au fost doud cidsute, acestea se afli situate in Parcul Lumea
Copiilor, Sector 4, Bucuresti si fiecare are suprafati de aproximativ 7 mp. Casutele
sunt realizate pe structura metalici cu inchideri perimetrale din panouri sandwich
termoizolante gi timplirie de tip pvc cu geam termopan si usa de acces metalici.
Acestea erau conectate doar la reteaua de curent. Pe exterior au realizate elemente
decorative de plastic vopsite.

HL5 Bunuri mobile si alte elemente care nu sunt proprietiti imobiliare
Mobila, precum si orice alt bun mobil se considerd c¢i nu va face parte din
propietatea imobiliard supusa procesului de evaluare §i nu va influenta valoarea de
piatd a bunului imobil.

1I1.6 Istoricul proprietitii subiect
La momentul evaludrii terenurile erau utilizate cu scop comercial.

1V. Analiza pietei

e

Harta zonei de interes - Sectorul 4 sudul municipiutui Bucuresti.

Delimitarea pietei: in vederea estimirii valorii de piata a proprietitii imobiliare
s-a delimitat piata la cea de terenuri si de spatii comerciale din zona Municipiului
Bucuresti si in special pe cea din zona Sectorului 4.

Analiza productivititii proprietitii. Pe piata specifici a proprietitii, s-a constat
ca principale caracteristici de care potentialii cump3ritori tin seam, in procesul
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Chirie minim& Parcul Lumea Copiilor §i Origelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti
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de luare a deciziei, sunt: localizarea proprietitii (aceasta trebuie si permiti accesul
facil la punctele de interes), suprafata terenului, indicii urbanistici (CUT, POT)
disponibilitatea locurilor de parcare, traficul pietonal

IV.1 Analiza cererii
Cerea de terenuri ce au altd destinatie decit cea agricoly din zona de sud a

Municipiului Bucuresti si in special a zonei analizate pentru acests evaluare a fost
afectatd de evolutia pandemiei de Covid-19, precum si de criza provocatd de
Rézboiul din Ucraina. La nivel national dezvoltirile de proiecte pe sectoarele de
birouri, HORECA si de comert cu aminuntul fiind printre cele mai afectate parti ale
pietii imobiliare. In zona birourilor, HORECA si a spatiilor comerciale, rata de
neocupare va creste, continuind tendinta din 2020 cind piata a raportat si o
scddere a cererii de spatii noi.

Tindnd cont de faptul ci s-a inregistrat o revenire mult mai rapidd a multiplilor
indicatori macroeconomici, precum si de increderea mare a investitorilor striini si
abancilor in economia local3, anul 2022 se anunti a avea multe provocdri, dar sunt
pand acum destule semne care s3 arate 3 nu se repeti scenariul din 20092010. De
accea se estimeazd ca preturile proprietétilor imobiliare vor fi in continuare pe un
trend ascendent.

Cumpdratorii de acest tip de activ imobiliar situate in aceasts zoni a Bucurestiului
sunt de obicei fie investitori care au in plan dezvoltiri comerciale sau rezidentiale,
fie persoane fizice ce doresc s3 realizeze in regie proprie locuinge unifamiliare.

IV.2 Analiza ofertei
Oferta pe piata specificd este destul de siraci la momentul de fat3, majoritatea

terenurilor scoase la inchiriat sunt situate in planul II si erau la data evaluirii nu
erau utilizate sau erau folosite in scop agricol (livada, teren arabil sau pajiste), fiind
utilizate pentru diverse activitifi comerciale, de exempu: service auto, parcare,
tereasa etc..

Durata medie de expunere pe piati a ofertelor a proprietitilor imobiliare de tipul
terenurilor depdgeste de obicei un an.

Preturile de inchiriere pe metrul pitrat de teren in ofertele identificate de
evaluator variazi intre 0,5 euro/mp si 5 euro pe metru pitrat, iar prejul de vinzare
pentru aceste terenuri vartiaza intre 200-250 de euro pe metru patrat pentru cele
situate in zona perifericd §i cu o suprafaji mai mare si un acces mai dificil 1a caile
de acces si 900-2000 de euro pentru cele cu o locatie mai buni situate mai aprope
de zona centrald, unde genul acesta de proprietate este mai rar.
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Piata de inchirieri de terenuri este totusi, in opinia evaluatorului, o piat cireia fi
lipseste coerenta si un nivel de tranzactionare care s permiti estimarea unei rate
de capitalizare relevanti pentru terenuri.

Rata medie de capitalizare pentru spatiile comerciale situate pe arterele principale
variaza intre 7 si 8,25 %, iar pentru cele situate pe artere comerciale secundare
rata de capitalizare este de 8 - 10 %.

Citeva dintre ofertele identificate de evaluator au fost adiugate la anexe

IV.3 Punctul de echilibru

In urma analizei evolutiei preturilor i a cererii si ofertei de pe piata terenurilor cu
destinatie pentru constructii din Bucuresti si in special a celei din aceasti zoni a
municipiului se observa ca cererea nu este satisficuti de volumul ofertei fapt ce a
facut ca preturile proprietitilor imobilare de acest gen s fie pe un trend ascendent.
Acest dezechilibru intre cerere §i ofert3 arati ci piata este o piati a vanzitorului,
desi piata a fost afectatd de pandemia de coronavirus.

V. Analiza celei mai bune utilizdri

Cea mai bund utilizare a unei proprietii imobilire este definiti de Standardelor de
evaluare a bunurilor, editia 2022 in Glosar a fi cea mai probabild utilizare a
proprietdtii care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisi legal, fezabild
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.

In plus fati de cele patru teste ale anallizei CMBU, definitia termenului include in

mod implicit ideea cd analiza CMBU este priviti din doui perspective:
1. Utilizarea unei proprietiti in ipoteza ci terenul este liber sau poate deveni
liber prin demolarea oricirei amenajari,
2. Utilizarea care este datd unei proprietiti construite (prin transformarea
amenajarilor existente, de exemplu, prin lucriri de renovare, conversie sau
modificare).

Cea mai bund utilizare a_terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber
sau cd poate deveni liber prin demolarea constructiilor aferente. In aceasti ipotezi,
pot fi identificate alte utilizérii ale terenului liber, utiliziri care creeaz3 valoare, iar
evaluatorul poate incepe selectia de proprietiti imobiliare comparabile (terenuri
libere) si apoi s estimeze valoarea terenului analizat.

In cazul proprietitii evaluate intregul teren este deja liber.
in cazul terenului pentru care se estimeazi valoarea de piatd s-a analizat piata

locald si s-a constatat ca pe multe din terenurile aseminitoare sunt construite sau
utilizate pentru dezvoltiri comerciale.
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Concluzia desprinsd de evaluator este ci utilizarea cea mai probabild in mod
rezonabil terenului este cea amenajare a unui spatiu comercial.

Utilizarea ca spatiu comercial a proprietitii imobiliare trece de testele de:

0 Permisivitate legald: evaluatorul nu a constatat in urma analizei sale aspecte
ce ar putea duce la modificarea situatiei, deci utilizarea este considerat3 permisi

legal

0 Posibilitate fizicd: Faptul c3 in imediata terenurile sunt folosite cu scopuri
asemandtoare aduce indicii suficiente pentru a considea ci terenul poate fi folosit
ca zond de plaji/agrement.

0 Fezabilitate financiard: aceast3 utilizare este fezabild financiar deoarece in
apropiere sunt in curs de amenajare si alte spatii comerciale.

0 Valorii maxime: intrucat aceste utiliziri sunt permisiblie legal, fizic posibile,
fezabile financiar aceastea vor conduce la o valoare maximi a proprietatii.

Concluzie: cea mai buni utilizare a tereului evaluat este cea spatiu comercial
deoarece acestd utilizire este probabili in mod rezonabil, permisa legal, posibili
fizic, fezabild financiar si pentru care se obtine valoarea maxim.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii construite

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legatd de utilizarea cea ar trebui
data proprietafii imobilare prin constructiile ce i apartin. In acest tip de analizi
evaluatorul se va pronunta asupra valorii constructiilor existente, care fie poate
creste prin transformare sau au deja valoarea maximizati de utilizarea acutalasi
nu se impun modificari.

In GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile din Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2022 se spune: Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund utilizare
dacd nu existd indicatii din piafd sau alfi factori care sd conducd la concluzia cg
existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii

In cadrul aceastei misiuni de evaluare s-a a utilizat aceastd metodi pentru
terenurile pe care existd constructii, in cazul acestora s-a recomandat pastrarea
utilizdrii actuale (spatii cu destinatie comerciali:agrement alimentatie publici
etc.).
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V1. Evaluarea proprietatii

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai
multe aborddri in evaluare. Cele trei abordiri descrise si definite in SEV 100 - Cadru
general sunt aborddrile principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe
principiile economice ale pretului de echilibru, anticipirii beneficiilor sau
substitutiei. Atunci cind nu existd suficiente date de intrare reale sau observabile
incat sd se poata obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se
recomanda in mod special utilizarea a cel putin dou3 abordiri sau metode

VI.1 Abordarea prin piati

Abordarea pin piatd este procesul prin care se obfine o estimare asupra valorii
proprietdtii imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu proprietdti
similiare care au fost vindute recent sau care sunt oferite spre tranzactionare.

Abordarea prin piati este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare,
atunci cind exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte
recente credibile. Atunci cind existd informatii disponibile, abordarea prin piati
este cea mai directd i adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea
valorii de piata.

Dacd nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietiti
comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietiti similare
disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii s fie clar stabiliti
si analizata critic.

Avand in vedere calitatea si abundenta informatiilor din piata specifica acestui tip
de proprietate am considerat adecvata aplicarea acestei abordari

Premisa majord a a metodei este aceea ci valoarea de piafi este in relatie directi
cu preturile de ofertd sau de tranzacfionare a unor proprietiti competitive si
comparabile. Pentru a estima valoarea de piati a proprietitii subiect s-au utlizat
cinci comparabile denumite in continuare: Comparabila A1, Comparabila B1,
Comparabila C1, Comparabila A2, Comparabila B2, Comparabila C2. Aceste
comparabile, caracteristicile acestora, datele de comparatie si cele de ajustare aunt
prezentate la Anexa -Comparabile.

Evaluarea terenului

Datoritd conditiilor de amplasare similare, in opinia evaluatorului terenurile ce
vor fi inchiriate in zonele : Parcul Ordselul Copiilor si Parcul Lumea Copiilor, vor
avea valori similare si deci chiriii minime estimate similiare.
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Chirie minimd Parcul Lumea Copiilor §i Or3selul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

Evaluarea terenului s-a realizat prin metoda comparatiilor directe.

Subiect Comp Al Comp B1 CompC1
Pret oferti | 697972 749.000 224.000
Pret nfe.rti pemp . 14.88 . 1300 1 0&0
Ajustare oferta
Marji de negoclere s -3% -3% -3%
Marja de negociere T -39 -30
Pret vinzare 1443 1261 970

Elemente specifice tranzactiondrit

Drepturi de proprietate depline depline depline dep.line
Ajustare (%) ; 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat 1443 1261 970
Conditii de finantare normale normale norm.ale nermale
Afustare [%) 0,0% . 0,0% 0,0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat 1443 1261 570
Conditli de vanzare normale normale normale nonr;ale
Ajustare (%) y 0,0% 0,00 0,0%
Ajustare (euro) 0 0 : 0
Pret ajustat 1443 1261 970
Cheltuieli lmedjatl dupa nu . nu nu . nu .
SLmpRraTe ——— _ —
Ajustare (%) : s 0,0% 0.0% 0%,
Ajn:astare {euro) ]r = . 0 | 0 1]
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Chirie minimi Parcul Lumea Copiilor si Oraselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

Prej ajustat 1443 1261 970
Conditli de piata data eval.. funie 2022 iunie 2022 iur;ie 2022
Ajustare (%) 0,0% 0.0%
Ajustare (el.lro) 0 I 0
Pret afustat. 1443 5126'1_' 2 970
. Elemente spe;:lﬁce proprietatii ‘
Localizare Tineretului | Parcul Carol Patcul Carol | Tineretului
Ajustare {%) -32,78% -23,08% 0%
Ajustare (euro) -473 -291
Suprafata - 135 3000
Ajustare (%) 0% 0%
Ajustare [?euro) 0 0 0.
Formai teren regulatd regulati regulati regulatd
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%.
Aj;;lstare {euro) o 0 0
Front stradal = 60 29 20
ke b _
Ajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (itFd) o JgPosgsl o
| plan plan - ]-n = .plan .
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 ]
Ly In zond .Inzoni o
Alustare (%) 0,0%
A ) e

"
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Chirie minimi Parcul Lumea Copiilor i Origelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti
Amenajare Nu Nu Nu Nu
Alustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (euro) 0 0 0
CMBU construcii constructii. | construciil ‘| constructii
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Alustare {euro) : : 0 03 0
Componente non-imobiliare nu nu nu nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare {euro) 0 0 0
Ajustare netii pt elem. Specifice 473 291 °
propr.
Pret ajustat 970 970 970
Numadr ajustiri 1 1 0
Ajustare (%) -32,78% -23,08% 0%
Valoarea de piaji proprietatea subiect | 970 euro/mp,
{rotunifitz) 4792 lel/mp

Explicatie ajustari:

1. S-aaplicat o ajustare de oferta de 3% pentru marja de negociere considerati
a fi la nivelul pietei pentru zona Bucurestiului si acest tip de proprietate.

2, S-a aplicat o corectie de 473 euro pe mp pentru comparabila A pentru
localizare pe baza perechi de comparabile A si C.

3. S-a aplicat o corecfie de 291 euro/mp pentru comparabila B pentru
localizare pe baza perechi de comparabile B si C.

Analizdnd grila datelor de piatd am ajuns la concuzia ¢ valoarea de piati ce se
poate asimila proprietitii evaluate este cea a comparabiliei C, deoarece aceasta din
urma este cea mai asemandatoare cu proprietatea subiect si nu a a suferit decit
ajustarea pentru tranzactionare si cea pentru amenajare.

In acest context valoarea de piati estimati la data evalurii este de 970 euro /mp
aproximativ 4792 lei/mp.

Estimarea Chiriei minime

Datorita faptului ca nu exista o piata activa si coerenta a inchirierii de terenuri, este
greu de estimat o rata de capitalizare specifica terenurilor. Din acest motiv, in mod
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Origelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

%

uzual, evaluatorii realizeazi aceasta estimare se face in conditii similare
determinarii redeventei.

Modul de calcul §i de plata a redeventei se stabileste de citre ministerele de resort
sau de alte organe de specialitate ale administrafiei publice centrale ori de citre
autorititile administratiei publice locale.”

Limita minim3 a prefului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin hotirarea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
consiliutui local, astfel incat s3 asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de
vénzare al terenului, in conditii de piat3, la care se adaugi costul lucririlor de
infrastructura aferente.

Deasemenea s-a tinut cont si de Studiu de piati in vederea estimirii valorii de
referinta pentru utilizarea domeniulul pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector
4.

Estimarea chiriei pe metru pitrat se face astfel:
Chire mp=Valoarea de piatd/25ani/12luni/nr mp

Estimam cd valoarea chiriei minime pentru proprietate publici supusi evaluirii la
data de 30.06.2022, dupa procedeul descris mai sus si tinind cont de de Studiu de
piatd in vederea estimairii valorii de referinti pentru utilizarea domeniulul
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4 este:

Valoarea de chirie minimd estimati prin abordarea prin piaji pentru fiecare amplasament

Lei/mp/zi lei/mp/luna

a) desfdsurarea unor activititi de 0,95 28,62
comercializare cu caracter sezonier
(ocazional)
b) activitdfi de comercialzare a 0,91 27,3
produselor alimentare si nealimentare
o ﬂori - - - —
¢) unititi de alimentatie publici si terase 1,13 339

| de vara )
d) activititi de comercializare exclusivi de 0,53 159
presa i carte y ”
e) activitifi de prestiri servicii - activititi 0,58 17,49
de agrement _
f} anexe 0,58 17,49

Pauniti Andrei Lucian, evaluator ANEVARnrleg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 2 :



RAPORT DE EVALUARE

Chirie minimd Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

Chiria minima estimati
Tindnd cont de cele de mai sus chiria minima estimati pe luni pentru terenurile
situate in zona A de impozitare din urmitoarele locatii este de:?

A)Parcul Oraselul Copiilor

| Nr. Ir:d.Cf 1 Specific activitate | Supr. (mp.) Chiria | Chiria minimi pe luni
crt. | plansa p:l::;:;:i (lei/luni)
5 |0C5 | Alimentatie 10| 113 339,0
{  lpublica W .
35 | 0C35 | Alimentatie 12| 113 406,8
36 | 0C36 | Alimentatie 12| 113 | 406,8 |
42 | 0C42 | Alimentatie ) 30 1,13 1017 |
45 | 0C45 | Alimentatie publica 392 113 | 13.288,8
46 | 0C46 | Alimentatie publici 130 | 113 4.407,0
47 | 0ca7 |Agrement | 220 058 3828
51 | OC51 | Alimentatie 717,98 | 24.339,5
| | Cladire o 363,06 1,13 _ 12.307,7
L Terasd 354,92 | 113 ] 12.031,8
53 | 0C53 Agremenp . 43 0,58 748,2
59 | 0C59 | Comert _ 76 2074,8
i Clidire - 66| 091 1801,8
Terasd 10| 0.21 ~273,0
|71 | OC71 | Agrement [ 50| 058 870,0
B)Parcul Lumea Copiilor B . B
Nr. crt.| Indica | Specific activitate ] Supraf | Chiria | Chiria minim3
tiv Cf. (mp.) | minim pe luna
plansa ape
i mp/zi
1 LC1 Alimentatie publici 10 1,13 339
2 LC2 Alimentatie publici 20 1,13 678
3 LC3 Alimentatie publica 15 1,13 508,5 |

2 se recomandi pentru perioada in care nu se desfigoari activitate s3 se colecteze o
taxad de conservare de 0,05 leympfzi sau oricit se va stabili ulterior. .
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Oriselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

6 LC6 Alimentatie publici 25 1,13 847,5_1
7 LC7 | Alimentatie publica 15 1,13 508,5
8 | LC8 | Alimentatie publici |15 1,13 508,5 |

'9  |LC9 | Alimentatiepublica |25 1,13 847,5
10 LC10 | Alimentatie publici 15 1,13 508,5
11 | LC11 | Alimentatie publici 15 1,13 508,5
12 LC12 | Alimentatie publici 15 1,13 508,5
13 | LC13 | Alimentatie publici |15 1,13 508,5 |

|14 |LC14 | Alimentatie publici {15 1,13 508,5

Estimarea chiriei pentru casutele din Parcul Lumea Copiilor

Aceastad estimare s-a realizat prin abordarea prin piat3, care este aplicabil4 tuturor
tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind exist3 suficiente informatii credibile
privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Atunci cand exist3 informatii
disponibile, abordarea prin piati este cea mai direct3 si adecvati abordare ce poate
fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Dacd nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietiti
comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietiti similare
disponibile pe piata, cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie clar stabiliti
si analizata critic.

Avand in vedere calitatea si abundenta informatiilor din piata specifica acestui tip
de proprietate am considerat adecvata aplicarea acestei abordari

Premisa majora a a metodei este aceea ca valoarea de piat3 este in relatie direct3
cu prefurile de ofertd sau de tranzactionare a unor proprietiti competitive si
comparabile. Pentru a estima valoarea de piat3 a proprietitii subiect s-au utlizat
cinci comparabile denumite in continuare: Comparabila A2, Comparabila B2,
Comparabila C2. Aceste comparabile, caracteristicile acestora, datele de
comparatie si cele de ajustare aunt prezentate la Anexa -Comparabile.

Subfect Comp A2 Comp B2 Comp C2
rre; oferts 750 1.400 1.700
P‘ret oferti pe.rnp 15 . 143 éo
t{]_t_a‘s__tﬁre oferta _
rhl:li de negoclere -10% : -1 6% . -1. 0% .
Marja de negociere 45 e L2
Pr.et Me 13,5 .12;9 : 18

P3unith Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809, email:evaluator18809@gmail.com
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Lumea Copiilor i Oriselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

Elemente specifice tranzictionsril
Drepturi de proprietate locatiune locatiune locatiune locatiune
Afustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (euro) 0 1] 0
Pret ajustat 135 5% 129 18
Conditii de finantare normale normale normale normaie
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat 13,5 12,9 18
Conditli de vanzare normale normale normale normale
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare {euro) 0 0 0
Pre{ ajustat 13,5 12,9 18
Cheltuieli dupa nu nu nu nu
imediat
cumparare
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare {euro) 0 0 0
Pret ajustat 135 12,9 18
Conditii de piata data eval. funie iunie iunie 2022
2022 2022
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
Ajustare {euro) 0 0 0
Pret afustat 2 1 135 129 18
Elemente specifice proprietitli

Localizare | Vineretulut | Tiheretului | Tineretulul | Eroii

. B Bt _ L i ] : : Al Revolutiei
Alustare (%) 0% 0% -28%

Piunitd Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com



RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor 5i Origelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

o T T T
 Ajustare (euro)

R b

saede i ol '%Xfﬁ%ifﬁ

Ajustare (euro) 0 0 o

e T stra

Ajustare (%)

Afustare (%) S [ oo% 0,0% 0.0%

Pauniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 3



RAPORT DE EVALUARE
Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Origelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

Ajustare (euro) 0 0 0

A]_si_stare neti pt elem. Specifice 0 0 .51

propr. :

Pret ajustat 13,5 12,9 12,9

Numii ajustiri 0 0 1

Ajustare (%) 0% 0% -28%

alodrea de plafi proprietatea sublect| 12,9 euro/mp,
(rotunjits) 63,7 lei/mp

1. Pentru casutele din Parcul Lumea Copiilor/Oriselul Copiilor situate in zona A de
impozitare :

T

Nr | Indicativ | Spc;,ciﬁc activitate Supraf | chiria pe| Chiria rﬁihimé

crt CL. (mp.) | mp (lei) pe luna
plansa Lei

58 | 0C58 | Comet | 15 | 638 | 957

V1.2 Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obginere a unei indicatii asupra valorii
proprietdtii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator
le utilizeazd pentru a analiza capacitatea proprietitii subiect de a genera
venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii
proprietdtii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricirei proprietiti imobiliare care genereazi
venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietiti
vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doui metode de bazi:
1 capitalizarea venitului;
2 fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corects,
metoda capitalizdrii venitului §i metoda fluxului de numerar actualizat trebuie si
conduca la indicatii similare asupra valorii.

Paunif3 Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluatori8809@gmail.com 3;



RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor §i Origelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

In urma analizirii specificului proprietitii imobiliare am ajuns la concluzia ci
metoda capitdlizarii venitului este adecatd pentru proprietatea evaluati deoarece
exista informatii suficiente de piati.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directi, se utilizeazi cind exist3
informatii suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare
sunt la nivelul pietei si cind existd informatii despre tranzactii sau oferte de
vinzare de proprietdfi imobiliare comparabile. Capitalizarea directi consti in
impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de capitalizare
corespunzdtoare, obfindndu-se astfel indicatii privind valoarea de piati a
proprietatii subiect.

Etapele aplicarii metodei sunt:
1.Estimarea venitului net din exploatare (VNE)
2.Estimarea ratei de capitalizare aferent3 veniturilor nete efective ¢

3.Convertirea VNE in valoare prin intermediul ¢ cu formula: Pret = VNE/c¢

VI.3 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietdtii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al
constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimatd la data evaludrii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvati atunci ¢dnd proprietatea imobiliars
include:

= constructii noi sau constructii relativ nou construite;

* constructii vechi, cu conditia si existe date suficiente si adecvate pentru
estimarea deprecierii acestora;

= constructii aflate in faza de proiect;

* constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializat3.

Evaluatorul trebuie s3 aleagd intre cele doui tipuri de cost de nou - costul de
inlocuire si costul de reconstruire - si sd utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod
consecvent in aplicarea acestei abordiri. Evaluatorul trebuie s se asigure ci toate
datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare.

Aceastd abordare a fost nu a fost aplicatd pentru niciuna din proprietitile evaluate
din cauzd cd au fost suficiente informatii relevante pentru a aplica abordarea prin

piata.

- TR -

P3unitd Andrei Lucian, evaluator ANEVARnr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 3 4
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor i Origelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

VIL. Analiza rezultatelor si concluzii

Criteriile pe baza carora se estimeazi valoarea finala:

= Adecvarea metodei - rationamentul profesional determini oprtunitatea
aplicirii metodelor de evaloare, in functie de scopul si utilizarea evaluarii
si tipul proprietatii precum si de caracteristicile pietei,
= precizia unei evaludri este dati de fincrederea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
* cantitatea de informatii este foarte importanta pentru a stabili calitatea si
relevanta estimariilor obtinute.
Avand in vedere aceste criterii, adecvare, precizie §i cantitatea de informatii,
precum si tipul de proprietate (teren si cisute), piata specifici a acesteia si scopul
evaludrii s-a considerat ca cea mai potrivitd metod3 de evalure este abordarea prin
piata pentru terenuri gi cea prin cost pentru cdsutele din Parcul Lumea Copiilor.

in baza rezultatelor obtinute in cadrul abordirii prin piati avand in vedere ci ea
are un grad de relevanta adecvat scopului evaludrii, ci ajustirile ce au dusla
rezultatul ei au fost determinate cu o precizie bun, prelucrind o cantitate
insemnata de date de piaté, evaluatorul opineazd ci valoarea chiriei minime pe
pe perioada cand se desfagoad activitatea economici pentru proprietate publici
supusa evaludrii Ia data de 30.06.2022 este:

1. Pentru cdsutele din Parcul Lumea Copiilor situate in zona A de impozitare

Nrer | Indicativ Specific activitate Supraf | Chiriape| Chiria minima
t Cf. | (mp) [ mp(ei)|  peluni
plansa Lei
58 |OC58  |Comery 15|  638| 957

2. Pentru terenurile situate in zona A de impozitare din urmitoarele locatii:3

3 se recomand3 pentru perioada in care nu se desfigoari activitate si se colecteze o

taxai de conservare de 0,05 lei‘mg‘zi sau oricit se va stabili ulterior. k!

Piuniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,hr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 3 .'.




RAPORT DE EVALUARE

Chirie minimd Parcul Lumea Copiilor §i Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

D

A)Parcul Oraselul Copiiler

Nr. | Ind.Cf Specific activitate Supr. (mp.) Chiria .1’“Ehiria minima pe luna
ar||plansa p:‘r’:;’}‘:i (lei/lun)

5 | 0C5 | Alimentatie publici 10| 113 339,0 |
35 | 0C35 | Alimentatie publica 12| 113 406,8 |
36 | OC36 | Alimentatie publici 12| 1,13 406,8 |
42 | 0C42 | Alimentatie publici 30| 113 1017 |
45 | 0C45 | Alimentatie publici 392 1,13 13.288,8
46 | 0C46 | Alimentatie publici 130 1,13 4.407,0
47 | 0C47 | Agrement 220 0,58 3828
51 | 0C51 | Alimentatie publici | 717,98  24.339,5

i | cladire 363,06 | 1,13 12.307,7
Terasi 354,92 | 113 12.031,8
53 | 0C53 | Agrement 43| o058 748,2 |
59 | 0C59 |Comert 76 2074,8
) Cladire 66| 091 1801,8
Terasd 10| 091 273,0
71 | OC71 | Agrement 50 0,58 870,0
B)Parcul Lumea popiilor B
| Nr.crt.| Indica | Specific activitate | Supraf | Chiria | Chiria minim3i
tiv Cf. (mp.) | minim pe luni
plansa d pe
| mp/zi
(1 LC1 Alimentatie publica 10 1,13 339
2 LC2 Alimentatie publicd 20 1,13 678
'3  |Lc3 Alimentatie publica 15 1,13 | 508,5
6 LC6 | Alimentatie publici 25 1,13 8475
7 LC7 | Alimentatie publici 15| 1,13 508,5
8 LC8 ‘Alimentatie publica - 15 1,13 ~ 508,5
9 LC9 Alimentatie publici 25 1,13 847,5
10 LC10 | Alimentatie publica 15 1,13 508,5 |
11 LC11 | Alimentatie publica 15 1,13 508,5
12 LC12 | Alimentatie publici 15 1,13 508,5

Piunitd Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com
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" RAPORT DE EVALUARE
Chirie minim& Parcul Lumea Copiilor §i Origelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti
9 i =
_1_3 _LC13 Alimentatie publica 15 1,13 508,5
14 J__I_.(_Zl{!- Alimentatie publicd 15 1,13 508,5

Referitor la aceastd valoare de piati se considerd cd este valabild pentru si in

conditiile de la data evaluarii.

Piunitd Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com



Chirie minim3 Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

VIIL. Anexe

Amplasament

S

Padunit3 Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com
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RAPORT DE EVALUARE

Chirle minimi Parcul Lumea Copiilor gi Oriselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

L TRES Ty e S A T iiE

Péuniti Andrel Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Lumea Copiilor §i Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

Oferte de inchiriere terenuri

te de
inchiria
t in
Parcul
Lumea
Copiilor

Piuniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3d Parcul Lumea Copiilor si Oréselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minimé Parcul Lumea Copiilor si Oriselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

Comparabile
Comparabila A https://www.imobiliare.ro/vanzare-
terenuriconstructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-vanzare-

XV0603MN7
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Lumea Capiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Lumea EH}';i-ﬁmé_r si Ordgelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

Comparabila

B https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-vanzare-X3HJ03003

-
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Lumea Copiilor si Ordgelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

Comparabila
Teren in zona Sincai. Tineretulul, suprafata 576mp, deschidere 29ml, ut... 749.000 €
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oy

et 5
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minimé Parcul Lumea E(-:]Fn‘i.ilt-)_r si Ordgelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

——"'ﬂumparabﬂa—“—“—‘—' —__ hups://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-

C https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-vanzare-XV0603NIL
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim& Parcul Lumea Copiilor §i Ordgelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

57

Comparabila

Teren de vanzare Stanei - Oraselul Copiilor, Brancoveanu v 226,000 €
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ot

-]
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Notite
fidan gl
4
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A2
comerciale /bucuresti/tineretului/spatiu-comercial-de-inchiriat-XD0804001 a
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minimi Parcul Lumea Copiilor gi Ordgelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

Comparabila https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-
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comerciale /bucuresti/tineretului/spatiu-comercial-de-inchiriat-XDA804018
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comerciale/bucuresti/oltenitei/spatiu-comercial-de-inchiriat-X5860401Q

Spatiu comercial Soseaua Ditenite: : 1700 €., .-
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