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 pentru
spatiife si imobilele din parcul Oriselul Copiilor — sos.Oltenitei nr.15, parcul Lumea Copiilor —
str.Pridvorului nr.24, sector 4, floriiriilor nr.1 + 7 amplasate pe esplanada de Ia Complexul
Piata Sudului- str. Serg. Nitu Vasile nr.1, sector 4, Bucuresti

Consiliul Local al Sectorului 4

Avind In vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4, precum si Raportul de
Specialitate al Directiel Autoriziri, Administrare Piete si Logisticd — Serviciul Patrimoniu si Arhiva
nr.P.16.2/170/10.12.2025; '

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

Tinfind cont de:

Hotérdrea Consiliului Local Sector 4 nr. 168/2022 privind aprobarea Regulamentului de inchiriere
prin licitatie publici a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al Sectorului 4 al Municipiutui
Bucuresti, terenuri i constructii, aflate Tn administrarea Consilinlui Local al Sectorului 4, precum si
de aprobare a documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fise de date, mode! de contract
de inchiriere si Lista cu siuatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu medificarile si
completérile ulterioare, art. 76 din Anexa nr.1;

Art.332-art.348 privind nchirierea bunurilor proprietate publicd din OUG nr.57/2019 privind
Codul Administrativ, cu completirile i modificérile ulterioare;

Tindnd cont de prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnicd legislativd pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificérile si completirile ulterioare;

| Lgﬁndu in consic?era“re_ Legea nr.52/:2(.)03 priv.ind transparenga deciziogaié’in administra{@%y

republicatd, cu modificérile si completirile ulterioare; / :%

In temeiul prevederilor art.139, alin. (3), art.166 alin (2) lit.g), art.196 alin.(1) lif.a) si ar, 197.din * *
OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificrile $i completirile ulterﬁoare;

i

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobé pretul de inchiriere si prelungirea contractelor de inchiriere pentru spatiile si
imobilele din parcul Orédgelul Copiilor — sos.Oltenitei nr.15, parcul Lumea Copiilor - str.Pridvorului
nr.24, sector 4, flordriilor nr.1 < 7 amplasate pe esplanada de la Complexul Piata Sudului- str.Serg. Nitu



Vasile nr.1, sector 4, Bucuresti conform Raportului de evaluare inregistrat la Sectorul 4 al Municipiului
Bucuresti sub nr. 112101/10.12.2025 - Anexa nr.1 la prezenta.

Art.2 Prelungirea contractelor se va face pe o pericadd similard cu contractul de Inchiriere
conform Anexei nr.2 la prezenta.

Art.3 (1) Primarul Sectorului 4 si Directiile din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului
Sectorului 4 vor duce la Indeplinire prevederile prezentei hotérari, conform competentelor.

(2) Directia Administratie Publicd prin Serviciul Tehnic Comunicare Acte

Administrative va asigura comunicarea entititilor mentionate la alin (1), precum si Institutiei
Prefectului Municipiului Bucuresti.

Aceasti hotirire a fost adoptati In sedinta extraordinari a Consilinlui Local al sectorului 4 din
data de 23.12.2025

N

_Andrei-Géorge FROCAN
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Contrasemneazi
Conform Codului Administrativ
Secretarul General al Sectorului 4
Diana Anca ARTENE

Nr. 228/23.12.2025
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. RAPORT DE EVALUARE NR 121/EP1/2025
INTOCMIT DE EVALUATORUL AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

|| SCOPUL EVALUARII:

Stabilirea valorii minime de inchiriere a spatiilor
comerciale cu destinatia Florarie situate in zona
adiacenta a Complexului Agroalimentar Piata
Sudului pe strada Sergent Nitu Vasile 1, Sector 4 si a
21 spatiilor comerciale (chioscari / agrement / loc de
@ joaca) situate in incinta Parcului Lumea Copiilor si
| Lumea Copiilor din Bucuresti, sector 4.

 PROPRIETAR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

UTILIZATOR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

DATA EVALUARII: 10.12.2025

VALORILE
PENTRU TERENURILE SUBIECT SUNT
DETALJATE IN SINTEZA EVALUARII

CURS BNR 10.12.2025
1 EURO = 5,0897 LEI

w B A
Datele, informatiile si continutul prezentului raport de evaluare fiind confidentiale, nu vor pute ffg cop‘l‘a‘te 11"1;1\1"[6
g

sau n totallta’ce si nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris si preaiab11 al evaluatoru1u1 al clientului s¥ al\
destinatarului. -

BUCURESTI
DECEMBRIE - 2023




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 spatiile comerciale (Florarii) situate in zona adiacenta a Complexului Agroalimentar Piata
Sudului pe strada Sergent Nitu Vasile 1, Sector 4 si a spatiilor comerciale (chioscuri / agrement / loc de joaca)
situate in incinta Parcului Lumea Copiilor si Lumea Copiilor din Bucuresti, sector 4, v aduc la cunostinti
urméitoarele:

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 spatiile comerciale (Florarii) situate in zona adiacenta a Complexului Agroalimentar Piata Sudului pe
strada Sergent Nitu Vasile 1, Sector 4 si a spatiilor comerciale (chioscuri / agrement / loc de joaca) situate in
incinta Parcului Lumea Copiilor si Lumea Copiilor din Bucuresti, sector 4.

Scopul evalufirii este informarea utilizatorului cu privire la stabilirea preturilor de inchiriere, in vederea
prelungirii contractelor existente, pentru spatiile comerciale {Florarii) situate in zona adiacenta a Complexului
Agroalimentar Piata Sudului pe strada Sergent Nitu Vasile 1, Sector 4 si a spatiilor comerciale (chioscuri /
agrement / loc de joaca) situate in incinta Parculuj Lumea Copiilor si Lumea Copiilor din Bucuresti, sector 4.

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

Data de referintii a evaluiirii este data 10.12.2025.

Prezenta adresa este insotitd de raportul de evaluare, Intoemit in conformitate cu standardele/—ETch“loma si
recomandirile Asociatiel Nationale a Evaluatorifor Autorizati din Romania (ANEVAR).
EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SPECIALIZAREA: EP1 | EBM

NR. LEGITIMATIE: 18873




SCRISOARE PE TRANSMITERE

INTRODUCERE

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante (Sinteza Raportului)
Certificarea evaluatorului

1N et

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
ldentificarea si competenta evaluatorului

ldentificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea proprietatii imobiliare subiect, Drepturi de proprietate evaluate
Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarti

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Ipoteze generale si ipoteze speciale

Tipul raportului

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Declaratia conformitatii cu SEV

Descrierea raportului de evaluare
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PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
Descrierea situatie juridice

Descrierea constructiel si a terenului

Componente non — imobiliare. Identificare si clasificare
Istoricul Proprietatii subiect

bl e

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii

Analiza ofertei

Relatia dintre cerere si oferta

Concluzii privind analiza pietei specifice
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EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALOR
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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  spatiilor comerciale
(Florarii) situate in zona adiacenta a Complexului Agroalimentar
Piata Sudului pe strada Sergent Nitu Vasile 1, Sector 4 si a spatiilor
comerciale (chioscuri / agrement / loc de joaca) situate in incinta
Parcului Lumea Copiilor si Lumea Copiilor din Bucuresti, sector 4.
5 TIPUL VALORII CHIRIA DE PIATA
6 DATA EVALUARII 10.12.2025
7 EVALUATOR EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRUL TITULAR ANEVAR,
CONSTANTIN CORNELIU TIBERIUS
EMAIL OFFICE@TCCLEGAL.RC | TEL: 0727947941
8 TIP PROPRIETATE Spatii Comerciale
9 AMPLASAREA Parcul Lumea Copiilor (LC)
TERENURILOR Zona adiacenta a Complexului Agroalimentar Piata Sudufui {str.
Sergent Nitu Vasile 1, sector 4)
10 [ CURS EURO CONFORM BNR
DIN DATA DE 10.12.2025 1 EURO = 5,0897 RON
11 OBSERVATI] Pentru estimarea valorilor au fost avute in vedere si dispozitiile
HCGMB 356, respectiv HCGMB 426.
INDICATIV | SUPRAFATA MP |  CATEGORIE FOLOSINTA VALOARE CHIRIE RON ESTIMATA
NR 1 7,37 COMERCIALIZARE FLORI 8 euro / zi 240 euro / luna
NR 2 737 COMERCIALIZARE FLORI 8 euro / zi 240 euro / luna
NR 3 737 COMERCIALIZARE FLORE 8 euro / zi 240 euro / luna
NR 4 737 COMERCIALIZARE FLORI 8 euro / zi 240 euro / luna
NR 3 7.37 COMERCIALIZARE FLORI 8 euro / zi 240 euro / Juna
NR 6 737 COMERCIALIZARE FLORI 8 euro / zi 240 euro / juna
NR 7 737 COMERCIALIZARE FLORI 8 euro /zi 240 euro / luna
LCS 0 SPATIU COMERCIAL (CHIOSO) | 2.5 i mp/zi | 200/ 730ki/luna
0C33 43 AGREMENT / LOC DE JOACA 0,90 lei / mp / zi 64,50 lei / zi 1.161 lei / luna
QC62 136 AGREMENT / LOC DE JOACA 0,90 lei / mp / zi 122,401ei/zi | 3.672lei/luna
0C63 140 AGREMENT /LOC DE JOACA 0,90 lei / mp / zi 126 lei/ zi 3.780 lei / luna
/1 .
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2. CERTIFICAREA EVALUATCORULUI

Referitor la la nota de,comanda comunicata de catre institutia dvs cu privire a stabilirea preturilor minime a
chiriilor pentru spatiile comerciale (Florarii) situate in zona adiacenta a Complexutui Agroalimentar Piata
Sudului pe strada Sergent Nitu Vasile 1, Sector 4 s a spatiilor comerciale (chioscuri / agrement / loc de joaca)
situate in incinta Parcului Lumea Copiilor si Lumea Copiilor din Bucuresti, sector 4, subsernnatul TIBERIUS
CORNELIU CONSTANTIN, membru titular ANEVAR, avind numarul de legitimatie 18873, Tmi asum
réspunderea privind continutul prezentului raport de evatuare numai fatd de client si de utilizatorul desemnat s
certific in cunostintii de cauzi gi cu buni credinid, faptul ci:

= Afirmatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale si corecte.

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

= Raportul de evaluare a fost intocmit conform informatiilor si documentelor primite din partea clientului 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 ci nu mi-a fost acordati asistenta profesionali de ctre alte persoane, cu privire la intocmirea
prezentului raport de evaluare.

* Nu am nici un interes actual sau de perspectivi referitor la bunurile ce fac obiectul evaluarii i nu am nici un
interes personal fatd de vreuna din partile implicate,

= Nu sunt influentat de nicio constréngere legatd de bunurile evaluate in raportul de evaluare sau de pirtile
implicate in aceastd activitate de evaluare.

* Implicarea mea n aceasti activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, 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 asistent din partea altor persoane nesemnatare ale certificirii.

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

= La data prezentului raport, subsemnatul sunt membru titular ANEVAR, avand nr. q,f*/le/gia—lgé—‘treﬁlﬁ\gﬁ si
asigurare profesionala in cuantum de 500.000 euro. /;:’_ g N

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
SPECIALIZAREA: EPI | EBM

NR. LEGITIMATIE: 18873




ERMENII DE REEERINT

. 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.

. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR UTILIZATORI DESEMNATI
Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Sectorul 4 al Municipiului Bucurestt.

. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE PROPRIETATE
EVALUATE

Proprietatile imobiliare supuse evalufirii sunt reprezentante de spatii comerciale (Florarii) situate in zona
adiacenta a Complexului Agroalimentar Piata Sudului pe strada Sergent Nitu Vasile 1, Sector 4 si a spatiilor
comerciale (chioscuri / agrement / loc de joaca) situate in incinta Parcului Lumea Copiilor si Lumea Copiilor
din Bucuresti, sector 4, astfel cum au fost mentionate in sinteza evaluarii / anexele raportului de evaluare.

. SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este reprezentat de informarea utilizatorului cu privire la stabilirea
preturilor minime a chiriilor spatiile comerciale (Florarii) situate in zona adiacenta a Complexului
Agroalimentar Piata Sudului pe strada Sergent Nitu Vasile 1, Sector 4 si a spatiilor comerciale (chioscuri /
agrement / loc de joaca) situate in incinta Parcului Lumea Copiilor si Lumea Copiilor din Bucuresti, sector 4, in
vederea prelungirii contractelor existente / inchirierii acestora.

Prezentul raport de evaluare nu va fi utilizat pentru alte scopuri sau in afara contextului prezentat,

THPUL VALORIL. MONEDA VALORII

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumpdérdtorii §i vAnzitorii
unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpdrare. Valoarea nu reprezinti o sumi exacti, ci cel mai probabil
pret care va fi plitit pentru bunuri si servicii, la 0 anumiti datd, 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 on 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 piafa asa cum este definiti In cadrul SEV 102 — Tipuri ale valorii.

. DATA EVALUARIL DATA RAPORTULUI DE EVALUARE

Data evaludrii este data la care sunt valabile opiniile si concluziile privind valoarea estimati in prezentul raport
si este data de 21.11.2025.

N R . .
Prezentul raport de evaluare este unfl ‘scris; narativ)< detaliat, continind toate partile specificate Tn SEV 106 -
Documentare si raportare. ' o \\




7. NATURA S$1 AMPLOAREA ACTIVITATII EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE

ACESTORA

In vederea intocmirii analizelor, opiniilor §i a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
informatiile primite din partea utilizatorului, la data evaluarii, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care si nu se fi avut cunostiingi.

NATURA SISURSA INFORMATIILOR UTILIZATE DE CATRE EVALUATOR

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

HCGMB 356/20.12.2024 privind stabilirea nivelurilor si taxelor locale in Municipiul Bucuresti si HCGMB 426.
Lista si Schitele spatiilor subiect,

Ca sursd suplimentard au fost analizate:

Rapoarte de piatd publicate de companiile imobiliare,

Articole de presd cu privire la aspectele economice, piata imobiliard (zfiro; imobiliare.ro; ecoonimica.net;
storia.ro; wall-street.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 implici dreptul de publicare a acestuia.

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

in vederea intocmirii analizelor, opiniilor st a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
toate informatiile avute la dispozitie despre bunurile subiect, la data evaluarii, neexcluzand posibilitatea
existentei $i a altor informatii de care s4 nu se fi avut cunostiinti.

Din informatiile obtinute, nu existd nici un indiciu cu privire la existenta unor contaminari naturale sau chimice
care afecteazi valoarea proprietifii evaluate. Nu existd informatii despre existenta unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu au fost efectuate investigatii special n acest
sens. Dacd se va stabili ulterior faptul ci existd contamindri 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 faptu] cd amplasamentul este Tn deplina concordanti cu toate reglementirile locale privind mediul
inconjurétor in afara cazurilor c4nd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport.

Se presupune c# nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau structurii (pértilor
ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii
sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Informatiile furnizate de citre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acords garantii pentru acuratetea
lor. T

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de personele mentionate mai sus
si au fost prezentate fird a se intréprinde verificiiri-sat, investigatii suplimentare. Proprietatea imabiliari se
evalueazd pe baza premisei ¢4 acefsta se afla in posesie =1§g?Eé (titlul de proprietate este valabil) si responsabili.

{fﬁj‘ Y
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IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Avand in vedere Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 356 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, respectiv de HCMB 426,

TIPUL RAPORTULUI

Conform SEV 106 Documentare si Raportare, forma prezentului raport de evaluare a fost conveniti cu toate
partile implicate a fi una scrisi.

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre utilizator, corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Prezentul raport de evaluare este destinat scopului i
destinatarului precizat. Raportul este confidential strict pentru client si destinatar, iar evaluatorul nu accepti
nicio responsabilitate fatd 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 si ofere in continuare consultantd sau si depund mirturie 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 tTntocmirii 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 firi acordul prealabil
al evaluatoruluj,

DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Subsemnatul certific in cunostiinta de cauzi c# la elaborarea prezentului raport au fost respectate Standardele
de Evaluare a Bunurilor adoptate §i publicate de ciitre ANEVAR, edifia 2025 si Codul de eticd al profesiei de
evaluator adoptat si publicat de ANEVAR, in mod special cu respectarea urmatoarelor Standarde de Evaluare
(SEV) si Ghiduri de Evaluare (GEV):

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general); SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101); SEV
102 — Tipul ale valorii (IVS 102); SEV 103 — Abordari in Evaluare (IVS 103); SEV 104 — Informatii si date de
Intrare (IVS 104) ; SEV 105 ~ Modele de Evaluare; SEV 106 — Documentare si Raportare (IVS 106) SEV
230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 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 10.12.2025.

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

/ O y
Documentarea, pe baza informatiilor si a documentelor receptionate. ; '
Stabilirea limitelor si a ipotezelor care au stat la baza intocmirii raportului de evaludré, i
Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evafuatii: -~ -
Analiza pietei, a cererii si ofertei, a pietei specifice proprietatii subiect. *' s




EA DATELOR
1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE
In cadrul analizei pietei imobiliare, precum si a faptul ca, Parcul Lumea Copiilor / Oraselul Copiilor si
Complexul Agroalimentar Piata Sudului se afla situata in Bucuresti, sector 4, am considerat aria pietei zona
cuprinsd intre limitele Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti in conformitate cu Hotardrea Consiliului General
al Municipiului Bucuresti nr. 143/2003 privind reglementirile urbanistice de incadrare pe zone si categorii de
folosinta a teritoriului Municipiutui Bucuresti, pentru anul 2004 prin aplicarea prevederilor Q.G. nr. 36/2022, a
H.G. nr. 127872002, 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 Ia sos. Mihai Bravu pana la 100 m
est de soseaua Vitan Baizesti.

Fasia cuprinsa intre Calea Vacaresti si [imita cuvei Lacului Vacaresti, de la 400 m de malul drept al Rauiui
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 [a limita de 200 m de str,
Sergent Nitu Vasile.

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

Soseaua Oltenitei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenta arterei, de 1a 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 arterel, 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 feritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Fasie de 400 m latime de-a lungut malului drept al Raului Dambovita, de fa 100 m est de Sos. Vitan - Barzesti
péand In dreptul Str. Releului.

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

Sos. Oltenitei, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacents arterei, de la Sos. Vitan-
Bérzesti pand la limita administrativa.

Str. Cpt. Eremia Popescu, numere pare §i impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenta arterei, de la
Sos. Oltenitei pana la Sos. Berceni.

Sos. Betceni, numere pare si impare,.inQLus_iM__proprietéﬁle care au o laturd adiacenti arterei, de la Str. Cpt,
Eremia Popescu pani la B-dul Me‘&lur'giei: 505;;_]‘3e;q{=.\ni, numere pare, de la B-dul Metalurgiei pani la Drum
Deatu Floreni; Drum Dealu Floreni{ de la Sos. Beréeni pénd la CF. Industriala.
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De la intersectia Drum Dealu Floreni cu C F. industrials pénd la intersectia Drum Dealu Crucii cu $tr. Dumitru
Brumdrescu.

Drum Dealu Crucii, Drum Dealu Bradului, Str. Durnitru Brumirescu pani fa Drum Dealu Bradului.

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

B-dul Metalurgiei, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacentd arterei de la Drum
Dealu Bradului pan3 la Sos. Berceni.

Str. Turnu Magurele, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacent arterei, de la Sos.
Berceni péna la Intr, Binelui.

Intr. Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacents arterei, de la Str. Turnu
Magurele pani la Drurn Binelui.

Drum Binelui, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacenti arterei, de la Intr. Binelui
péna la B-dul Metalurgiei.

B-dul Metalurgiei, numere impare, de la Drum Binelui pind 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-du]
Metalurgiei pani la Str. Luica.

Str. Luica, numere pare si impare, inclusiv proprietétile care au o laturd adiacenta arterei;

Sos. Giurgiului, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o latuid adiacenta arterei, de la Str. Luica
7 £ ? 5 3
péna la limita sudici administrativa.

Sos. Giurgiului, numere pare si impare, inclusiv proprietétile care au o faturd adiacentd arterei, de la Str. Luica
pénd la Drum Gézarului.

$os. Giurgiului, numere pare si impare, inclusiv proprietétile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Luica
pénd la Str. Sura Mare.

Drum Gazarului, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o latwa adiacentd arterei, de la Sos.

]

Giurgiului pana la Str. Imparatul Traian,

Str. Imparatul Traian, numere pare §i impare, inclusiv proprietitile care au o laturi adiacent arterei, de la Drum
Gazarului pana la Str. Pictor Stefan Dumitrescu.

Str. Pictor $tefan Dumitrescu, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturi adiacenti arterei, de
la Str. Impératul Traian pani la Sos. Giurgiului.

7

Mare pan la limita de 200 m fata de Str. Serg. Nitu Vasile.

Fasie de 200 m la Str. Nitu Vasile, de la Sos. Oltenitei pénd la prelungirea laturii sudice a cimitiruluj
Caramidarii de Jos,

Str. $ura Mare, exclusiv, de la Sos. Giurgiului pan la Sos. Oltenitei, $os. Oltenitei, exclusiv, de la Str. Sura
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Prelungirea laturii sudice a cimitirului Carsmidarii de Jos de E_a\i'ZOO m de Str. Serg. Nitu Vasile pni Ja limita
vestica a cimitirului. TN w




Limita vestica a cimitirului Crimidarii de Jos pan3 la limita cuvei Lacului Viaciregti,

Fagie de 100 m masurati de la limita cuvei lacului Viciresti, de la Sos. Oltenitei pani la 500 m de malul drept
al Raului Dambovita.

Fasie de 100 m mésuratd de la limita sudici a zonei A (malul drept al Raului Démbovita) din limita estice a
zonei B de la Calea Vaciresti pand la 200 m de Sos. Vitan — Barzesti.

Fésie de 200 m m#surata spre vest de Calea Vitan - Bérzesti, de la 500 m de malul drept al Raului Démbovita
pani a limita sudicd a cuvei lacului Vicaresti.

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

ZONA C~REPREZENTATA GRAFIC IN CULOAREA GALBEN
Delimitat# prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Limita sudic3 a zonei B (la 500 m de Splaiu} Unirii).

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

Limita nordica a zonei B a Sos. Oltenitei.

Limita vesticd a zonei B a C#ii Viciresti,

Delimitat3 prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Splaiul Unirii (limita sector) de [a Str. Releului pana la limita administrativi.
Limita administrativi pAna la Sos. Oltenitei.

Sos. Oltenitei, exclusiv, de la limita administrativii pani [a limita esticd a zonei B de la Sos. Vitan Barzesti.

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

Limita sudicd a zonei B a Splaiul Unirii de la limita zonei A pénd la prefungirea Str. Releului.
Prelungirea Str. Releului pand fa Splaiul Uniri (limita sector).

Delimitati prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

$os. Oltenitei, exclusiv, de fa Str. Cpt. Eremia Popescu pénd la limita administrativi.

Limita administrativi de la $os. Oltenitei pana la Sos. Berceni.

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

Delimitata prim teritoriul cuprins intre artercle de circulatie:

os. Berceni, exclusiv, de la Str. Turnu Magurele pana la B-dul Metalurgiei (latura sudica).
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B-dul Metalurgiei, exclusiv, de [a Sos. Berceni pana la Drum Binelui.
Drum Binelui, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pand la intr. Binelui.

Intr. Binelui, exclusiv, de la Intr. Binelui pénd la Str. Turnu Migurele.

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

B-dul Meta!urgiqi, exclusiv, de la B-dul Metalurgiei pana la Drum Binelu.

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

Str. Aurel Persu, numere pare §i impare, inclusiv proprietatile care au o latura adiacenti arterei, de la Drum
Binelui pana la Str. Odei.

Str. Odei, numere pare si impare, inclusiv proprietétile care au o laturd adiacents arterei, de Ia Str. Aurel Persu
péni la Str. Tudor Goceiu,

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

Str. Actiunii, numere pare si impare, inclusiv proprietitile care au o laturd adiacents arterei, de la Str. Tudor
Gociu pand [a Intr. Actiunii,

Intr. Actiunii, numere pare si impare, inclusiv proprietatile care au o laturd adiacentd arterei, de la Str. Actiunii
pénd la Drum Bercenarujui.

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

Sos. Giurgiului exclusiv, de [a limita administrativi péni la Str. Luica;

Str. Luica - Str. Turnu Magurele, exclusiv, de [a Sos. Giurgiului pana la B-dul Metalurgiei.
Delimitata prin teritoriul cuprins intre arterele de circufatie:

Str. Pictor Stefan Dimitrescu, exclusiv, de la Sos. Giurgiului péné la Str. imparatul Traian.
Str. Impiratul Train, exclusiv, de la Str. Pictor Stefan Dimitrescu pand la Drum Gazarului.
Drum G#zarului, exclusiv, de la Str. Tmparatul Traian pini la Sos. Giurgiului.

$0s. Giurgiului, exelusiv, de la Drum Gazarului pana la Str. Pictor Stefan Dimitrescu,
Delimitatd prin teritoriul cuprins intre arterele de circulatie:

Fagie 100 m la Drum Deal Floreni, de la $os, Berceni pani la C.F. industrial4.

Fésie 100 m de la limita zonci B de la Drum -Déi@?}ﬁ‘feqi pénd la Drum Dealu Crucii.

Fisie 100 m de la zona B de la Drum Déalu Crum fé‘fi‘;;m Binelui.
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Zona dintre Parcul Lumea Copiilor si Piata Sudului este caracterizatd prin dezvoltari rezidentiale dense,
predominante fiind blocurile construite inainte de 1990. Reabilitirile termice si micile proiecte rezidentiale
apdrute pe loturi libere au contribuit la modernizarea zonei. Extinderea centrului comercial Sun Plaza a stimulat

investitiile in spatii comerciale si servicii. Parcul Lumea Copiilor functioneazi ca un pol major de spatiu verde,
atenuand densitatea urbana ridicata.

Piata Sudului reprezinta unul dintre cele mai aglomerate noduri rutiere din sudul Bucurestiului, cu trafic intens
la orele de vérf. Pasajul subteran a imbunitatit partial fluxul rutier, insi aglomeratia rimane o caracteristici
zilnica. Zona beneficiaza de numeroase legituri pietonale prin pasaje si trotuare largi, asigurind conectivitate
intre mijloacele de transport, centrele comerciale si zonele rezidentiale.

Economia locala este puternic orientati catre servicii, retail si comert agroalimentar. Complexul agroalimentar
Piata Sudului concentreazi o oferta variata pentru populatia locala, in timp ce Sun Plaza functioneazi ca centru

comercial regional, atrigand un flux ridicat de clienti. Densitatea mare a locuirii sustine o retea extinsi de
magazine, servicii i unitati HoReCa.

Zona dispune de facilitati diverse: Parcul Lumea Copiilor oferd spatii generoase de recreere, terenuri de joaca si
zone verzi; transportul public este bine reprezentat prin metrou, tramvaie si autobuze; infrastructura comerciali
este puternicd prin existenta mall-ului, a pietei si a magazinelor la parter de bloc. Unitétile de invitimant si
serviciile pentru copii completeazi profilul zonei ca una potrivita pentru familii.
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IMOBIL LC 5

Pentru localizarea exacta a bunurilor subiect sexvior(utiliza. documentele si informatiile puse la dispozitie de
catre proprietar deoarece in prezentul rapoyf de evaluare acestea.a fost localizate cu aproximatie.
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DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Conform informatiilor puse fa dispozitia evaluatorului dreptul de propriesate asupra bunurilor subiect este
detinut de catre Sectorul 4 al Primiariei Bucuresti.

DESCRIEREA CONSTRUCTHLOR

Bunuriie ce fac obiectul prezentului raport de evaluare sunt reprezentate de spatii comerciale (Florarii) situate in
zona adiacenta a Complexului Agroalimentar Piata Sudului pe strada Sergent Nitu Vasile 1. Sector 4 si a
spatiilor comerciale (chioseuri ¢ agrement ¢ loc de joaca) situate in incinta Parcului Lumea Copiilor st Lumea
Copiilor din Bucuresti, sector 4.

Nu au fost puse fa dispozitia evaluatorului documentatia telinica pentru terenurile subiect. respectiv nu au fost
comunicate documentatiile cadastrale pentru terenurile subiect ce fac obtectul prezentului vaport de evaluare,

Spatiile comerciate (Florarii) au o suprafata de aproximativ 7.37 mp: spatiul comercial LCS are o suprafata de
aproximativ 10 mp, si sunt utilizate pentru agrement: alimentatie publica si activitati comerciale iar spatiile
comerciale QC 33: OC62 si OC63 au o suprafata de 7.37 mp si sunt utilizate pentru agrement - loc de joaca.
COMPONENTE NON-TMOBILIARE. IDENTIFICARE SI CLASIFICARE

In cadrul prezentuiui raport de evaluare nu au fost identificate componente non-imobiliare.

ISTORICUL PROPRIETATH SUBIECT

Dreptul de proprietate asupra imobilelor subiect esie detinut de catre Sectorul 4 al Primiariet Bucugesti si nu
exista informatii despre proprietarii anteriori.

AMALIZA CERERIE

Piata imobiliara se delineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectun
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra uner bunuri cum sunt
banii.

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

Caracteristicile pietei imobiliare sung:
Este dependenta de nivelul veniturilor si stabilitatea acestora.
Fiecare proprietate imobiliara este unica. beneficiind de un amplasament fix.

Piata  imobiliard  din  Romania a trecut iIn  ultimii  ani  printr-un proces  de  malurizare,
caracterizat prin evolutia cererii §1 oferte] in tunctie de regiune, tipologia proprietitiior si situatia economici.

Sectorui  imobiliar  rAmane  unul  dintre  cele mai dinamice  elemente  ale  economiei.
influentat direct de factori precum: evolutia PIB-ylui. costul finantdrii. inflatia. nivelul investitiflor striine,
dezvoltarea urbani si poiiticile publice privind reglementarea pietei.




Din perspectiva dezvolatorilor, costurile de constructie au erescut constant in intervalul 2020-2024.
influentind nivelurile de chirii §i preturile de vinzare. In marile orase. presiunea pe infrastructura urbana a
determinat o crestere a investiiilor in proiecie mixte, centre comerciale st zone de retail de proximitate,

Cererea pentru spatii comerciale la nivel national este puternic concentrati in orasele mari (Bucuresti, Cluj. Iasi,
Timisoara. Constanta si Brasov). unde dezvoltarea economica este mai accentuaii,

Factorii determinanti ai cererii includ;

cresterea consumului si orfentarea spre servicii de proximitate:

expansiunea fanfurilor de retail. farmaciilor si serviciilor rapide (HoReCa. servicii personale}:
deschiderea de afaceri mici in zone cu densitate ridicata;

preferinta chiriasilor pentru vad comercial stabil, acces fa trafic pietonal i rutier:

reorientarea cétre spatii comerciale mici, eficiente. cu costuri operationale reduse.

In 2023-2024. cererea pentru spatii comerciale mici (sub 50 mp) a inregistrat o crestere sustinuii,
mai ales in zonele cu potential ridicat de consum {piete, noduri de transport. cartiere mari).

Spatiile comerciale subiect reprezinta un subsegment particular al pietei comerciale, avand caracteristici
specifice:

suprafete reduse (4-12 mp. in general);

amplasare preponderent pe domeniul public (administrat de primariiy:

valoare ridicatd a vadulut. deoarece sunt amplasate in zone cu flux pedestru intens:
costuri operationale reduse comparativ cu un spatiu comercial conventional.

in orasele mari. chioseurile de florarie sunt amplasate frecvent in:

piete agroatimentare:

intersectil rutiere importante;

statii de transport public;

zone cu tratic pietonal dens.

Primariile sectoarelor din Bucuresti administraza un numir semnificativ de astfel de chioscuri. oferindu-le spre
inchiriere prin proceduri de licitatie publica. ka valori de chirie de regula sub nivelut pieei libere.

Cererea pentru astfel de chiogeuri este ridicata. datoritit:
spectficufui activitatii (produse pentru cadouri, evenimente, sarbittori si ceremonii):
necesitatii de proximitate fatd de consumator:

preferintei comerciantilor pentru amplasamente stabile si autorizatesinvestitiilor reduse necesare pentru operare,




In Bucuresti. zona Plata Sudului constituie unul dintre cele mai puternice centre comerciale din Sectoruf 4.
colectand fluxuri mari de pietoni dinspre cartierul Berceni, mall-ul Sun Plaza si transportul public.

ANALIZA OFERTE]

Oferta de spatii comerciale este puternic dependenti de dezvoltdrile imobiliare noi st de politicile urbanistice
ale autoritagifor locale. In orasele mari. oferta a crescut prin livrarea de centre comerciale. retail parks. spatii
stradale s1 proiecte mixte.

Cu toate acestea. oferta de spatii mici. cu suprafete sub 2040 mp. rimane fimitata in zonele cele mai ciutate.
Chiriile pentru astfel de spatii au creseut semnilicativ datoritd:

competitiei puternice in zonele cu vad:

costurtfor ridicate ale dezvoltirilor noi:

interesului antreprenorilor pentru spatii comerciale eficiente ca pref si supralata,

In orage precum Bucuresti sau Cluj-Napoca. chiriile spatiilor comerciale mici pot varia {recvent intre
15340 €mplund. in funciie de amplasament. Aceastd dinamica indica o piajd cu cerere ridicatii si oferta
insuficientd in zonele cu flux pietonal intens.

Oferta este limitatd si conrolatd strict de primérii. In Sectorul 4. oferta este compusi din:

chioscuri funetionale deja in piata:

chioscuri amplasate in imediata vecindtate:

amplasamente disponibile periodic prin licitatic.

Numarul chioscurilor este redus in raport cu cererea, ceea ce mentine o presiune ridicatd asupra pretului de piatd
al chiriei. chiar st in contextul in care dispozitiile legale stabilese chirii sub nivelul pietei private,

RELATIA DINTRE CERERE S1 OFERTA

La nivel national. raportul cerere ofertd pe segmentul comercial prezintd diferente marcate intre zonele urbane
de top si localitiile mici.

in orasele mari:

cererea depaseste semmnificativ oferta in zonele centrale si zonele cu vad ridicat:

spatiile comerciale mici sunt ocupate foarte repede dupa eliberare:

chiria pe mp este in crestere, in special in proximitatea pietelor agroalimentare si a transportului public
In orasele medii si mici:

oferta este suficienta:

cereran este moderati:




chiriile sunt mai accesibile. iar rotirea chiriasilor este mai ridicata.

Bucurestiul reprezintd cea mai puternica piati din taril. concentrarea comerciala fiind ridicata pe anumite zone:
piete agroalimentare modernizate,

stagii de metrouw,

bulevarde principale.

centre comerciale si mah-uri.

CONCLUZII PRIVIND ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Analizand piala specificd am ajuns la concluzia o existd oferte active pentru tipul de proprietate evaluat.
{Spatiile LC5: OC33: 0C62 si OC63) intervalul de preturi pentru bunuri similare fiind situat intre 0.20 €/mp- 1
€ mp. in functie de suprafata. ampisare. costuri de intretinere si conditii de inchiriere si de aproximativ 10 €mp-

20 €mp pentru Florarii, de asemenea in functie de suprafata, amplsare. costuri de intretinere si conditii de
inchiriere.

Proprietatea ce face obiectul raportului de evaluare sunt reprezentate de spatii comerciale (Florarii} situate in
zona adiacenta a Complexului Agroalimentar Piata Sudului pe strada Sergent Nitu Vasile 1. Sector 4 si a
spatiilor comerciale (chioscuri * agrement 7 loc de joaca) situate in ineinta Parcului Lumea Copiilor si Lumea
Copiilor din Bucuresti, sector 4.

Potrivit Standardelor de Evaluare ANEVAR 2025 SEV 102 - Tipuri ale Valorii. la caleulul chiriei de piagi
evaluatorul trebuie s& ia in considerare urmitoarele:

In ceea ce priveste chiria de piatd aferentd unui contract de inchiriere. termenii si clauzele de inchiriere
stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvatitie). cu conditia si nu fie ilegalitie) 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 si clauzele
presupusi(se) sunt cei cele aferentitte) unei inchirieri ipotetice care ar fi de reguld convenitd pe piatd pentru acel
tip de proprictate. la data evalufrii. intre participantii de pe piatd.

fn abordarea prin comparatie directa, evaluatorul formuleaza o opinie asupra valorii in urma analizel unor
proprietati si compararii acestora cu proprietatea in cauza. Tehnicile analizei comparative applicate in abordarea
prin comparative direcia sunt fundamentale in cadrul procesului de evaluare. Estimarile relferitoare fa chiria de
piata, cheltuielile. valoarea terenului. cost. depreciere si alti parametrii ai valorii pot {1 utilizate in alte abordari
ale evalurii wtilizand tehnici comparative similare.

In analiza comparative. se pot utiliza atat corectiile cantitative cat si cele calitative dar nu concomitant, In
aeneral corectiile cantitative sunt facule 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 Bucurest:.

Pe pietele specifice. chiriile practicate sunt lunare <7 se exprimain Furo  mp,




Asadar. in aplicarea acestei metode au fost colectate, analizate. comparate si ajustate oferte de inchiriere privind
bunuri similare disponibile pe piaga specifici 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 imobilelor similare cu bunurile 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 teren subiect. tinand
cont de amplasarea acestuia. dimensiunea si destinatia acestuia,

Cursul de referinti EURO/RON afisat de BNR la data evaluirii, respectiv la data de 10.12.2025 este de | EUR=
5. 0897 RON.

1. ANALIZA REZULTATELOR

Criteriile care au stat fa baza estimarii finale a valorii fundamentata st semnificativa. sunt: adecvarea. precizia si
cantitatea de informatii.

Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinenta este fiecare metoda scopului si utilizarii
evaludrii. Adecvare unei metode se referd, de reguld. la tipul proprietaii imobiliare si viabilitatea pieei.

Precizia unei evaluiri este mésurata de increderea evaluatoruiui in corectidutinea datelor, de caleulele efectuate
si de ajustarile aduse preturilor de vinzare a proprietifilor comparabile.

Adecvarea si precizia influenfeaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate Tn raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabiid sau de o anumiti
metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot i contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoares reald.
va fi ingustat de informatiile suptimentare disponibile.

In concluzie. chiriile de piata estimate la data evaluarii, pentru spatiile comerciale (Florarii} situate in in zona
adiacenta a Complexului Agroalimentar Piata Sudului pe strada Sergent Nitu Vasile 1. Sector 4 si a spatiuiui
comercial (Chiose LC3) situat in incinta Parcului Lumea Copiilor din Bucuresti. sector -, sunt urmatoarele:

INDICATIV | SUPRAFATAMP | CATEGORIE FOLOSINT A VALOARE CIHRIE RON ESTIMATA
NR § 7,37 COMERCIALIZARIL FLORT Beuro 240 ewro < luna
NR 2 7.37 COMERCIALIZARLE FLORI & euro /21 240 euro 7 luna
NE 3 .37 COMERCIALIZARE FLORI 8 ¢ura 2 240 eura < luna
NR 4 737 COMERCIALIZARE FLORI §euro / xt 240 ewro 7 luna
NR 3 .37 COMERCIALIZARE FLORI 5 euro S 71 24 eurg 7 lana
NR 6 7,37 COMERCIALIZARE FLORI 8 ewro s 240 euro / funa
NR 7 7.37 COMERCIALIZARE FLORI B eurp /71 240 euro ' funa
COMERT - . . -
. LR {) e 7 : i
LCS 1) SPATIL COMLRCIAL (CHIOSC) | 25 0ei - mp - 21 il i MlerJuna
0OC33 43 AGREMENT 7 LOC DE JOACA .90 lei mp 7 zi Gl 3 der szt 1161 {er - luma
(JCH2 136 AGREMENT 7 LOC DE JOACA 090 fei fmp 2 12240 Lot i 3672 lei < juna
(63 B0 AGREMENT - LOC DE JOACA 0,90 bei * mp 7 zi 126 3¢ 7 7k 31780 1er / huna
LR




2. CONCLUZIA ASUPRA VALORH

Au lost analizate astfel, atdt cantitatea. calitatea informatiilor detinute si adecvarea abordarilor prezentate, cit sj
principiul prudentei adecvat scopului evaludrii, in vederea estimarii valorii actualizate a chiriei de piatd pentru
dreptul de proprietate pentru spatiile comerciale (Florarii) situate in in zona adiacenta a Complexului
Agroalimentar Piata Sudului pe strada Sergent Nitu Vasile 1, Sector 4 si a spatiului comercial {Chiose LC3)
situat in incinta Parcului Lumea Copiilor din Bucuresti, sector 4.

INDICATIV | SUPRAFATAMP | CATEGORIE FOLOSINTA VALOARE CHIRIE RON ESTIVATA

MR | 737 COMERCIALIZARE FLORI 8 eure 7 z1 240 euro ¢ juna
NR2 737 COMERCIALIZARE FLOR!E 8 euro ¢ 71 240 eoro / luna

NR 3 7.37 COMERCIALIZARE FLORI 8 euro /71 240 euro / luna

NR 4 7.37 COMERCIALIZARE FLORI 8 euro s/ z1 24 euro / luna

NR S 7.37 COMERCIALIZARE FLORI 8 euro ¢ 7 248 ewro ¢ funa

NR 6 7.37 COMERCIALIZARE FLORI 8 euro ¢ 71 240 euro / luna

NR 7 7.37 COMERCIALIZARE FLORI 3 euro 71 240 euro ! lung

COMERT . - P

LCS 0 SPATIE COMERL‘IE\L (CHIOSCY | 2.5 tet mp /2 2300 a1 730 ler/ luna
QOC33 43 AGREMENT / 1.OC DE JOACA 0.90 let /mp 7 2i 0450 ler 7 2 1161 lei / [una
0CH2 136 AGREMENT / L.OC DE JOACA 0,90 lei mp / 2j [22 40 %ei/ 21 3.0721e1 / luna
063 1) AGREMENT / LOC DE JOACA 0.90 lei fms / 2i 126 lei / #i 3.780 lei / luna

Cursul de referingd EURO/RON afisat de BNR la data evaluarii. respectiv la data de 10.12.2025 este de | EUR=
5. 0897 RON,

In functie de durata. contractele de inchiriere pot fi termen scurt (de cinci ani sau mai putin} sau lung (peste 3
ani). Pentru scopul evaluarii s-a presupus estimarea unei chirii de piata. in vederea prelungirii contractelor de
inchiriere existente.

Cheltuietile care sunt incluse in chirie difera de la o piata la alta. Plecand de la acest criteriu. se deosebese maj
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.

Pentru estimarea Valorii de Piata nu s-a avut in vedere dispozitiile legale in vigoare referitoare la TVA,
Valoarea estimata in prezentul raport de evalaure. reprezinta opinia evaluatorului ce a rezultat in urma analizarii
datelor de piata pe care le-a detinut la data intocmirii raportului de evaluare, acesta nefiind raspunzator in
situatia in care ar aparea si alte date * informatii de care sa nu £ avut cunosintina si care ar putea influenta
semnificativ valoarea estimata. utitizatorul fiind singura persoana care ar putea aproba sau nu. prezentul raport
de evaluare.

Valoearea este o estimare si nu o suma fiva.

Valoarea este subiectiva.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori si poate fi insusita sau nu de persoanele caroara [i se adreseaza acest
raport. -

Datele primare au caracter de piata.




Argumeniele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori, respectiv:

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul raport.

Valoarea estimata este valabila in conditiile economice. sociale, politice. fiscale si juridice existente la data
evaluarii,

Valoarea estimata reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a bunurilor imobile si a Fost estimata
tinand cont de toate informatiile regasite de catre evaluator. nefiind exlus ca acestea sa nu fie conforme cu
realitatea.

De asemenea. evalutorul nu isi asuma nicio responsabilitate in cazul in care valorile prezentate in cadrul

prezentului raport de evaluare nu sunt conforme cu starea / caracteristicile bunului subiect, avand in vedere cele
mai sus mentionate,

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANF.VAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN .
SPECIALIZAREA: EPI| EBM

NR. LEGITIMATIE:; 18873
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Consiliul General al Municipiului Bucuresti _

HOTARARE
privind stabilirea nivelurilor Impozitelar si taxelor locale
n municipiul Bucurest, incepénd cu anul 2025

Avand Tn vedere referatul de aprobare al Primarului General al Municipiulul Bucuresti
nr. 210367/13.12.2024 si raporiul de specialitate al Directiei Generale Economice - Directia
Venituri nr. 179544/28.10.2024:

Vizand avizul Comisiei economice, buget, finanie si credite externe nr. 5/20.1 2.2024
din cadrul Consiliului General af Municipiului Bucuresti;

Tn confarmitate cu prevederile;

- art. 462 alin. (2), art. 467 alin. (2}, art. 472 alin. (2) siarl. 488 alin. {1} si (2), art. 489 alin.
(1) &l art. 481 alin. (1), (1"} 5i (2} din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificirile
si completarile ulterioare;

- Ordonantei de Guvern nr. 2/2001 privind regimut juridic al contraventiilor, cu modificarile
sl completarile ulterioare:

Cu respectarea prevederilor Legii nr. 52/2003 privind transpareniz decizionald in
administratia public, republicats, cu modificirile sf completsrile ulterioare:

[n temeiul prevederitor art. 129 alin. (2) lit. b}, alin. (4) lit. c) i art. 139 alin. (3) Iit. ¢) din
Ordonanta de Urgenid a Guvernulul nr. 5712019 privind Codul administrativ, cu modificarile sl
completdrile ultericare;

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARASTE:

Art.1 incepand cu anui 2025, se aproba nivelurle impozitelor si taxelor locale si sunt
cele previzute in anexa nr. 1

Art.2 Incepand cu anul 20285, se aproba nivelurile taxelor locale slabilite prin hot3rarn
ale Consilivlui General sl Municipiuiui Bucuresti si sunt cale previzute in anexa nr. 2.

Art.3 Normele metodologice de aplicare a prevederilor arf. 2 sunt previzute In anexa
nr. 2a,

Art.4 Tneepand cu anul 2025, In cazul mifloacelor de fransport hibfide, impozitul s=
reduce cy 85%.

Art.5 Incepand cu anut 2025, bonificatia pentru plata cu anticlpatie, pana !la data de 31
martie, a impozitului/ftaxei pe cladiri, impozituluiftaxei pe teren $i impozitul pe mijloacele de
ransport datorate #2 contribuabiti pentru infregul an este de 10%.

Art.6 Pen W plata cu intArziere a impozitalor si taxelor locale previzute in prezenta
hotérdre se pe *Ep majordri de intarziere c;)r}_fer;ﬂ"b;‘?e’wgri!or legale referitoare la creaniele
bugetare. A LS .
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Arl.7 Sumele incasate de citre Directiie de Impozite si Taxe Locale de sector pantru
bugetul Municipiuiui Bucuresti vor fi virate iunar, respectiv pnd la data de 10 a lunii
urmatoare pentru veniturile incasate in luna anterioard.

ArLB Anexele or, 1, ar. 2, nt. 2a fag parte integrant din prezenta hotarare,

At Direclile din cadrul aparatului de specialitale al Primarulyi General al
Municipiulul Bucuresti, compariimentele de specialitate din cadrul primérifor sectoarelor 1 - 6
§t institufile din subordinea Consiliufui General al Municipiului Bucuresti vor aduce Ia
indeplinire prevederile prezentei hotarar care sg comunicd Primdrilor secioarelor § - 8 si
institutilor publice de interes local ale municipiului Bucuresti.

Aceastd hotardre a fost adoptatd In sedinta ordinard a Consifiului General al
Municipiulul Bucurest din data de 20.12.2024.

PRESEPINTE DE sFrw -~ SECRETAR GENERAL
),.f" . AL MUNICIPIULUY BUCURESTI,
Steligh ©  iiveanu e Georgiana Zamfic

/

Busuresti, 20.12.2024
Mr. 358

Ed Regina Esabala . 47, 000 poatst 050013 sncter 5. Bucuregt. Rordnin; tol - #4021 205 55 02 vase S
Pag2 -




spitsficest

I—- aulcrizalia pentru evacusres i transportul degeudior | 14092 lei 7
- @uiorizare operaton care presleazd servicil de dezinsecjie, E 1.043 I |
dezinfectio si deratizae "
3.7 Taxe pentru ellberarea de du plicate : !

...~ &viz urbanfsm, plan regtement s 14 lsiffoals 5
3.8 Taxa eliberare copll documente:

- fig& tohnicd imobifiars 24 leifisa

- Planfreconsiifuire plan ) 31 keiplan ]
3.9 Taxa eliberare: ie/aviz

a) aviz amplasament 1.227 s
b) aviz refea mai mic de 2 km 1320 !
£} aviz refea mai mara de 2 km 2188

3.18 Taxa ellberare aviz de amplazare terasa sezoniera | 1.227

3.11 Taxa aviz comisie recoordonaref coordanare fetela Lo 149 kelaviz

E ! leilm?iz -

| - _ zonah | zonaB zonaC__  zonaD |

| 3.12 Taxa pentru  utilizares tecurllor publice pentry i
desfigurarea wunor activitdli de  comerclalizare ey 1,35 1.04 084 652
Laraclter sezonier (ocazional) . .

313 Taxa pentru  uliizaten locurilor publice peatru

activitatea de comercializare z produselor alimentare si 120 0,93 074 0,53
nealimentare

3.14 Taxa pentru utilizarea locurilor publiee cu unitati de

alimentatie publics si terase de vars 148 117 0.83 0'6?
315 Taxa pentru  utilizarez locurilor publice pentru

prestar servich 6,87 ?,85 05? 038
3.1€ Taxa penfru wiifizares locurlior publice peniru jocuri

de noroc si schimb valutar _ . 24 . 1.80 " 140 0,03

| 397 Taxa pentru wilifzares Jocurilor publice pentry

| depozite i anexe fa canstruct o O ] ey o | oom
348 Taxa pentru ufifizarea locurilor puilice pentry 0.91 o7t i 056 0.40
activitit] de comerclalizare exclusivi de presd gl carfe N o o
3149 Taxa pentry uliizzres locurfior publice pentsu
organizare de santler [ ] 1% ) 109 0151 o
3.20 Taxa pentru ufflizarez locutiior pubfice pentru | 5

%i’?}i? ) R S B _C_).oa 0,07 0665 | 003
-2 texa pentru utilizarea locurilor publice cu millpace
publicitare N o ) 074 aa2 0,44 0,30 |
3.22 Taxa pentru utilizarez locurilor publice pentru cale
suplimentars de acces — . 053 042 0,34 024

L . ) 2 — leifanfvehicut |
3.23 Taxa pentru utilizarea locurilor publice cu parcis de ‘

| resedinta 754 I 628 562 j 376

‘! 4. Alte taxe locale ce se incazeszh la bugetul

| municipiuiul Bucuresti N N
4.1. Taxe pentru concesionarea locurilor de inhumare
{panala 7 ani}:

- cimitire categoria | i 30 !
- cimflire categoria |} f 20
- cimitire categoriz i 17
- GCimitire categoria £y s __ .10

; 4.2, Taxe pentr eonzesionarea untj o do inhumare
pe lertmennelimi( _

. sotimretaltedona) —— — 417 i
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Anexa nr.2

L7 HELS, ok 2 /23 12 g0

Indicativ. spatiu cf. Proiect Tehnic Denumire Suprafata in mp.
Nr.er. Durata pericadei de prefungire
SPATIU COMERCIAL
a FLORAAIA NR. comescializare flori 7.37 5 ani
5PATIU COMERCIAL
4 FLORARIA NR.2 comercializare flori 7.37 S ani
SPATIU COMERCIAL
5 FLORARIA NRR.2 comercializare Hor 7.37 5 ani
SPATIU COMERCIAL
8 FLORARIA NR.4 comercializare flor 7.37 S ani
SPATIU COMERCIAL
7 FLORARIA NR.S comercializare flori 7.37 5 ani
SPATIU COMERCIAL
8 FLORARIA NALG comercializare flori 7.37 5 ani
SPATIU COMERCIAL
g FLORAAIA NR.7 camercializare flori 7.37 5 ani
_l
Indicativ. spatiu cf. Project Tehnic Denumire Suprafata in mp.
Nr.cri. Durata perioadei de prelungire
AGREMENT/L.OC DE JOACA
3 0Cs3 TRAMBULINE 43.00 2 ani
4 oce? AGREMENT/LOC DE JOACA 136.00 2 ani
5 0063 AGREMENT/LOC DE JOACA 140.00 2 ani
Indicativ, spatiu cf. Proiect Tehnic Denumire Suprafata in mp.
Nr.crt. Durata perivadei de inchiriere
ALIMENTATIE PUBLICA
3 L.C5 CASUTA PROPRIETATE PS4 10.00 5 ani

Intocmit Liliana SATMARI

.
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