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MUNICIPIUL BUCURESTI
CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

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

HOTARARE
privind aprobarea pretului de inchiriere si prelungirea contractelor de inchiriere a imobilelelor
din parcul Oriselul Copiilor — sos.Oltenitei nr.15, sector 4, Bucuresti

Consiliul Local al Sectorului 4

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4, precum si Raportul de
Specialitate al Directiei Autorizdri, Administrare Piete si Logistici — Serviciul Patrimoniu si Arhiva
nr.P.16.2/72/07.05.2025;

Viazand avizul Comisiei nr. 1 — Comisia pentru activitdti economico-financiare, buget si finante,
comert, fonduri europene, mediul de afaceri si transparentd financiard si avizul Comisiei nr. 2 - Comisia
juridicd, de disciplind, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor celdfenesti, resurse umane,
administrarea patrimoniului, protectia consumatorului;

Tinand cont de:

Art.76 din Anexa nr.1 la Hotardrea Consiliului Local Sector 4 nr. 168/2022 privind aprobarea
Regulamentului de inchiriere prin licitatie publicd a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al
Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate Tn 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 libere ce vor fi scoase la licitatie, cu
modificérile si completirile ulterioare;

Art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publica din OUG nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu completarile si modificarile ulterioare;

In conformitate cu prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnica legislativi pentru
elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.139, alin. (3), art.166 alin (2) lit.g), art.196 alin.(1) lit.a) si art. 197 din
OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobd pretul de inchiriere si prelungirea contractelor de inchiriere a imobilelor,
proprietate publicd, din parcul Ordgelul Copiilor — $o0s.Oltenitei nr.15, sector 4 Bucuresti, conform
Raportului de evaluare inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 44281/05.05.2025 -
Anexi la prezenta.
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Art.2 (1) Primarul Sectorului 4 si Directiile din cadrul Aparatului de Sp ﬂ&te al Prl
Sectorului 4 vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotérari, conform compftchtelopteg



(2) Directia Administratie Publica, prin Serviciul Tehnic Comunicare Acte Administrative, va
asigura comunicarea prezentei hotardri entitatilor mentionate la alin (1), precum si Institutiei Prefectului
Municipiului Bucuresti.

Aceasta hotirare a fost adoptata in sedinta extraordinari a Consiliului Local al sectorului 4 din
data de 14.05.2025
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Contrasemneazi
Conform Codului Administrativ
Secretarul General al Sectorului 4
Diana Anca ARTENE

Nr. 77/14.05.2025
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RAPORT DE EVALUARE NR 27/EP1/2025
fNTOCMIT DE EVALUATORUL AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SCOPUL EVALUARII:
Stabilirea valorii minime de inchiriere a terenurilor

proprietate publica aflate in incinta Parcului
Oraselul Copiilor din Bucuresti, sector 4.

PROPRIETAR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

UTILIZATOR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

DATA EVALUARII: 16.04.2025

VALORILE
PENTRU TERENURILE SUBIECT SUNT
DETALIATE IN SINTEZA EVALUARII

CURS BNR 16.04.2025
1 EURO =4.9775 LEI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport de evaluare fiind confidentiale, n W
sau in totalitate si nu vor fi transmlse unor, teg;x,fﬁra acordul scris si prealabﬂ al to
destinatarului. :
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SCRISOARE DE TRANSMITERE
Citre,
SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
Referitor la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs cu privire la stabilirea preturilor minime a
chiriilor pentru terenurile proprietate publica din incinta Parcului Oraselul Copiilor, vd aduc la cunogtinti
urmitoarele:
Potrivit solicitarii comunicate de citre Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti — Directia Autorizari, Administrare
Piete si Logistica — Serviciul Patrimoniu si Arhiva, am fost desemnat in vederea stabilirea preturilor minime a
chiriilor pentru terenurile proprietate publica din incinta Parcului Oraselul Copiilor aflat in Sector 4 al

Municipiului Bucuresti.

Scopul evaludrii este informarea utilizatorului cu privire la stabilirea preturilor de inchiriere, in vederea
prelungirii contractelor existente, pentru terenurile proprietate publica din incinta Parcului Oraselul Copiilor.

A fost supus evaludrii intregul drept de proprietate considerat valabil, transferabil si liber de orice sarcini.

Data de referinté a evaludrii este data 16.04.2025.

Prezenta adresa este insotitd de raportul de evaluare, intocmit in conformitate cu standardele, metodologia si
recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SPECIALIZAREA: EPI | EBM
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INTRODUCERE

1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

1 CLIENT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
2 UTILIZATOR DESEMNAT SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
3 PROPRIETAR SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
4 SCOPUL EVALUARII Stabilirea valorii minime de inchiriere a terenurilor proprietate
publica aflate in incinta Parcului Oraselul Copiilor din Bucuresti,
sector 4.
5 TIPUL VALORII CHIRIA DE PIATA
6 DATA EVALUARII 16.04.2025
T EVALUATOR EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRUL TITULAR ANEVAR,
CONSTANTIN CORNELIU TIBERIUS
EMAIL OFFICE@TCCLEGAL.RO | TEL: 0727947941
8 TIP PROPRIETATE SPATII COMERCIALE
9 AMPLASAREA Parcul Oraselul Copiilor (Soseaua Oltenitei 15, sector 4)
TERENURILOR
10 | CURS EURO CONFORM BNR
DIN DATA DE 30.01.2025 1 EURO =4.9775 RON
11 OBSERVATII NU SUNT / NU AU FOST COMMUNICATE
INDICATIV_| SUPRAFATA MP | CATEGORIE FOLOSINTA VALOARE CHIRIE RON ESTIMATA
0C26 15,00 AGREMENT 0,90 lei/mp/zi | 13,51ei/zi 405 lei / luna
0C30 260,00 AGREMENT 0901lei/mp/zi | 234lei/z 7.020 lei / luna
0C32 100,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 90 lei / zi 2.700 lei / luna
0C33 110,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 99 lei / zi 2.970 lei / luna
0C34 20,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 18 lei / zi 540 lei / luna
0C38 60,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 54 lei/ zi 1.620 lei / luna
0C41 43,00 AGREMENT 0,901ei/mp/zi | 38,7 lei/zi 1.161 lei / luna
0C43 122,00 AGREMENT 0,90 lei /mp/zi | 109,81lei/zi | 3.294 lei/luna
0C44 50,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 45 lei/ zi 1.350 lei / luna
0C47 220,00 AGREMENT 0,90 lei/mp/zi | 198lei/zi 5.940 lei / luna
0C48 150,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 135 lei/ zi 4.050 lei / luna
O ~_150,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 135 lei/ zi 4.050 lei / luna
/0 % iéu'l‘* F i3 150,00 AGREMENT 0,901lei/mp/zi | 135lei/zi | 4.050lei/luna
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. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Referitor la la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs cu privire a stabilirea preturilor minime a
chiriilor pentru terenurile proprietate publica din incinta Parcului Oraselul Copiilor, subsemnatul TIBERIUS
CORNELIU CONSTANTIN, membru titular ANEVAR, avind numarul de legitimatie 18873, imi asum
raspunderea privind continutul prezentului raport de evaluare numai fatd de client §i de utilizatorul desemnat si
certific in cunostinti de cauza si cu bund credinta, faptul ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale §i corecte.

Analizele, opiniile si concluziile raportate in prezentul raport de evaluare se limiteazd numai la ipotezele
generale si speciale mentionate §i sunt analizele, opiniile si concluziile subsemnatei, personale, impartiale si
nepdartinitoare si sunt in concordanti cu Standardele de Evalure si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de
evaluator autorizat.

Raportul de evaluare a fost intocmit conform informatiilor si documentelor primite din partea proprietarului iar
evaluatorul nu se face raspunzator in situatia in care apar si alte informatii care nu i-au fost comunicate in

cadrul acestei proceduri.

Mentionez faptul ca nu mi-a fost acordatd asistentd profesionala de citre alte persoane, cu privire la intocmirea
prezentului raport de evaluare.

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva referitor la bunurile ce fac obiectul evaluérii §i nu am nici un
interes personal fatd de vreuna din partile implicate.

Nu sunt influentat de nicio constringere legatd de bunurile evaluate in raportul de evaluare sau de pértile
implicate in aceasti activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea niménui, de obtinere a
unor rezultate predeterminate.

Detin cunostintele necesare pentru intocmirea, in mod competent, a prezentului raport de evaluare.
Pentru realizarea prezentului raport nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale certificarii.

Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de citre unul din membrii
autorizati special (acreditati pentru bunuri imobile) in acest sens.

La data prezentului raport, subsemnatul sunt membru titular ANEVAR, avand nr. de legitimatie 18873 si
asigurare profesionala in cuantum de 500.000 euro.

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANE
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SPECIALIZAREA: EPI | EBM




TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Subsemnatul, Constantin Corneliu Tiberius, absolvent al Facultatii de Drept si al Studiilor de Master din cadrul
Academiei de Politie, Practician in Insolventa Membru UNPIR si Evaluator Autorizat Membru Titular
ANEVAR cu numarul de legitimatie 18873, declar faptul ca sunt membru ANEVAR din data de 25.06.2018
precum si faptul ca detin cunostintele necesare pentru intocmirea, in mod competent, a prezentului raport de
evaluare.

2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR UTILIZATORI DESEMNATI

Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.

3. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE PROPRIETATE

EVALUATE

Proprietatile imobiliare supuse evaluirii sunt reprezentante de terenuri proprietate publica situate in incinta
Parcului Oraselul Copiilor, astfel cum au fost mentionate in sinteza evaluarii.

4., SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este reprezentat de informarea utilizatorului cu privire la stabilirea
preturilor minime a chiriilor pentru terenurile proprietate publica din incinta Parcului Oraselul Copiilor, in
vederea prelungirii contractelor existente.

Prezentul raport de evaluare nu va fi utilizat pentru alte scopuri sau in afara contextului prezentat.
TIPUL VALORIIL. MONEDA VALORII

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumpdritorii §i vanzitorii
unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpirare. Valoarea nu reprezintd o sumi exacti, ci cel mai probabil
pret care va fi plitit pentru bunuri §i servicii, la o anumita dati, in conformitate cu o anumita definitie a tipului
valorii.

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

Tipul valorii estimate este chiria de piatd aga cum este definita in cadrul SEV 104 — Tipuri ale valorii.

Potrivit solicitarii utilizatorului, moneda in care se va exprima valoarea din prezentul raport este in EURO.

. DATA EVALUARIL DATA RAPORTULUI DE EVALUARE

Data evaluam este data la care sunt valabile opiniile si concluziile privind valoarea estimati in prezentul raport
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. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATII EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE
ACESTORA

In vederea intocmirii analizelor, opiniilor si a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
informatiile primite din partea utilizatorului, la data evaluirii, neexcluzind posibilitatea existentei si a altor
informatii de care s nu se fi avut cunostiinta.

. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE DE CATRE EVALUATOR

Pentru elaborarea prezentului raport de evaluare am avut la dispozitie urméatoarele documente comunicate de
catre utilizator, respectiv:

HCGMB 186/2008
HGMB 160/2¢.08.2001 si HGMB 300 privind stabilirea nivelurilor taxelor si impozitelor.
Lista si Schitele spatiilor comerciale subiect.

Ca sursa suplimentara au fost analizate:

Rapoarte de piata publicate de companiile imobiliare.

Articole de presd cu privire la aspectele economice, piata imobiliara (www.zf.ro, www.money.ro,
www.ziare.com, www.hotnews.ro, www.wall-street.ro, www.aibi.ro,  www.statista.com/statistics,
http://revistabiz.ro si alte asemenea).

Site-uri de specialitate privind piata imobiliara (imobiliare.ro, storia.ro, olx.ro si alte asemenea).
. IPOTEZE SEMNIFICATVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
IPOTEZE SEMNIFICATIVE

Prezentul raport de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intomirii
sale.

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

Nici prezentul raport de evaluare i nici parti ale sale nu vor fi publicate sau mediatizate fira acordul prealabil
al evaluatorului.

in vederea intocmirii analizelor, opiniilor si a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
toate informatiile avute la dispozitie despre bunurile subiect, la data evaludrii, neexcluzidnd posibilitatea
existentei si a altor informatii de care si nu se fi avut cunostiinta.

Din informatiile obtinute, nu exista nici un indiciu cu privire la existenta unor contaminari naturale sau chimice
care afecteazi valoarea proprietatii evaluate. Nu existd informatii despre existenta unor rapoarte care si indice
prezenta contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu au fost efectuate investigatii special in acest
sens. Daca se va stabili ulterior faptul ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuare valorii de piatd a imobilului subiect.

Se presupune faptul cd amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementirile locale privind mediul
inconjurétor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport.

Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor solului sau structurii modulelor
(pértilor ascu%lca_re sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma nici o r§:§ponsab1htate pentru asemenea
conditii sau Fin erea studulor necesare ~ghntru a le descopen - i
Informatiile
lor.

3 garantii pentru acuratetea
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10.

11.

12.

13.

Aspectele juridice se bazeazad exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de personele mentionate mai sus
si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Proprietatea imobiliard se
evalueaza pe baza premisei cd aceasta se afla in posesie legald (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Avand in vedere Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 300 prin care au fost stabilite
valorile pentru inchirierea bunurilor similare, estimarea valorii chiriei de piata pentru bunurile subiect va tine
cont si de prevederile acestui document.

TIPUL RAPORTULUI

Conform SEV 103 Raportare, forma prezentului raport de evaluare a fost convenitd cu toate partile implicate a
fi una scrisa.

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre utilizator, corectitudinea gi precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Prezentul raport de evaluare este destinat scopului si
destinatarului precizat. Raportul este confidential strict pentru client gi destinatar, iar evaluatorul nu accepti
nicio responsabilitate fati de o tertd persoand, in nici o circumstant.

Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport de evaluare nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanta sau si depuna marturie in
instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice, de la data intocmirii sale.
Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile raportului de evaluare isi vor pierde valabilitatea.

Nici prezentul raport de evaluare §i nici parti ale sale nu vor fi publicate sau mediatizate fard acordul prealabil
al evaluatorului.

DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Subsemnatul certific in cunostiintd de cauzi ci la elaborarea prezentului raport au fost respectate Standardele
de Evaluare a Bunurilor adoptate si publicate de citre ANEVAR, editia 2022 si Codul de etici al profesiei de
evaluator adoptat si publicat de ANEVAR, in mod special cu respectarea urmitoarelor Standarde de Evaluare
(SEV) si Ghiduri de Evaluare (GEV):

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general); SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluirii (IVS 101); SEV
102 — Documentare si conformare (IVS 102); SEV 103 — Raportare (IVS 103); SEV 104 — Tipuri ale valorii
(TVS 104); SEV 105 — Abordiri si metode de evaluare; SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (TVS
400); GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

Prezentul Raport de Evaluare este unul de tip narativ, detaliat si cuprinde descrirea datelor, faptelor si analizelor
pe care evaluatorul le detine la data intocmirii acestuia, respectiv la data de 16.04.2025.

Etapele parcurse pentru elaboararea prezentului raport de evaluare au fost urmatoarele:
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PREZENTAREA DATELOR

1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

in cadrul analizei pietei imobiliare, precum si a faptul ca, Parcul Oraselul Copiilor se afla situata in Bucuresti,
sector 4, am considerat aria pietei zona cuprinsd intre limitele Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti in
conformitate cu Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 143/2003 privind reglementarile
urbanistice de incadrare pe zone si categorii de folosinta a teritoriului Municipiului Bucuresti, pentru anul 2004
prin aplicarea prevederilor O.G. nr. 36/2022, a H.G. nr. 1278/2002, a H.G. nr. 149/2003, a O.U.G. nr. 12/2003
si a H.C.G.M.B. nr. 301/2002, astfel:

ZONA A —-REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA ROSIE

Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

O fasie de 400 m latime de-a lungul malului drept al Raului Dambovita, de la sos. Mihai Bravu pana la 100 m
est de soseaua Vitan Barzesti.

Fasia cuprinsa intre Calea Vacaresti si limita cuvei Lacului Vacaresti, de la 400 m de malul drept al Raului
Dambovita pana la prelungirea limitei de vest a cimitirului Caramidarii de Jos.

Limita vestica a cimitirului de la limita vestica a cimitirului Caramidarii de Jos pana la limita de 200 m de str.
Sergent Nitu Vasile.

Fasie de 200 m la str. Sergent Nitu Vasile, de la prelungirea limitei sudice a cimitirului de la Soseaua Oltenitei.

Soseaua Oltenitei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la 200 m de
str. Sergent Nitu Vasile pana la str. Sura Mare.

Str. Sura Mare, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la sos.
Oltenitei la limita administrativa a sectorului.

Limita administrativa a sectorului, de la str. Sura Mare pana la intersectia cu sos Mihai Bravu.
ZONA B - REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA PORTOCALIU
Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Fagie de 400 m latime de-a lungut malului drept al Raului Dambovita, de la 100 m est de Sos. Vitan - Barzesti
pand in dreptul Str. Releului.

O fasie de 100 m, pe partea esticd a Sos. Vitan - Barzesti, de la limita sudicd a zonei A (Splaiul Unirii) pana la
intersectia cu Sos. Oltenitei.

Sos. Oltenitei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la Sos. Vitan-
Baérzesti pana la limita administrativa.

Str. Cpt. Eremia Popescu;
Sos. Oltenitei pani la St

umere pare si impare, inclusiv proprietifile care au o latur

gentd arterei, de la

Sos. Berceni, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentid arterei, de la Str. Cpt.
Eremia Popescu pénd la B-dul Metalurgiei- '(")"s‘B em numere pare, de la B-dul Metalurgiei panéd la Drum
Dealu Floreni; Drum Dealu Floreni, d &@G i la C F. Industriala.




De la intersectia Drum Dealu Floreni cu C F. industriald pana la intersectia Drum Dealu Crucii cu Str. Dumitru
Brumadrescu.

Drum Dealu Crucii, Drum Dealu Bradului, Str. Dumitru Brumairescu pand la Drum Dealu Bradului.

Drum Dealu Bradului, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la
Drum Dealu Crucii pana la B-dul Metalurgiei.

B-dul Metalurgiei, numere pare i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenti arterei de la Drum
Dealu Bradului pana la Sos. Berceni.

Str. Turnu Magurele, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o latura adiacenta arterei, de la Sos.
Berceni pani la Intr. Binelui.

Intr. Binelui, numere pare i impare, inclusiv proprietitile care au o laturi adiacenti arterei, de la Str, Turnu
Magurele pani la Drum Binelui.

Drum Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacent3 arterei, de la Intr. Binelui
pana la B-dul Metalurgiei.

B-dul Metalurgiei, numere impare, de la Drum Binelui pand la Drum Dealu Bradului; B-dul Metalurgiei,
numere pare, de la Drum Dealu Bradului.

Str. Turnu Magurele, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de la B-dul
Metalurgiei pana la Str. Luica.

Str. Luica, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenti arterei;

Sos. Giurgiului, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenti arterei, de la Str. Luica
pani la limita sudicd administrativa.

Sos. Giurgiului, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenti arterei, de la Str. Luica
pani la Drum Gézarului.

Sos. Giurgiului, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Luica
pénai la Str. Sura Mare.

Drum Gézarului, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la Sos.
Giurgiului pani la Str. impiratul Traian.

Str. impératul Traian, numere pare i impare, inclusiv proprietitile care au o laturi adiacenti arterei, de la Drum
Gazarului pand la Str. Pictor Stefan Dumitrescu.

Str. Pictor Stefan Dumitrescu, numere pare i impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de
la Str. Impéaratul Traian pana la Sos. Giurgiului.

Str. Sura Mare, exclusiv, de la Sos. Gmrgmlux pana la Sos Oltenitei, Sos. Oltenitei, exclusiv, de la Str. Sura
Mare pand la limita de 200 m fatd de Stg=Se;

Fasie de 200 m la Str. Nitu Vasilé
Ciramidarii de Jos.

P i 2

Prelungirea laturii sudifg
vesticd a cimitirului.

P

O
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Limita vestica a cimitirului Caramidarii de Jos pana la limita cuvei L.acului Vicaresti.

Fésie de 100 m masurata de la limita cuvei lacului Vacaresti, de la Sos. Oltenitei pand la 500 m de malul drept
al Raului Ddmbovita.

Féasie de 100 m masuratad de la limita sudica a zonei A (malul drept al Raului Ddmbovita) din limita estice a
zonei B de la Calea Viaciaresti pana la 200 m de Sos. Vitan — Barzesti.

Fasie de 200 m masurati spre vest de Calea Vitan - Barzesti, de la 500 m de malul drept al Raului Ddmbovita
péna la limita sudici a cuvei lacului Vacaresti.

Limita sudici a cuvei lacului Vicaresti (paraleld cu Sos.Oltenitei).

ZONA C - REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA GALBEN
Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Limita sudica a zonei B (la 500 m de Splaiul Unirii).

Limita esticd a zonei B a Sos. Vitan — Barzesti.

Limita nordici a zonei B a Sos. Oltenitei.

Limita vesticd a zonei B a Ciii Vicéaresti.

Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Splaiul Unirii (limita sector) de la Str. Releului pani la limita administrativa.
Limita administrativa pana la Sos. Oltenitei.

Sos. Oltenitei, exclusiv, de la limita administrativa pand la limita estica a zonei B de la Sos. Vitan Barzesti.

Limita esticd a zonei B (Sos. Vitan- Barzesti), de la Sos. Oltenitei pana la limita sudicd a zonei B de la Splaiul
Unirii.

Limita sudici a zonei B a Splaiul Unirii de la limita zonei A pani la prelungirea Str. Releului.
Prelungirea Str. Releului pand in Splaiul Uniri (limita sector).

Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Sos. Oltenitei, exclusiv, de la Str. Cpt. Eremia Popescu pana la limita administrativa.

Limita administrativa de la Sos. Oltenitei pani la Sos. Berceni.

Sos. Berceni, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pana la Str. Cpt. Eremia Popescu.
Str. Cpt. Eremia Popescu, exclusiv.

Delimitati prim teritoriul cuprins int
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B-dul Metalurgiei, exclusiv, de la Sos. Berceni pna la Drum Binelui.
Drum Binelui, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pana la Intr. Binelui.

Intr. Binelui, exclusiv, de la Intr. Binelui pana la Str. Turnu Magurele.

Str. Turnu Magurele, exclusiv, de la Intr. Binelui pana la Sos. Berceni.
Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

B-dul Metalurgiei, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pani la Drum Binelui.

Drum Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la B-dul
Metalurgiei pana la Str. Aurel Persu.

Str. Aurel Persu, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenti arterei, de la Drum
Binelui pani la Str. Odei. -
’ O

Str. Odei, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenti arterei, de la Str. Aurel Persu
péna la Str. Tudor Gociu.

Str. Tudor Gociu, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Odei
pana la Str. Actiunii.

Str. Actiunii, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Tudor
Gociu pénd la Intr. Actiunii.

Intr. Actiunii, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacenta arterei, de la Str. Actiunii
pani la Drum Bercenarului.

Limita administrativa, de la Drum Bercenarului pana la Sos. Giurgiului.

Sos. Giurgiului exclusiv, de la limita administrativd pani la Str. Luica;

Str. Luica - Str. Turnu Magurele, exclusiv, de la $os. Giurgiului pani la B-dul Metalurgiei.

Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie: L _,:3
Str. Pictor Stefan Dimitrescu, exclusiv, de la Sos. Giurgiului pani la Str. imp#ratul Traian.

Str. imparatul Train, exclusiv, de la Str. Pictor Stefan Dimitrescu pana la Drum Gazarului.

Drum Gizarului, exclusiv, de la Str. imparatul Traian pani la Sos. Giurgiului.

Sos. Giurgiului, exclusiv, de la Drum Géazarului pand la Str. Pictor Stefan Dimitrescu.
Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

A

__Fagie 100 m la Drum Deal Floreni, de la $os. Bercenipana la C.F. industriala.

i pana la Drum Dealu Crucii.

Fasie 100 m de la limita-zonci B de la Drum Dealu ¥l

¢ AN
Fasie 100 m de ‘szQaa B deiﬁ Dealu Crucii pana la Drum Binelui.
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Parcul Oraselul Copiilor este situat in Bucuresti, Soseaua Oltenitei 23-25, sector 4, fiind unul dintre cele mai

mari parcuri destinate copiilor / familiilor avand o suprafata de aproximativ 154.000 mp si oferind o gama
variata de activitate recreative.

Traficul pietonal este intens in zona, avand in vedere faptul ca, Parcul Oraselul Copiilor este amplasat in
vecinatatea statiei de metrou Constantin Brancoveanu statii de tramvai si autobuz STB.

REGLEMENTARI URBANISTICE DE :::’;::. s
ZONARE FISCALA A TERITORIULUI

MUNICIPIULUI BUCURESTI
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2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Conform informatiilor puse la dispozitia evaluatorului dreptul de proprietate asupra imobilului subiect este
detinut de catre Sectorul 4 al Primiariei Bucuresti.

3. DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR

Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului documentatia tehnica pentru spatiile comerciale, respectiv nu au fost
comunicate documentatiile cadastrale pentru terenurile subiect ce fac obiectul prezentului raport de evaluare.

Terenurile proprietate publica sunt utilizate pentru agrement si sunt date in folosinta doar pe o scurta perioada a
anului (sezon) si nu sunt utilizate pe tot parcusul acestuia.

4. COMPONENTE NON-IMOBILIARE. IDENTIFICARE S$I CLASIFICARE
in cadrul prezentului raport de evaluare nu au fost identificate componente non-imobiliare.
5. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Dreptul de proprietate asupra imobilelor subiect este detinut de catre Sectorul 4 al Primiariei Bucuresti si nu
exista informatii despre proprietarii anteriori.

ANALIZA PIETEI

1. ANALIZA CERERII
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri cum sunt

banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale.

Caracteristicile pietei imobiliare sunt:

Este dependenta de nivelul veniturilor si stabilitatea acestora.

Fiecare proprietate imobiliara este unica, beneficiind de un amplasament fix.

Nivelul pretului este influentat de tipul de finantare oferit de banci, dobanzile practicate de acestea, durata
rambursarii creditelor si marimea avansului, decalaj de timp intre cerere si oferta, fapt ce necesita un timp

relativ lung de expunere la vanzare.

Peste 60% din suprafata totald de retail modern din Romaénia este concentrata In primele 10 mari orase, cu peste
200.000 de locuitori, conform unui raport al unei firme de consultantd imobiliara.

in prezent, Roménia are un stoc total de retail modern de peste 4,3 milioane de metri pétrati, din care mai mult
de 2,7 mlh ane-de m trl patrafi mall-uri, lar restul in principal parcuri de refail--.

"Incepand cu prima jumitate a anului trecut, cresterea reali a salariilor, adici diferenta dintre cresterea salariilor
ilgr it JIrte ritoriu pozitiv. Péana la sfarsitul lui 2024, cresterea salariilor de aproximativ 9%
bild cu nivelurile de dinaintea pandemiei, ceea ce a avut un impact pozitiv
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asupra pietei §i a increderii consumatorilor §i, prin urmare, asupra rezultatelor retailerilor si a cererii de pe piata
de retail in general",

Potrivit acesteia, 2024 a fost un alt an bun atét pentru retaileri, cat §i pentru proprietari.
Altfel, randamentele pe care piafa locala le ofera retailerilor, impreund cu revenirea rapida a sectorului de retail

dupd pandemie, una dintre cele mai rapide reveniri din UE, au repus Roménia pe radarul retailerilor
internationali.

Piata este atractiva pentru o multitudine de segmente, ceea ce inseamna c3 noi branduri ar trebui sa isi faca in
continuare loc in Romaénia, de la imbracaminte, la alimente, la incdltiminte, accesorii sau decoratiuni, noteaza
consultantii imobiliari.

in ceea ce priveste gradul de ocupare, centrele comerciale dominante si parcurile de retail bine pozitionate isi
pastreaza nivelul ridicat de inchiriere, iar proiectele nou livrate sunt in general bine primite de piata. Referitor la
chirii, desi vanzdrile au incetinit, consultantii Colliers puncteazi faptul cd vanzirile rimén considerabil peste
nivelurile de dinaintea pandemiei

"Intre timp, activitatea economicd ar urma si accelereze, ceea ce ar trebui si insemne crearea de locuri de
muncd, iar acest lucru, la randul sy, 1i va determina pe angajatori s plateascd salarii mai mari pe o piatd a
fortei de munca relativ restrdnsi. La modul general, consultantii Colliers se asteapti la o accelerare a vénzarilor
de retail in 2024-2025 comparativ cu 2023", arata studiul.

https://www.zf.ro/constructii-imobiliare/stocul-spatii-retail-modern-romania-depasit-4-3-mil-peste-60-
22280140

. ANALIZA OFERTEI

in urma analizei de piati, respectiv in urma analizarii studiilor de piata efectuate de catre experti si regasite in
revista Valoarea, pretul pentru inchirierea spatiilor comerciale poate varia mult, in functie de zona in care acesta
este amplasat, respectiv in functie de dimensiunea spatiului ce urmareaza a fi inchiriat si de amplasarea acestuia
in cadrul Parcului, respectiv destinatia acestuia.

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piati dati, intr-o anumita perioada de timp.

Oferta la un anumit bun, la un anumit pret, la un anumit moment si anume loc, indicé raritatea relativa a acelui
bun, care este factor de bazi a valorii.

Terenurile proprietate publica sunt destinate pentru agrement si sunt utilizate in functie de tipul acestora, doar
intr-un anumit sezon al anului, motiv pentru care desi acestea nu sunt utilizate pe tot parcusul anului, pentru
bunurile subiect se achita impozitul datorat bugetului statului, pe tot parcusul anului.

. RELATIA DINTRE CERERE S$I OFERTA

La data evaludrii si avand in vedere contextul economic actul, putem aprecia ca piata specifica bunurilor subiect
este o piata a cumparatorului / chiriasului, oferta fiind mai mare decat cererea, motiv pentru care exista o marja
de negociere mare pentru inchirierea spatiilor comerciale.

intervalul de pretun 6}1 imi i i
amplsare, costuri de n ere s tﬁldlll de inchiriere.

hy



EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

Proprietatea ce face obiectul raportului de evaluare sunt reprezentate de terenuri proprietate publica aflate in
incinta Parcului ,,Oraselul Copiilor”.

Potrivit Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 SEV 104 — Tipuri ale Valorii, la calculul chiriei de piata,
evaluatorul trebuie si ia in considerare urmaétoarele:

In ceea ce priveste chiria de piati aferentd unui contract de inchiriere, termenii §i clauzele de inchiriere
stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia sd nu fie ilegali(le) sau contrari(re)
cadrului general de reglementare, si

In ceea ce priveste chiria de piatd care nu este stipulatd intr- un contract de inchiriere, termenii §i clauzele
presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de reguld conveniti pe piatd pentru acel
tip de proprietate, la data evaludrii, intre participantii de pe piata.

In abordarea prin comparatie directa, evaluatorul formuleaza o opinie asupra valorii in urma analizei unor
proprietati si compararii acestora cu proprietatea in cauza. Tehnicile analizei comparative applicate in abordarea
prin comparative directa sunt fundamentale in cadrul procesului de evaluare. Estimarile referitoare la chiria de
piata, cheltuielile, valoarea terenului, cost, depreciere si alti parametrii ai valorii pot fi utilizate in alte abordari
ale evalurii utilizand tehnici comparative similare.

In analiza comparative, se pot utiliza atat corectiile cantitative cat si cele calitative dar nu concomitant. In
general corectiile cantitative sunt facute inainte de efectuarea celor calitative.

Evaluarea chiriilor de piata s-a realizat prin analiza comparatiei relative, folosind datele de piata disponibile
despre inchirierea centrelor si a parcurilor comerciale din Bucuresti.

Pe pietele spatiilor comerciale, chiriile practicate sunt lunare si se exprima in Euro / mp.
Asadar, in aplicarea acestei metode au fost colectate, analizate, comparate si ajustate oferte de inchiriere privind
bunuri similare disponibile pe piata specificd in vederea estimdrii valorii chirieri de piata inclusiv taxele

stabilite prin cele doua HCGMB mai sus mentionate.

Evaluarea chiriilor de piata s-a realizat prin analiza comparatiei relative, folosind datele de piata disponibile
despre inchirierea centrelor si a parcurilor comerciale din Bucuresti, similare cu spatiile subiect.

De asemenea, tinand cont de scopul evaluarii precum si de informatiile detinute, pana la acest moment si de
natura proprietatilor imobiliare analizate, chiriile de piata au fost estimate pentru fiecare spatiu comercial
subiect, tinand cont de amplasarea acestuia, dimensiunea si destinatia acestuia.

\
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

1. ANALIZA REZULTATELOR

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii fundamentat i semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si
cantitatea de informatii.

Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metoda scopului §i utilizarii
evaludrii. Adecvare unei metode se referd, de reguld, la tipul proprietdii imobiliare gi viabilitatea pietei.

Precizia unei evaluiri este misurati de increderea evaluatorului in corectidutinea datelor, de calculele efectuate
si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietitilor comparabile.

Adecvarea s1 precizia influenteaza calitatea §i relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti tranzactie comparabild sau de o anumiti
metodd. Chiar §i datele care indeplinesc criteriile de adecvare §i precizie pot fi contestate dacd nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

In concluzie, chiriile de piata estimate la data evaluarii, pentru terenurile proprietate publica aflate in Parcul

Oraselul Copiilor sunt urmatoarele:

INDICATIV | SUPRAFATA MP | CATEGORIE FOLOSINTA VALOARE CHIRIE RON ESTIMATA

0C26 15,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 13,5 lei/ zi 405 lei / luna

0C30 260,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 234 lei / zi 7.020 lei / luna
0C32 100,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 90 lei / zi 2.700 lei / luna
0C33 110,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 99 lei / zi 2.970 lei / luna
0C34 20,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 18 lei / zi 540 lei / luna

0C38 60,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 54 lei/ zi 1.620 lei / luna
0C41 43,00 AGREMENT 0,90 lei/mp/zi | 38,71lei/zi 1.161 lei / luna
0C43 122,00 AGREMENT 0,90 lei /mp/zi | 109,8 lei/zi 3.294 lei / luna
0C44 50,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 45 lei/ zi 1.350 lei / luna
0C47 220,00 AGREMENT 0,90 lei /mp / zi 198 lei / zi 5.940 lei / luna
0C48 150,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 135 lei/ zi 4.050 lei / luna
0C49 150,00 AGREMENT 0,90 lei/mp / zi 135 lei/ zi 4.050 lei / luna
0C50 150,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 135 lei/ zi 4.050 lei / luna

Cursul de referinta EURO/RON afigat de BNR la data evaludrii, respectiv la data de 16.04.2025 este de 1 EUR=
4. 9775 RON,

2., CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Au fost analizate astfel, atit cantitatea, calitatea informatiilor detinute si adecvarea abordarilor prezentate, cat si
principiul prudentei adecvat scopulul evaludrii, in vederea estimarii valorii actualizate a chiriei de piatd pentru
dreptul de proprieta ce obiectului prezentului raport de evaluare.

ptul de prop )ea{seﬂﬁblw- ‘f? L P p

¢r} fuu..\.i‘('
"'-'*of’(’i BUCM.
3 L@;cp.\.ﬁ,




20
INDICATIV_ | SUPRAFATA MP | CATEGORIE FOLOSINTA VALOARE CHIRIE RON ESTIMATA
0C26 15,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 13,5 lei/ zi 405 lei / luna
0C30 260,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 234 lei/ zi 7.020 lei / luna
0C32 100,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 90 lei / zi 2.700 lei / luna
0C33 110,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 99 lei / zi 2.970 lei / luna
0C34 20,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 18 lei/ zi 540 lei / luna
0C38 60,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 54 lei/zi 1.620 lei / luna
0C41 43,00 AGREMENT 0,901ei/mp/zi | 38,7lei/zi 1.161 lei / luna
0C43 122,00 AGREMENT 0901lei/mp/zi | 109,81ei/zi | 3.294 lei/luna
0C44 50,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 45 lei/ zi 1.350 lei / luna
0C47 220,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 198 lei/ zi 5.940 lei / luna
0C48 150,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 135 lei / zi 4.050 lei / luna
0C49 150,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 135 lei/ zi 4.050 lei / luna
0C50 150,00 AGREMENT 0,90 lei / mp / zi 135 lei / zi 4.050 lei / luna
In functie de durata, contractele de inchiriere pot fi termen scurt (de cinci ani sau mai putin) sau lung (peste 5 =~ =,

ani). Pentru scopul evaluarii s-a presupus estimarea unei chirii de piata, in vederea prelungirii contractelor de
inchiriere existente.

Cheltuielile care sunt incluse in chirie difera de la o piata la alta. Plecand de la acest criteriu, se deosebesc mai
multe tipuri de chirie (chirie bruta; chiria neta; chiria neta tripla etc.). Tinand cont de practica pietei industriale
romanesti cat si de prevederile contractului de inchiriere, la data evaluarii, chiria estimata este o chirie neta care
presupune ca utilitatile, impozitele, asigurare si cheltuielile curente sunt platite de catre chirias in timp ce
proprietarul plateste numai reparatiile capitale.

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR

TIBERIUS CORNELIU CONSTANT.
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