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 documentatiei de atribuire a contractelor de inchiriere pentru cinci spatii
comerciale, domeniul public, aflate in administrarea Consiliului Local Sector 4, situate in
Complexul Agroalimentar Piaga Sudului, a prefului de pornire al licitafiei pentru stabilirea
chiriei lunare si a duratei contractului de inchiriere

Consiliul Local al Sectorului 4

Aviand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4, precum si Raportul de
specialitate al Directiei Autoriziri, Administrare Piete §i Logistica - Serviciul Patrimoniu §i Arhiva
nr.P.16.2/55/21.05.2026;

Vazand avizul Comisiei nr. 1 - Comisia pentru activitdfi economico-financiare, buget si
finante, fonduri europene, mediul de afaceri si transparenta financiard;

Tinand cont de:

Prevederile art. 332—art. 348 privind inchirierea bunurilor proprietate publica din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile §i completérile ulterioare;

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

Raportul de evaluare privind estimarea valorii de piatd a chiriei pentru spatiile comerciale
situate in Complexul Agroalimentar ,,Piata Sudului” din str. Sergent Nifu Vasile nr.1, sector 4,
Bucuresti, intocmit de evaluator acreditat ANEVAR si nregistrat la Sectorul 4 al Municipiului
Bucuresti sub nr. 44008/21.05.2026;

Tinand cont de prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificérile si completérile 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 §i completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 (1) Se aproba documentatia de atribuire a contractelor de inchiriere pentru cinci spatii
comerciale, domeniul public, aflate in administrarea Consiliului Local Sector 4, situafg srmplexul
Agroalimentar Piata Sudului, str. Sergent Nifu Vasile nr.1, sector 4, Bucuresti, ¢ .s iz,

corp C2 spatiul indicativ P2, cu o suprafat utila de 283,25 mp;
corp C3, cu suprafata de 100 mp;
corp C4 spatiul indicativ P1, cu o suprafata utild de 269,39 mp,
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(2) Documentatia de atribuire consti in:
a) model caiet de sarcini tip 2- Anexa 2 la HCL Sector 4 nr. 168/2022, cu modificarile si completérile
ulterioare;
b) model contract de inchiriere — Anexa 4 la HCL Sector 4 nr. 168/2022, cu modificarile si
completérile ulterioare;

¢) model fisa de date tip 2- Anexa 8 la HCL Sector 4 nr. 168/2022, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Art.2 Se aprobad ca destinatia spatiilor comerciale si fie de alimentatie publicd/comert cu
produse alimentare §i nealimentare.

Art.3 Se aprobd durata inchirierii de 5 ani, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional, in
conditiile prezentate in caietul de sarcini, pentru o perioadd maxim egald cu durata contractului de
inchiriere.

Art.4 Se aproba preful de pornire al licitagiei in euro/mp/zi, fard TVA, platit in lei la cursul
oficial de schimb al B.N.R., valabil pentru ziua in care se face plata, in conformitate cu Raportul de
evaluare privind “stabilirea valorii minime de inchiriere a cinci spatii comerciale din Complexul
Agroalimentar Piata Sudului situat la adresa: str. Sergent Nifu Vasile nr.1, sector 4, Bucuresti” intocmit
de evaluator acreditat ANEVAR, finregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr.
44008/21.05.2026, conform Anexei, care face parte integrant din prezenta hotarare.

Art. 5 Organizarea licitatiei se va face 1n baza se va face in baza Regulamentului de inchiriere
prin licitatie publicd a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al Sectorului 4 al Municipiului
Bucuresti, terenuri §i constructii, aflate in administrarea Consiliului Local al Sectorului 4, aprobat prin
HCL S4 nr.168/2022, cu modificarile si completérile ulterioare.

Art.6 Se imputerniceste Primarul Sectorului 4 sd semneze in locul si pe seama Consiliului
Local Sector 4 contractele de inchiriere i actele aditionale de prelungire;

Art.7 (1) Prezenta hotérare va fi dusi la indeplinire de citre Primarul Sectorului 4 si directiile
din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti;

(2) Directia Administragie Publicd prin Serviciul Tehnic Comunicare Acte
Administrative va asigura comunicarea prezentei hotdrari entitifilor mentionate la alin. (1), precum
si Institutiei Prefectului Municipiului Bucuresti.

Aceasti hotiirare a fost adoptati in sedinta extraordinari a Consiliului Local al sectorului 4

din data de 26.05.2026
PRESEDINTE DE SEDINTA,
Q‘OMA«ﬁg {-George TROCAN

Contrasemneazi
Conform Codului Administrativ
Secretarul General al Sectorului 4

Diana Anca ARTENE

¢ —_—
Nr. 64/26.05.2026
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RAPORT DE EVALUARE NR 61/EP1/2026
fINTOCMIT DE EVALUATORUL AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SCOPUL EVALUARII:

Estimarea valorilor de inchiriere pentru spatiile
comerciale (C1-E17; C2-P2; C4-P1; C3 si Ci-
P9/U10) situate in incinta Complexului Comercial
“Piata Sudului” din str. Vasile Nitu 1, sector 4.

PROPRIETAR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

UTILIZATOR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

DATA EVALUARII: 21.05.2026

VALOREA ESTIMATA
PENTRU SPATIILE SUBIECT AU FOST
DETALIATE IN SINTEZA EVALUARII

CURS BNR 21.05.2026
1 EURO =5,2432 LEI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport de evaluare fiind conﬁdentialc nu Vor pu
sau in totalitatc $1 nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris si prealabil al evaluaid

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 estimarea valorilor de inchiriere
pentru spatiile comerciale (C1-E17; C2-P2; C4-Pi; C3 si C1-P9/U10) situate in incinta Complexului Comercial
“Piata Sudului” din str. Vasile Nitu 1, sector 4, va aduc la cunostin{a urmétoarele:

Potrivit solicitarii comunicate de cétre Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti — Directia Autorizari, Administrare
Piete si Logistica — Serviciul Patrimoniu si Arhiva, am fost desemnat in vederea estimarii valorilor de inchiriere
pentru spatiile comerciale (C1-E17; C2-P2; C4-P1; C3 si C1-P9/U10) situate in incinta Complexului Comercial
“Piata Sudului” din str. Vasile Nitu 1, sector 4.

Scopul evaluirii este informarea utilizatorului cu privire la valoarea minima de inchiriere, in vederea inchirierii
spatiilor comerciael cu destinatia activitati comerciale si produse alimentare, situate in incinta Complexului
Comercial “Piata Sudului” din str. Vasile Nitu 1, sector 4, sector 4.

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

Data de referintd a evaluirii este data 08.05.2026.

oMAN,

Yagdele, metodolofia %

Prezenta adresa este insofitd de raportul de evaluare, intocmit in conformitate cu stan
recomanddrile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVARJ.

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
SPECIALIZAREA: EP1 | EBM

NR. LEGITIMATIE: :
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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 Estimarea valorilor de inchiriere pentru spatiile comerciale (C1-E17; C2-
P2; C4-Pl; C3 si C1-P9/U10) situate in incinta Complexuini Comercial
“Piata Sudului” din str. Vasile Nitu 1, sector 4.
5 TIPUL VALORII CHIRIA DE PIATA
6 DATA EVALUARII 21.05.2026
7 EVALUATOR EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRUL TITULAR ANEVAR,
falal ANTTINT CNDNITRY 1T T Q
} LB A AN RANTI) B s Nr A A Wba mAsiANSs | A ava—s -.—--;"'I/'Il
8 TIP PROPRIETATE Spatii Comerciale
9 AMPLASAREA Bucuresti, str. Vasile Nitu, sector 4
SPATIULUI
10 | CURS EURO CONFORM BNR DIN
DATA DE 06.02.2026 1 EURO = 5,2432 RON
11 OBSERVATII Pentru estimarea valorilor au fost avute in vedere si dispozitile HCGMB
514/2025
Agentul economic care va castiga licitatia, va avea obligatia, sa efectueze
lucrari de investitii in vederea modernizarii spatiilor comerciale astfel incat
sa fie intrunite conditiile necesare pentru obtinerea auforizatiei la incendiu
si orice alte autorizatii necesare pentru desfasurarea unui comert in conditii
de siguranta cu mentiunca faptului ca, la incetarea contractului, aceste
investitii vor ramane in proprictatea domeniului public local.
Bunul a fost identificat conform schitelor cadastrale anexate prezentului
raport de evaluare.
Potrivit HCGMB 426/26.07.2018, valoarea chiriilor pentru spatiile conexe
spatitlor comerciale, (camera depozitare; camera frigorifica; camera
frigidere; camera procesare; depozit de zi; zona preparare; vestiar; grup
sanitar + dus) reprezinta 50% din valoarea chiriilor estimate pentru spatiile
comerciale, astfel cum au fost prezentate in anexele prezentului raport de
evaluare.
NR DENUMIRE BUN SUPRAFATA / TiP ACTIVITATE VALOARE VALOARE
CRT MP ESTIMATA ESTIMATA /
/MP (curo) LUNA (euro)
1 CORP C1 ETAJE17 1.166,40 Alimentatie publica / comercializare 6.00 6.998
situat la ctaj produse alimentare si nealimentare ’ -
2 CORP C2 SPATIUL 2 283,25 Alimentatie publica / comercializare 14.00 3.966
situat la parter produse alimentare si nealimentare ! i
3 CORP C4 SPATIUL P1 269,39 Alimentatie publica / f:umc.rcializarc 13.50 3637
situat la parter produsc alimentare si nealimentare ’ o
4 CORP C3 situat la parter 100 Alimentatie publica / comercializare 16.00 1.600
prodys&al&mexgarc si nealimentare ’ )
5 CORP C1 spatiul P9 75,58 comercializare
Unitatca Individuala 10 /;r)o(%se ahmcn%@nmcntam 17,00 1.285
situat la parter »

\




. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Referitor la la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs cu privire a estimarea Estimarea valorilor de
inchiriere pentru spatiile comerciale (C1-E17; C2-P2; C4-P1; C3 si C1-P9/U10) situate in incinta Complexului Comercial
“Piata Sudului” din str. Vasile Nitu 1, sector 4, subsemnatul TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN, membru
titular ANEVAR, avand numarul de legitimatie 17 imi asum raspunderea privind continutul prezentului
raport de evaluare numai fafd de client §i de utilizatorul desemnat si certific in cunostintd de cauza si cu buni
credinta, faptul ca:

Afirmafiile sustinute In prezentul raport de evaluare sunt reale §i corecte.
Analizele, opiniile §i concluziile raportate in prezentul raport de evaluare se limiteazd numai la ipotezele
generale §i speciale mentionate §i sunt analizele, opiniile §i concluziile subsemnatei, personale, impartiale §i

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 §i documentelor primite din partea clientului iar
evaluatorul nu se face raspunzator in situatia in care apar i alte informatii care nu i-au fost comunicate in
cadrul acestei proceduri.

Mentionez faptul cd 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 evaludrii $i nu am nici un
interes personal fad de vreuna din pértile implicate.

Nu sunt influentat de nicio constringere legati de bunurile evaluate in raportul de evaluare sau de partile
implicate in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazi 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 asistentf 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 (acreditafi pentru bunuri imobile) in acest sens.

La data prezentului raport, subsemnatul sunt membru titular ANEWASR

awand nr. de legitimatie 18873 si
asigurare profesionala in cuantum de 500.000 euro. A Q

Ay,

/.
v.
EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR AN
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
SPECIALIZAREA: EP1 | EBM

NR. LEGITIMATIE: 1~~~




TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. IDENTIFICAREA $1 COMPETENTA EVALUATORULUI

Subsemnatul. Conetantin Corneliu Tiberius, absolvent al F ) ‘er din cadrul
2 - <....B, Practician fembru "7 si Evaluator Autorizat Membru Titular
ANEVAR cu numarul de legitimatic 3, 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 i utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.

3. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE PROPRIETATE
EVALUATE

Proprietatea imobiliard supusi evaludrii este compusd din spatiile comerciale (C1-E17; C2-P2; C4-P1; C3 si
C1-P9/U10) situate in incinta Complexului Comercial “Piata Sudului” din str. Vasile Nitu 1, sector 4 cum au
fost mentionate in sinteza evaluarii.

4. SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este reprezentat de informarea utilizatorului cu privire la estimarea
Estimarea valorilor de inchiriere pentru spatiile comerciale (C1-E17; C2-P2; C4-P1; C3 si C1-P9/U10) situate
in incinta Complexului Comercial “Piata Sudului” din str. Vasile Nitu 1, sector 4, in vederea inchirierii.

Prezentul raport de evaluare nu va fi utilizat pentru alte scopuri sau 1n afara contextului prezentat.

5. TIPUL VALORII. MONEDA VALORII

Valoarea este un concept economic referitor la preful cel mai probabil, convenit de cumpéritorii §i vanzatorii
unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpirare. Valoarea nu reprezintd o sumi exacti, ci cel mai probabil

pret care va fi platit pentru bunuri i servicii, la 0 anumiti dati, in conformitate cu o anumité 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 asa cum este definitd in cadrul SEV 102 — Tipuri ale valorii.

6. 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 21.05.2026.

is, narativ — deta'ﬂﬁt
‘7

Prezentul raport de evaluare estc unul s

ontinind toate pdrtile specificatc in SEV 106 -
Documentare si raportare.




. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATII EVALUATORULUI $I 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 evaluirii, neexcluzind posibilitatea existentei gi a altor
informatii de care sa nu se fi avut cunogtiini.

. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE DE CATRE EVALUATOR

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

HCL 15/2019.
HGMB 319/2017.
Schitele cadastrale.

Ca surs3 suplimentara au fost analizate:
Rapoarte de piatd publicate de companiile imobiliare.

Articole de presd cu privire la aspectele economice, piaja imobiliard (zf.ro; imobiliare.ro; ecoonimica.net;
storia.ro; wall-street.ro §i alte asemenea).

. IPOTEZE SEMNIFICATVE $I 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 pérti ale sale nu vor fi publicate sau mediatizate fird acordul prealabil
al evaluatorului.

in vederea intocmirii analizelor, opiniilor §i a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
toate informatiile avute la dispozitie despre bunurile subiect, la data evaludri, neexcluzind posibilitatea
existenfei i a altor informatii de care si nu se fi avut cunostiini.

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

Se presupune faptul cd amplasamentul este in deplind concordanii cu toate reglementdrile locale privind mediul
tnconjurétor in afara cazurilor cind neconcordanicle sunt expuse, descrise §i luate In considerare in raport.

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

Informatiile fumizate de catre terfi sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru acurateiea
lor.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe i iile gi documentele furnizate de personele menfionate mai sus
si au fost prezentate fara a se intr ndemﬂw au investigatii suplimentare. Proprietatca imobiliard sc
evalucazd pe baza premisci cd acepbta se afld in poseM ala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.




10.

11,

12.

IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Avand in vedere Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti 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.

Evaluarea a fost efectuata exclusiv in baza informatiilor si documentelor puse la dispozitie de catre client,
respectiv documente juridice, schite, fotografii, date privind identificarea, suprafetele, amplasarea, starea de
ocupare si destinatia spatiilor analizate. Avand in vedere termenul scurt de predare a lucrarii, evaluatorul a
considerat aceste informatii ca fiind corecte, complete si conforme cu situatia reala de la data evaluarii, fara a
efectua verificari suplitnentare asupra tuturor elementelor comunicate. Prezenta evaluare este conditionata de
valabilitatea acestor informatii. In cazul in care ulterior se constata erori, omisiuni, diferente de suprafata,
neconcordante juridice, tehnice sau functionale fata de datele transmise, rezultatele evaluarii pot fi afectate.
Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele erori, diferente sau neconcordante dintre informatiile
comunicate de client si situatia reala a bunurilor evaluate, in masura in care acestea nu au putut fi identificate pe
baza documentelor si informatiilor disponibile la data intocmirii raportului.

TIPUL RAPORTULUI

Conform SEV 106 Documentare si Raportare, forma prezentului raport de evaluare a fost convenitd cu toate
pértile implicate a fi una scrisa.

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre 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 §i destinatar, iar evaluatorul nu accepta
nicio responsabilitate fata de o tertd persoana, in nici o circumstanta.

Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport de evaluare nu implicd dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanti sau sa depund maérturie in
instanti relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de Tnfelegeri in prealabil.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice, de la data intocmirii sale.
Daci aceste conditii se vor modifica, concluziile raportului de evaluare fsi vor pierde valabilitatea.

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

DECLARATIA CONFORMITATI CU SEV

Subsemnatul certifica n cunostiintd de cauzi ci la elaborarea prezentului raport au fost respectate Standardele
de Evaluare a Bunurilor adoptate si publicate de citre ANEVAR, editia 2025 si Codul de etici al profesiei de
evaluator adoptat gi publicat de ANEVAR, in mod special cu respectarea urmatoarelor Standarde de Evaluare
(SEV) si Ghiduri de Evaluare (GEV):
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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 21.05.2026.

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

Documentarea, pe baza informatiilor §i a documentelor receptionate.

Stabilirea limitelor i a ipotezelor care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare.
Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii.
Analiza pietei, a cererii §i ofertei, a pietei specifice proprietitii subiect.

PREZENTAREA DATELOR

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

Spatiile comerciale analizate sunt amplasate in incinta Complexului Comercial Piata Sudului, situat in str. Nitu
Vasile nr. 1, Sector 4, Bucuresti. Amplasamentul face parte dintr-o zona comerciala consacrata a sudului
Capitalei, cunoscuta prin prezenta pietei agroalimentare, a spatiilor comerciale de proximitate si a unor fluxuri
pietonale constante generate de locuirea colectiva densa din cartierele invecinate. Zona Piata Sudului este
perceputa pe piata locala ca un pol comercial si de servicii pentru Sectorul 4, cu adresabilitate atat catre
populatia rezidenta, cat si catre persoanele aflate in tranzit.

Localizarea este favorabila pentru activitati de alimentatie publica, comert alimentar si comert nealimentar,
deoarece complexul se afla in imediata apropiere a unor artere importante de circulatie si a unor puncte de
interes cu caracter comercial si de transport. In zona se regasesc Bd. Alexandru Obregia, Sos. Oltenitei, Calea
Vacaresti si str. Nitu Vasile, ceea ce asigura o buna conectivitate cu cartierele Berceni, Oltenitei, Tineretului,
Vacaresti si cu zona centrala a municipiului. Pentru un posibil chirias, aceasta pozitionare inseamna acces la o
baza larga de clienti potentiali, provenind atat din zona rezidentiala apropiata, cat si din traficul generat de
nodul Piata Sudului.

Accesul in zona este facil, atat pietonal, cat si auto. Complexul beneficiaza de legaturi directe cu circulatiile
pietonale din zona pietei, cu trotuarele si aleile amenajate din jurul ansamblului, precum si cu drumurile
interioare care permit apropierea de corpurile comerciale. Pentru aprovizionare, configuratia ansamblului si
drumurile laterale permit accesul vehiculelor de transport marfa in vecinatatea spatiilor, aspect important pentru
operatorii din alimentatie publica sau comert cu produse alimentare. Accesul pietonal este sustinut de prezenta
pietei, a zonei comerciale din proximitate si a statiilor de transport public.

Transportul public reprezinta unul dintre avantajele importante ale amplasamentului. In apropiere se afla statia
de metrou Piata Sudului, parte a magistralei M2, care asigura legatura rapida cu zona centrala si cu principalele
puncte de interes ale orasului. De asemenea, in zona functioneaza statii de transport public de suprafata,
deservite de linii de autobuz si tramvai, ceea ce mareste aria de captare a potentialilor clienti si usureaza accesul
angajatilor. Pentru activitati comerciale, existenta unei bune conectivitati prin transport public contribuie la
mentinerea unui flux pietonal constant pe parcursul zilei.

In proximitatea amplasamentului se afla functiuni comerciale si de servicii care contribuie la atractivitatea
zonei, inclusiv centrul comercial Sun Plaza, unitati de alimentatie publica, magazine, servicii pentru populatie,

un comportament de consum frec cifl ii urbane cu trafic pietonal ridicat. Prezenta unor
operatori cunoscuti in vecinatate pq actie si poate creste vizibilitatea generala a zonei
pentru publicul larg.




Vadul comercial al zonei este sustinut de mai multi factori cumulativi: densitatea ridicata a locuirii in cartierele
din jur, prezenta pietei agroalimentare, existenta unor artere importante de circulatie, proximitatea metroului si
a transportului public de suprafata, precum si vecinatatea cu alte functiuni comerciale. Aceste elemente creeaza
un cadru favorabil pentru activitati orientate catre consum curent, cum ar fi alimentatia publica, comertul
alimentar, comertul specializat, servicii rapide sau alte activitati compatibile cu destinatia spatiilor.

Complexul Comercial Piata Sudului are avantajul unei imagini unitare si al unei arhitecturi recognoscibile, cu
corpuri comerciale vizibile, fatade vitrate si zone pictonale amenajate. Din punct de vedere comercial, acest
aspect poate contribui la identificarea usoara a spatiilor de catre clienti si la cresterea atractivitatii pentru un
operator care urmareste prezenta intr-un amplasament cu identitate locala clara. Spatiile amplasate la parter
beneficiaza de acces direct si de relationare mai buna cu circulatiile exterioare, in timp ce spatiul amplasat la
etaj beneficiaza de o suprafata generoasa si de relatie vizuala cu zona principala a pietei, dar necesita o strategie
comerciala adecvata pentru valorificarea dimensiunii si pozitiei sale.

Pentru un posibil chirias, amplasamentul prezinta interes prin combinatia dintre accesibilitate, vizibilitate,
existenta unui public tinta numeros si apartenenta la un ansamblu comercial cunoscut. Zona este potrivita pentru
operatori care urmaresc adresabilitate locala, frecventa de vizitare si proximitate fata de consumatorul final. In
acelasi timp, nivelul chiriei si atractivitatea fiecarui spatiu trebuie analizate distinct, in functie de pozitia exacta

in cadrul complexului, suprafata, acces, vizibilitate, configuratie, grad de amenajare si posibilitatea de adaptare
la cerintele viitorului utilizator.

In concluzie, zona Piata Sudului ofera un cadru comercial favorabil, cu buna accesibilitate, v1z1b111tate urbana,
proximitate fata de mijloace de transport si 0 masa importanta de clienti potentlall Amplagas .:- RiilReste adecvat
pentru activitati de alimentatie publlca s1 comercnahzare de produse alimentare si nealip ' -

si zona rezidentiala densa din Sectorul 4.
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2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Situatia juridica estc prezentata pe baza documentelor administrative si a informatiilor puse la dispozitie de
beneficiar. Pentru toate spatiile, analiza are in vedere faptul ca acestea fac parte din Complexul Comercial
"Piata Sudului", situat in str. Vasile Nitu nr. 1, Sector 4, Bucuresti. Potrivit informatiilor comunicate si
documentelor puse la dispozitie, dreptul de proprietate asupra complexului/spatiilor analizate apartine Primariei
Sectorului 4 / autoritatii publice locale, iar spatiile sunt analizate in vederea estimarii valorii de inchiriere.

In lipsa unor extrase de carte funciara individuale detaliate pentru fiecare spatiu, descrierea de mai jos are
caracter de sinteza pentru raportul de evaluare si trebuie corelata, in forma finala, cu actele de proprietate,
documentatia cadastrala, hotararile consiliului local si orice alte documente juridice puse la dispozitia
evaluatorului.

Corp Cl1, etaj E17 - suprafata 1.166,40 mp

Spatiul comercial Corp Cl, etaj E17, in suprafata de 1.166,40 mp, face parte din Complexul Comercial "Piata
Sudului”, situat in str. Vasile Nitu nr. 1, Sector 4, Bucuresti. Potrivit documentelor si informatiilor puse la
dispozitie, dreptul de proprietate asupra imobilului/spatiului apartine Primariei Sectorului 4 / autoritatii publice
locale. Spatiul este analizat in prezenta lucrare in vederea estimarii valorii de inchiriere, iar folosinta de catre un

tert ar urma sa fie dobandita printr-un contract de inchiriere, in conditiile stabilite de proprietar si de cadrul
administrativ aplicabil.

Din informatiile primite la data evaluarii, spatiul era liber si se afla in stare de conservare. Nu au fost
comunicate evaluatorului informatii privind existenta unui contract de inchiriere activ, a unor sarcini, litigii,
interdictii de instrainare, ipoteci sau alte limitari juridice distincte care sa afecteze in mod individual spatiul
analizat. Orice astfel de element, daca exista, trebuie verificat pe baza documentelor juridice actualizate si luat
in considerare in forma finala a raportului.

Pentru scopul evaluarii, dreptul analizat este dreptul de proprietate al autoritatii publice locale asupra spatiului,
respectiv dreptul potential de inchiriere care poate fi constituit in favoarea unui chirias. Situatia juridica finala
se va confirma prin actele de proprietate, extrasul de carte funciara, documentatia cadastrala si hotararile
consiliului local puse la dispozitie.

Corp C2, spatiul P2 - suprafata 283,25 mp

Spatiul comercial Corp C2, spatiul P2, in suprafata de 283,25 mp, face parte din Complexul Comercial "Piata
Sudului", situat in str. Vasile Nitu nr. 1, Sector 4, Bucuresti. Potrivit documentelor si informatiilor puse la
dispozitie, dreptul de proprictate asupra imobilului/spatiului apartine Primariei Sectorului 4 / autoritatii publice
locale. Spatiul este analizat in prezenta lucrare in vederea estimarii valorii de inchiriere, iar folosinta de catre un
tert ar urma sa fic dobandita printr-un contract de inchiriere, in conditiile stabilite de proprietar si de cadrul
administrativ aplicabil.

Din informatiile primite la data evaluarii, spatiul era liber si se afla in stare de conservare. Nu au fost
comunicate evaluatorului informatii privind existenta unui contract de inchiriere activ, a unor sarcini, litigii,
interdictii de instrainare, ipoteci sau alte limitari juridice distincte carc sa afecteze in mod individual spatiul
analizat. Orice astfel de clement, daca exista, trebuie verificat pe baza documentelor juridice actualizate si luat
in considerare in forma finala a raportului.

Pentru scopul evaluarii, dreptul analizat ¢
respectiv dreptul potential de inchirigréy
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Corp C4, spatiul P1 - suprafata 269,39 mp

Spatiul comercial Corp C4, spatiul P1, in suprafata de 269,39 mp, face parte din Complexul Comercial "Piata
Sudului", situat in str. Vasile Nitu nr. 1, Sector 4, Bucuresti. Potrivit documentelor si informatiilor puse la
dispozitie, dreptul de proprietate asupra imobilului/spatiului apartine Primariei Sectorului 4 / autoritatii publice
locale. Spatiul este analizat in prezenta lucrare in vederea estimarii valorii de inchiriere, iar folosinta de catre un
tert ar urma sa fie dobandita printr-un contract de inchiriere, in conditiile stabilite de proprietar si de cadrul
administrativ aplicabil.

Din informatiile primite la data evaluarii, spatiul era liber si se afla in stare de conservare. Nu au fost
comunicate evaluatorului informatii privind existenta unui contract de inchiriere activ, a unor sarcini, litigii,
interdictii de instrainare, ipoteci sau alte limitari juridice distincte care sa afecteze in mod individual spatiul
analizat. Orice astfel de element, daca exista, trebuie verificat pe baza documentelor juridice actualizate si luat
in considerare in forma finala a raportului.

Pentru scopul evaluarii, dreptul analizat este dreptul de proprietate al autoritatii publice locale asupra spatiului,
respectiv dreptul potential de inchiriere care poate fi constituit in favoarea unui chirias. Situatia juridica finala
se va confirma prin actele de proprietate, extrasul de carte funciara, documentatia cadastrala si hotararile
consiliului local puse la dispozitie.

Corp C3 - suprafata 100,00 mp

Spatiul comercial Corp C3, in suprafata de 100,00 mp, face parte din Complexul Comercial "Piata Sudului”,
situat in str. Vasile Nitu nr. 1, Sector 4, Bucuresti. Potrivit documentelor si informatiilor puse la dispozitie,
dreptul de proprietate asupra imobilului/spatiului apartine Primariei Sectorului 4 / autoritatii publice locale.
Spatiul este analizat in prezenta lucrare in vederea estimarii valorii de inchiriere, iar folosinta de catre un tert ar
urma sa fie dobandita printr-un contract de inchiriere, in conditiile stabilite de proprietar si de cadrul
administrativ aplicabil.

Din informatiile primite la data evaluarii, spatiul era liber si se afla in stare de conservare. Nu au fost
comunicate evaluatorului informatii privind existenta unui contract de inchiriere activ, a unor sarcini, litigii,
interdictii de instrainare, ipoteci sau alte limitari juridice distincte care sa afecteze in mod individual spatiul
analizat. Orice astfel de element, daca exista, trebuie verificat pe baza documentelor juridice actualizate si luat
in considerare in forma finala a raportului.

Pentru scopul evaluarii, dreptul analizat este dreptul de proprietate al autoritatii publice locale asupra spatiului,
respectiv dreptul potential de inchiriere care poate fi constituit in favoarea unui chirias. Situatia juridica finala
se va confirma prin actele de proprietate, extrasul de carte funciara, documentatia cadastrala si hotararile
consiliului local puse la dispozitie.

Corp C1, spatiul P9, Unitatea Individuala 10 - suprafata 75,58 mp

Spatiul comercial Corp CI, spatiul P9, Unitatea Individuala 10, in suprafata de 75,58 mp, face parte din
Complexul Comercial "Piata Sudului, situat in str. Vasile Nitu nr. 1, Sector 4, Bucuresti. Potrivit documentelor

si informatiilor puse la dispozitic, e proprietatec asupra imobilului/spatiului apartine Primariei
Sectorului 4 / autoritatii publice 1 >analizat in prezenta lucrare in vederea estimarii valorii de
inchiriere, iar folosinta de catre/un tert ar urma s dobandita printr-un contract de inchiriere, in conditiile
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Din informatiile primite la data evaluarii, spatiul era liber si se afla in stare de conservare. Nu au fost
comunicate evaluatorului informatii privind existenta unui contract de inchiriere activ, a unor sarcini, litigii,
interdictii de instrainare, ipoteci sau alte limitari juridice distincte care sa afecteze in mod individual spatiul
analizat. Orice astfel de element, daca exista, trebuie verificat pe baza documentelor juridice actualizate si luat
in considerare in forma finala a raportului.

Pentru scopul evaluarii, dreptul analizat este dreptul de proprietate al autoritatii publice locale asupra spatiului,
respectiv dreptul potential de inchiriere care poate fi constituit in favoarea unui chirias. Situatia juridica finala
se va confirma prin actele de proprietate, extrasul de carte funciara, documentatia cadastrala si hotararile
consiliului local puse la dispozitie.

DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR
Corp Cl1, etaj E17 - suprafata 1.166,40 mp

Spatiul comercial Corp C1, etaj E17, are suprafata de 1.166,40 mp si este amplasat la etajul Complexului
Comercial "Piata Sudului". Spatiul are dimensiuni mari si o configuratie preponderent deschisa, cu zone
amenajate pentru activitati comerciale, alimentatie publica si comercializare produse alimentare si nealimentare.
Prin modul de organizare, spatiul poate functiona fie ca zona unitara de exploatare, fie ca zona compartimentata
pe module, in functie de strategia de inchiriere si de cerintele unui viitor utilizator.

Accesul se realizeaza prin circulatiile comune ale complexului, inclusiv prin legaturile verticale existente intre
parter si etaj. Spatiul are relatie vizuala directa cu zona comerciala de la parter, prin golurile in placa si prin
balustradele vitrate, ceea ce ii confera o buna deschidere catre ansamblul interior al pietei. Totusi, amplasarea la

etaj impune o analiza atenta a fluxului de clienti, deoarece accesul pietonal nu este la fel de direct ca in cazul
spatiilor de la parter.

Din punct de vedere constructiv si al finisajelor, spatiul este amenajat cu pardoseli finisate, pereti finisati, zone
cu placari lavabile sau ceramice, balustrade vitrate, tamplarie interioara si instalatii aparente sau inglobate. In
zona spatiului sunt vizibile compartimentari, zone de servire, spatii de depozitare, camere frigorifice, vestiare,
grupuri sanitare si alte functiuni auxiliare specifice unei utilizari comerciale cu componenta alimentara.

Din informatiile primite la data evaluarii, spatiul era liber, neutilizat comercial, si se afla in stare de conservare.
Pentru readucerea in exploatare sunt necesare, dupa caz, lucrari de igienizare, verificare si punere in functiune a
instalatiilor, verificarea echipamentelor existente, completarea finisajelor afectate si adaptarea
compartimentarilor la cerintele viitorului chirias. Suprafata mare si amplasarea la etaj pot influenta gradul de
atractivitate la inchiriere si vor fi avute in vedere la stabilirea nivelului chiriei unitare.

Corp C2, spatiul P2 - suprafata 283,25 mp

Spatiul comercial Corp C2, spatiul P2, are suprafata de 283,25 mp si este amplasat la parter. Conform schitei
puse la dispozitie, in corpul C2 sunt evidentiate doua spatii de inchiriat, respectiv P1 si P2, obiectul analizei
fiind spatiul P2. Acesta are o configuratie gencroasa, potrivita pentru activitati de alimentatie publica /
comercializarc produse alimentare si nealimentare.

Spatiul beneficiaza de acces direct de la nivelul parterului si de fatade vitrate ample catrc zona de circulatie
exterioara a complexului. Amplasarea | izjbilitatea buna si rclatia cu pictonalul exterior constituie
elemente functionale favorabile. Co: distinctiva, cu volum boltit si suprafete vitrate mari,
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La interior, spatiul prezinta pardoseli finisate, suprafete vitrate mari, pereti finisati, instalatii tehnice si elemente
specifice unei utilizari comerciale. Sunt observabile zone auxiliare, acces catre spatii tehnice sau sanitare,
precum si elemente de echipare pastrate in conservare. Exista posibilitatea adaptarii spatiului pentru activitati
alimentare, alimentatie publica sau vanzare de produse, cu lucrari de amenajare in functie de proiectul viitorului
chirias.

Din informatiile primite la data evaluarii, spatiul era liber si se afla in stare de conservare. Inainte de utilizare se
impune verificarea instalatiilor electrice, termice, sanitare si de ventilare/climatizare, precum si verificarea
elementelor de inchidere, tamplarie si a echipamentelor pastrate in spatiu. Din punct de vedere tehnic, spatiul
are o suprafata medie-mare si o pozitie buna la parter, ftind mai flexibil pentru inchiriere decat spatiul de la etaj,
dar necesitand amenajari specifice activitatii concrete.

Corp C4, spatiul P1 - suprafata 269,39 mp

Spatiul comercial Corp C4, spatiul P1, are suprafata de 269,39 mp si este amplasat la parter. Spatiul este inclus
intr-un corp cu forma alungita, iar planul transmis marcheaza zona aferenta spatiului in cadrul ansamblului.
Configuratia sa permite utilizarea pentru alimentatic publica / comercializare produse alimentare si
nealimentare, cu organizare liniara a zonei de vanzare, preparare sau servire, dupa caz.

Spatiul are acces de la nivelul parterului si beneficiaza de relatie directa cu circulatiile exterioare ale
complexului. Fatadele vitrate si deschiderile catre exterior asigura lumina naturala si vizibilitate. Pozitionarea
fata de celelalte corpuri comerciale si fata de traseele pietonale trebuie avuta in vedere la analiza chiriei,
deoarece fluxul efectiv de clienti poate diferi in functie de zona din complex.

Din punct de vedere al finisajelor, spatiul prezinta pardoseala finisata, pereti si tavane aferente unei constructii
moderne, suprafete vitrate, instalatii aparente si echipamente sau elemente comerciale pastrate in interior.
Forma alungita poate fi un avantaj pentru expunerea produselor, dar poate genera si limitari in
compartimentare, in functie de tipul activitatii propuse.

Din informatiile primite la data evaluarii, spatiul era liber si se afla in stare de conservare. Pentru folosirea
efectiva sunt necesare verificari ale instalatiilor si ale echipamentelor existente, precum si lucrari de curatenie,
igienizare si adaptare la normele specifice activitatii. Din punct de vedere tehnic, spatiul este comparabil ca
marime cu C2-P2, insa configuratia mai alungita si pozitia efectiva in fluxul pietonal pot determina ajustari
diferite in analiza chiriei.

Corp C3 - suprafata 100,00 mp

Spatiul comercial Corp C3 are suprafata de 100,00 mp si este amplasat la parter. Prin suprafata si configuratie,
spatiul este potrivit pentru un operator de dimensiune mica sau medie, fiind adecvat pentru alimentatie publica /
comercializare produse alimentare si nealimentare. Dimensiunea mai redusa poate asigura o exploatare mai
usoara si costuri de amenajare mai controlabile fata de spatiile mari.

Spatiul beneficiaza de acces direct de la nivelul parterului si de fatade vitrate catre exterior, cu vizibilitate catre
zona de circulatie a complexului. Amplasarca la parter reprezinta un avantaj functional, intrucat permite acces
facil al clicntilor si o relatie directa cu traseele pictonale. Suprafetele vitrate asigura lumina naturala si permit o
buna prezentarc comerciala.

La interior, spatiul prezinta pardoscala finisata, tavan casctat sau finisat cu elemente de instalatii integrate,
percti finisati, zone vitrate si posibile compartimentari auxiliare. Sunt vizibile elemente ale instalatiilor de
ventilare/climatizare si ale sistemelor i® ng" unui spatiu comercial modem. Spatiul poate fi adaptat
pentru vanzare dirccta, servire, prezéhtare produse ivitati conexe, cu amenajari specifice.
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Din informatiile primite la data evaluarii, spatiul era liber si se afla in stare de conservare. Pentru exploatare
sunt necesare verificarea instalatiilor, curatenie si eventuale lucrari de finisare sau personalizare. Din punct de
vedere tehnic, spatiul are o suprafata mai usor de absorbit de piata fata de spatiile de peste 250 mp, aspect ce
poate sustine o chirie unitara diferita, in functie de pozitie, vizibilitate si nivelul amenajarilor necesare.

Corp Cl1, spatiul P9, Unitatea Individuala 10 - suprafata 75,58 mp

Spatiul comercial Corp C1, spatiul P9, Unitatea Individuala 10, are suprafata de 75,58 mp si este amplasat la
parter, in zona interioara comerciala a complexului. Spatiul are dimensiuni reduse fata de celelalte spatii
analizate si este adecvat pentru alimentatie publica / comercializare produse alimentare si nealimentare, in
special pentru activitati cu deservire directa catre fluxul pietonal din interior,

Spatiul are deschidere catre zona interioara de circulatie comerciala si se afla in proximitatea zonei de piata si a
altor functiuni comerciale. Aceasta pozitie poate fi favorabila pentru activitati de vanzare la tejghea, produse
alimentare, produse nealimentare de proximitate sau activitati de alimentatie publica de dimensiune redusa.

Spre deosebire de corpurile independente cu fatada exterioara, acest spatiu este mai dependent de fluxul interior
al pietei.

Din punct de vedere al finisajelor si dotarilor, spatiul prezinta pardoseala finisata, tavan casetat cu instalatii
integrate, pereti finisati si elemente existente de mobilier sau echipare comerciala. Sunt vizibile elemente de
tejghea/vitrina si dotari specifice unei utilizari comerciale anterioare sau propuse. Dimensiunea compacta
permite o amenajare relativ rapida, dar functionalitatea depinde de modul in care viitorul chirias va utiliza zona
de vanzare si eventualele spatii auxiliare.

Din informatiile primite la data evaluarii, spatiul era liber si se afla in stare de conservare. Pentru utilizare sunt
necesare igienizare, verificarca instalatiilor, verificarea echipamentelor pastrate si adaptarea frontului comercial
la activitatea propusa. Din punct de vedere tehnic, spatiul este cel mai mic dintre cele analizate, ceea ce ii
confera flexibilitate la inchiriere, insa nivelul chiriei unitare trebuic corelat cu vizibilitatea din fluxul interior si
cu potentialul efectiv de vanzare.

COMPONENTE NON-IMOBILIARE. IDENTIFICARE $I CLASIFICARE

in cadrul prezentului raport de evaluare nu au fost identificate componente non-imobiliare.

ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Din documentele puse la dispozitie nu rezulta o succesiune de proprietari anteriori ai spatiilor comerciale in
sensul strict al unor transmisiuni succesive alc dreptului de proprietate asupra unui bun individualizat. Ca
urmare, istoricul proprietatii trebuie tratat cu distinctia necesara intre proprietate, administrare, folosinta si
exploatare contractuala.

ANALIZA PIETE]
ANALIZA CERERII

La nivelul anului 2026, piata spatiilor comerciale de inchiriat din Romania se afla intr-o ctapa de ajustarc
prudenta. Dupa o perioada de crestere sustinuta a consumului si a interesului retailerilor pentru extindere, anul
2026 este caraclerizat de incetinirea cconomlcl presiuni inflationiste, cresterea costurilor de operare si o
atitudine mai sclectiva din pa . Acest context nu climina cererea pentru spatii comerciale, dar
reduce disponibilitatea operafoni chirii ridicate pentru amplasamente secundare, spatii mari sau
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Romania ramane o piata relevanta pentru retail, cu un stoc modern de spatii comerciale semnificativ si cu
proiecte noi aflate in dezvoltare. Rapoartele de piata consultate indica faptul ca stocul modern de retail a depasit
pragul de aproximativ 5 milioane mp, in functie de metodologia folosita, iar livrarile noi preconizate pentru
2026 raman consistente. Aceasta arata ca proprietarii si dezvoltatorii continua sa aiba incredere in piata pe
termen mediu si lung, in special in formatele cu trafic bun, acces facil si mix comercial adaptat puterii de
cumparare.

Pe de alta parte, contextul macroeconomic este mai dificil decat in anii anteriori. Cresterea economica estimata
pentru Romania in 2026 este redusa, iar consumul intern este afectat de inflatie ridicata, masuri fiscale si
scaderea puterii reale de cumparare. In acest context, comerciantii sunt mai atenti la costurile fixe, la durata
contractelor, la cheltuielile comune, la investitiile necesare pentru amenajare si la perioada in care afacerea
poate ajunge la un nivel stabil al incasarilor.

Pentru spatiile comerciale de inchiriat, diferenta dintre locatii devine mai importanta. Spatiile cu acces stradal,
vizibilitate foarte buna, vad pietonal ridicat, front comercial generos si posibilitate de livrare sau aprovizionare
sunt cele mai cautate. Spatiile din galerii, piete agroalimentare sau zone de proximitate pot fi atractive daca se
afla pe fluxuri pietonale clare si daca sunt usor de inteles de catre clientul final. Spatiile mari, cele situate la etaj
sau cele care au nevoie de o pozitionare comerciala speciala sunt mai sensibile 1a nivelul chiriei si la conditiile
contractuale.

In Bucuresti, piata este mai lichida decat in orasele mici, dar si mai competitiva. Exista o oferta diversificata de
spatii comerciale, de la unitati mici de proximitate si spatii de parter in blocuri, pana la galerii comerciale, spatii
in centre comerciale si spatii stradale. Nivelul chiriei cerute variaza semnificativ in functie de vad, pozitie,
suprafata, acces la metrou, densitate rezidentiala si calitatea cladirii. Pentru spatii de tip alimentar sau
alimentatie publica, potentialu! este influentat direct de fluxul zilnic de clienti si de posibilitatea de a sustine
costurile de amenajare, autorizare si personal.

Pentru bunurile subiect, piata relevanta nu este piata mall-urilor prime, ci piata spatiilor comerciale de
proximitate, a spatiilor din zone comerciale de cartier, a spatiilor din piete agroalimentare modernizate si a
spatiilor stradale sau semi-stradale din Sectorul 4. Prin urmare, analiza trebuie sa tina cont de faptul ca unele
valori publicate pentru centre comerciale dominante sau pentru Calea Victoriei nu sunt comparabile direct, ci
pot fi folosite doar ca reper superior al pietei.

Cererea pentru spatii comerciale similare cu bunurile subiect este generata in principal de operatori de
alimentatie publica, comercianti de produse alimentare, magazine de proximitate, mici producatori locali,
servicii rapide pentru populatie, unitati tip coffee-to-go, patiserii, bacanii, carmangerii, magazine cu produse de
baza si operatori care au nevoie de un punct de vanzare in apropierea unei zone cu trafic pietonal constant,

In cazul Complexului Comercial "Piata Sudului®, cererea potentiala este sustinuta de amplasarea intr-o zona
urbana densa, cu acces la metrou, transport public de suprafata, locuinte colective, Sun Plaza si fluxuri pietonale
gencrate de piata agroalimentara. Aceste elemente crecaza un cadru favorabil pentru comert de proximitate si
pentru activitati de alimentatie publica. Totusi, cererca efectiva este conditionata de nivelul chiriei, de costurile
de amenajare si de modul in care viitorul chirias poate integra spatiul in modelul sau de afaceri.

Pentru spatiile dc la parter, respectiv C2-P2, C4-P1, C3 si C1-P9/Unitatea Individuala 10, cererea potentiala
este mai larga decat pentru spatiul de la etaj, deoarece parterul este mai usor de identificat, are acces mai simplu
si poate genera vanzari din trafic pietonal direct. In general, spatiile de parter cu vitrina si acces facil sunt
preferate de chiriasi, mai ales in domeni lor alimentare si al serviciilor rapide. Dimensiunile de 75-100
mp pot fi atractive pentru operatori i QYA Afdiwensiunile de 269-283 mp pot fi potrivite pentru operatori

cu activitate mai organizata, incjastv alimentatic pliblica, retail alimentar, showroom de produse sau comert
specializat.
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Pentru spatiul C1-E17, cererea potentiala este mai restransa, deoarece amplasarea la etaj si suprafata mare
presupun o afacere cu putere financiara mai mare, cu capacitate de amenajare si cu un concept comercial clar.
Spatiul poate fi potrivit pentru activitati comerciale integrate, zona de servire, food hall, activitati recreative,
servicii, showroom sau activitati mixte, dar chiriasul va evalua atent daca fluxul de clienti justifica o suprafata
de peste 1.100 mp la etaj. In astfel de cazuri, chiria unitara acceptata de piata este, de regula, mai sensibila decat
la spatiile mici de parter.

La nivelul anului 2026, chiriasii din retail sunt mai prudenti. Cererea exista, dar este selectiva si orientata catre
alimentatie si servicii de proximitate raman activi, insa negociaza mai atent chiriile, perioadele de gratie si
contributiile proprietarului la amenajare. Pentru bunurile subiect, acest lucru inseamna ca o chirie sustenabila
trebuie sa fie corelata cu potentialul real de vanzare, nu doar cu suprafata si calitatea constructiei.

. ANALIZA OFERTEI

Oferta de spatii comerciale de inchiriat in Sectorul 4 si in zona Piata Sudului este diversificata. Platformele
publice de anunturi indica existenta unui numar ridicat de spatii disponibile in Sectorul 4, inclusiv in zonele
Piata Sudului, Berceni, Brancoveanu, Oltenitei, Timpuri Noi, Giurgiului si Vitan-Barzesti. Aceasta oferta
include spatii de parter, spatii in cladiri de birouri, spatii stradale, spatii cu destinatie de servicii si spatii pretabil
alimentatie publica.

Ofertele publice din zona arata o dispersie mare a chiriilor solicitate. Pentru spatii apropiate de Piata Sudului
sau in Sectorul 4, nivelurile publicate pot cobori in zona de aproximativ 6-10 euro/mp/luna pentru spatii
secundare, birouri sau spatii cu vizibilitate mai redusa, si pot urca peste 15-20 euro/mp/luna pentru spatii
stradale, cu vad bun sau configuratie favorabila pentru activitati comerciale. In cazuri punctuale, spatiile foarte
vizibile, cu front stradal si vad comercial ridicat, pot avea solicitari superioare. Aceste niveluri trebuie privite ca
preturi de oferta, nu ca preturi de tranzactie.

Pentru spatiile mari, de peste 250 mp, oferta este mai limitata decat pentru spatiile mici, dar cererea este si ea
mai restransa. Un spatiu de 270-280 mp poate fi atractiv pentru un operator mai mare, insa chiriasul va negocia
chiria unitara mai ferm, intrucat costul lunar total devine important. Spatiile mari necesita un volum de vanzari
mai ridicat pentru a sustine chiria, costurile de utilitati, personalul si investitiile initiale. Din acest motiv, pentru
C2-P2 si C4-P1, analiza trebuie sa tina cont nu doar de chiria pe mp, ci si de chiria totala lunara rezultata.

Pentru spatiul C1-E17, oferta comparabila este mai greu de identificat direct, deoarece un spatiu comercial de
peste 1.100 mp 1a ctaj, intr-un complex de piata agroalimentara, are un profil mai special. Comparabilele directe
pot include spatii comerciale mari, spatii de food hall, spatii de servicii sau spatii de birouri/comerciale in
cladiri cu acces bun, dar ajustarea pentru etaj, flux pictonal si destinatie este esentiala. In general, piata

penalizeaza spatiile mari la ctaj daca nu exista un concept comercial puternic sau o ancora care sa atraga
clientii.

Pentru spatiul C1-P9/Unitatea Individuala 10, in suprafata de 75,58 mp, comparabilele sunt mai numeroase,
deoarece piata are multe oferte in intervalul 50-100 mp. Acest tip de spatiu este mai usor de absorbit de piata, in
special daca are vizibilitatc buna catre fluxul pictonal si daca necesita investitii reduse pentru activitatca

chiriasului. Totusi, pozitia in interiorul complexului trebuie analizata atent fata de intrari, zona de legatura cu
piata si zonele de trafic principal.

In ansamblu, oferta publica cxistenta confirma ca in Sectorul 4 exista alternative disponibile pentru potcntialii
chiriasi. Accasta crecaza presiune asupr;
conditii de inchiriere clare. Bunuri ofciqza de localizare buna si de cladiri moderne, dar
concureaza cu spatii private care poy fi'negociate mai rapid \j mai flexibil.
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3. RELATIA DINTRE CERERE $I OFERTA

La nivelul anului 2026, echilibrul dintre cerere si oferta pentru spatii comerciale similare bunurilor subiect este
relativ fragil si favorizeaza o abordare prudenta. Cererea exista pentru spatii bine pozitionate, dar chiriasii sunt
mai atenti la costuri si compara mai multe alternative inainte de a lua o decizie. Oferta este suficient de ampla in
Sectorul 4 pentru ca un chirias sa poata alege intre spatii de parter, spatii in apropiere de metrou, spatii stradale,
spatii in centre comerciale si spatii in zone de cartier.

Pentru spatiile de parter cu suprafete intre 75 si 300 mp, echilibrul este mai bun decat pentru spatiile mari de la
etaj. Aceste spatii au o baza mai larga de chiriasi potentiali si pot fi adaptate mai usor la activitati comerciale
curente. Totusi, chiria trebuie sa ramana corelata cu vadul efectiv, cu costurile de exploatare si cu efortul de
amenajare. O chirie unitara prea apropiata de nivelul spatiilor prime din centre comerciale nu ar fi sustenabila
pentru bunurile subiect, deoarece acestea nu beneficiaza de acelasi nivel de trafic garantat, mix de branduri si
management comercial.

Pentru spatiul C1-E17, echilibrul este mai dificil, deoarece oferta de spatii mari poate concura cu birouri, sali de
activitati, spatii de evenimente, spatii de servicii sau alte formate comerciale, iar cererea este dependenta de
concept. Chiria unitara trebuie sa tina cont de suprafata mare, de pozitia la etaj si de faptul ca un chirias va avea
nevoie de un plan de operare care sa atraga clientul catre nivelul superior. Din punct de vedere al pietei, spatiile
mari si cele aflate la etaj au, de regula, o lichiditate mai redusa decat spatiile mici de parter.

Din perspectiva evaluarii, echilibrul dintre cerere si oferta indica o piata in care nu se poate presupune absorbtia
rapida a tuturor spatiilor la niveluri ridicate de chirie. Nivelurile solicitate trebuie testate fata de comparabile,
fata de suprafata efectiva si fata de flexibilitatea contractuala. Pentru bunurile subiect, concluzia de piata este ca
amplasarea generala este buna, dar atractivitatea fiecarui spatiu difera in functie de acces, suprafata, etaj,
vizibilitate si usurinta ocuparii.

4. CONCLUZII PRIVIND ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Bunurile subiect sunt proprietate publica si pot fi inchiriate prin procedura administrativa a autoritatii publice.
Acest aspect influenteaza atractivitatea lor pe piata. Pentru un posibil chirias, inchirierea prin procedura
administrativa poate oferi un cadru transparent, reguli clare si un proprietar institutional. In acelasi timp, fata de

inchirierea directa de pe piata privata, procedura poate fi perceputa ca mai rigida, mai lenta si mai putin
flexibila.

Un chirias privat cauta, de regula, predictibilitate, tenmen de raspuns scurt, posibilitate de negociere directa,
claritate asupra costurilor si posibilitatea de a corela momentul semnarii contractului cu planul de amenajare si
deschidere. In cazul unei proceduri administrative, calendarul, documentatia, conditiile de participare,
garantiile, termenii contractuali si pretul de pomire sunt stabilite formal. Acecasta poate reduce atractivitatea
pentru operatorii mici sau pentru chiriasii care au nevoie de decizie rapida.

Pentru spatiile analizate, procedura administrativa trebuie privita ca un factor de risc comercial si de lichiditate.

In practica, acest aspect poate justifica o aborda ;
suficient dec atractiv pentru a compensa timpul/si Yormalitatile necesard\inchirierii.
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Atractivitatea bunurilor subiect este sustinuta de amplasarea in zona Piata Sudului, de accesul bun, de
proximitatea transportului public, de existenta unui complex modernizat si de potentialul fluxului de clienti
generat de piata si de zona rezidentiala. In acelasi timp, atractivitatea este diminuata de concurenta spatiilor
private disponibile, de nevoia unor amenajari adaptate fiecarui chirias, de starea de conservare si de procedura
administrativa. Pentru C1-E17, atractivitatea este in plus influentata de pozitia la etaj si de suprafata foarte
mare. Pentru spatiile de parter, atractivitatea este mai buna, dar diferentiata in functie de expunere si acces.

In concluzie, bunurile subiect au potential comercial real, dar nu pot fi tratate ca spatii prime de retail. Pentru a
creste sansele de inchiriere, nivelul chiriei trebuie sa fie corelat cu piata locala, cu destinatia posibila, cu
costurile de amenajare si cu particularitatile procedurii administrative. O chirie realista, insotita de conditii clare
de utilizare si de o prezentare buna a avantajelor spatiilor, poate creste atractivitatea acestora pentru operatori
locali si regionali.

Au fost avute in vedere rapoarte si informatii publice disponibile 1a nivelul anului 2026, inclusiv: European
Commission - Economic forecast for Romania, mai 2026; Colliers - Romania Market Report 2026, sectiunea
Retail Market; Colliers - Top 10 Predictions 2026; Cushman & Wakefield Echinox - Romania Market Update
2025; anunturi publice de inchiriere disponibile pe platforme precum Imobiliarero, OLX, Romimo si
Anuntulro; anuntul public al Sectorului 4 privind inchirierea unor spatii comerciale din Complexul
Agroalimentar Piata Sudului si Piata Progresul.

ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

GEYV 60 Evaluarea bunurilor imobile

Cea mai buna utilizare este definitd ca fiind: “Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund
utilizare dacd nu existd indicafii din piatd sau alfi factori care sd conducd la concluzia ¢d existd o
alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.”

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pomire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor
de evaluare in capitolele urmatoare ale prezentului raport de evaluare.

Cea mai buna utilizare a proprietiifii imobiliare trebuie sa Indeplineascd patru criterii:

PERMISA LEGAL — pentru a determina utilizirile legal premise se realizeazi o analiza a reglementarilor
privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de Constructii, restrictiile privind Constructiile din
patrimoniu §i siturile istorice, impactul asupra mediului. Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna
utilizare a proprietiti, din cauza unor clauze previzute in contractul de inchiriere. Dacd nu exista restrictii cu
caracter privat, atunci utilizirile admise de certificatul de urbanism determini alternativele avute in vedere
pentru cea mai buna utilizare.

POSIBILA FIZIC - dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicd a terenului si accesibilitatea unui lot de
teren i riscul unor dezastre naturale (inundatii, cutremure) afecteaza utilizdrile unei anumite proprietati
imobiliare. Uncle loturi pot atinge cea mai buni utilizare doar ficind partc dintr-un anumit ansamblu. in acest
caz, evaluatorul va analiza §i fezabilitatea tcrenului. Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea
utilitafilor publice (canalizare, apa, lipt cnergic clectricd, gaze, agent termic, etc). Structura
geologica a terenului poate impiedi ,.sgr poate fa ¢ scumpa anuniite utilizari ale proprietatii, cum ar fi:
cladici cu regim mare de iniltime, gubsoluri multiple.
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* FEZABILA FINANCIAR - utilizarile care au indeplinit criteriile permisa legal i posibila fizic se analizeaza
pentru a se determina daci ele ar genera un venit care si acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile
financiare §i amortizarea capitalului. Toate utilizérile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sau fezabile
financiar. Pentru aceasta se determind veniturile viitoare generate de proprictate din care se scad cheltuielile de
exploatare §i va rezulta profitul net. Amplasarea imobilului in zona de elita a oragului impune o utilizare diferitd
de utilizirile agricole sau industriale. In acest context fezabilitatea financiard va determina doar realizarea de
Constructii care sd asigure fructificarea maxima a capitalului fie prin vanzare, fie prin inchirierea cu constructia
edificatd, nu ca teren liber.

* MAXIM PRODUCTIVA - dintre utilizirile fezabile financiar se selecteazi utilizarea care conduce la cea mai
mare valoare reziduala.

Din informatiile puse la dispozitie rezulta ca spatiile analizate fac parte dintr-un complex comercial aflat in
sfera de administrare a autoritatii publice locale. Destinatia indicata pentru bunurile subiect este cea de
alimentatie publica / comercializare produse alimentare si nealimentare. Aceasta destinatie este in legatura
directa cu functiunca generala a Complexului Comercial "Piata Sudului”, care este un ansamblu destinat
activitatilor comerciale, cu accent pe comert alimentar, servicii conexe si activitati de deservire a populatiei.

Avand in vedere dispozitiile si informatiile comunicate de Primarie cu privire la destinatia spatiilor, utilizarea
pentru alimentatie publica si comercializare produse alimentare si nealimentare este considerata utilizarea
permisa si avuta in vedere pentru bunurile subiect. Alte utilizari, cum ar fi functiuni de birouri, depozitare
independenta, servicii fara componenta comerciala sau alte activitati nespecifice complexului, ar putea necesita
aprobari suplimentare, modificari de destinatie, avize sau adaptari tehnice. Din acest motiv, acestea nu sunt
considerate utilizari superioare in cadrul prezentei analize.

Din analiza spatiilor rezulta ca acestea au caracteristici fizice compatibile cu destinatia de alimentatie publica si
comercializare produse alimentare si nealimentare. Spatiile de la parter beneficiaza de acces facil, vizibilitate
catre zonele de circulatie pietonala, vitraje ample si legatura directa cu fluxurile comerciale din incinta
complexului. Aceste caracteristici sunt favorabile pentru activitati de vanzare directa catre public, prezentare de
produse si operare comerciala.

Corp CI etaj E17 arc o suprafata mare si o configuratic care permite activitati comerciale de tip food court,
servicii alimentare, zone de servire, puncte de comercializare, activitati mixte de alimentatie publica si comert.
Amplasarea la etaj limiteaza partial accesul spontan fata de spatiile de la parter, insa spatiul ramane fizic
adecvat pentru activitati comerciale in cadrul complexului, mai ales daca este exploatat unitar sau pe zone
functionale bine delimitate.

Spatiile Corp C2-P2, Corp C4-P1, Corp C3 si Corp C1-P9/ U.L 10 sunt amplasate la parier si au dimensiuni
diferite, de la spatii medii la spatii mai mici. Acestea sunt potrivite pentru unitati de comercializare produse
alimentare si nealimentare, puncte de alimentatie publica, activitati de tip magazin specializat, produse
ambalate, preparate, cafenea, patiserie, bacanic sau alte activitati comerciale compatibile cu profilul pietei.
Starea de conservarc nu exclude utilizarca propusa, dar poate presupune lucrari de igienizare, verificare a
instalatiilor, punerc in functiune si adaptare la cerintele concrete ale viitorului chirias.

Utilizarea actuala si propusa, respectiv alimentatie publica / comercializare produse alimentare si nealimentare,
cstc sustinuta de natura amplasamentului. Complexul Comercial "Piata Sudului" functioncaza ca zona
comerciala de interes local, amplasata- tier dens populat, cu acces pietonal, acces auto si legaturi cu
transportul public. Cererea potgrf sc alimentare, produse de consum curent si servicii de
alimentatic publica este in n

rezidentiale si de prezenta alt egppiocciali in Wecinatate.




Din punct de vedere economic, destinatia analizata presupune costuri de amenajare si adaptare mai reduse decat
o schimbare majora de functiune. Spatiile au fost proiectate si amenajate in cadrul unui ansamblu comercial, iar
utilizarea pentru comert si alimentatie publica permite valorificarea elementelor existente: acces, vitrine,
instalatii, suprafete de vanzare, spatii auxiliare, zone tehnice si circulatii comerciale. O utilizare alternativa ar
putea conduce la costuri suplimentare de amenajare, autorizare si modificare, fara a garanta un venit superior
din chirie.

Pentru bunurile subiect trebuie avuta in vedere si particularitatea ca inchirierea se realizeaza printr-o procedura
administrativa a autoritatii publice locale. Aceasta modalitate poate reduce flexibilitatea negocierii si poate
restrange partial baza de potentiali chiriasi, comparativ cu o inchiriere directa pe piata libera. Totusi, aceasta
particularitate nu modifica destinatia cea mai adecvata a spatiilor, ci se reflecta in principal in nivelul chiriei de
piata estimat si in ritmul de absorbtie. Utilizarea comerciala ramane cea mai fezabila in raport cu natura si
amplasarea spatiilor.

Dintre utilizarile permise, posibile fizic si fezabile economic, utilizarea pentru alimentatie publica /
comercializare produse alimentare si nealimentare este considerata cea mai productiva. Aceasta utilizare
valorifica amplasarea spatiilor in cadrul unui complex comercial, vizibilitatea catre fluxurile pietonale, accesul
din zonele de circulatie si complementaritatea cu activitatile existente sau posibile in cadrul pietei.

Pentru spatiile de la parter, cea mai buna utilizare este cea comerciala directa, orientata catre public, deoarece
aceste spatii beneficiaza de acces imediat si pot fi operate individual de catre chiriasi specializati. Pentru spatiul
mare de la etaj, cea mai buna utilizare ramane tot cea comerciala, insa sub forma unei utilizari integrate sau
compartimentate, orientate catre alimentatie publica, servire, comert specializat si activitati conexe. In cazul
acestui spatiu, dimensiunea mare si amplasarea la etaj impun o abordare mai atenta a chiriei unitare si a
modului de exploatare, dar nu conduc la identificarea unei alte utilizari mai bune.

Prin comparatie cu alte utilizari posibile teoretic, destinatia actuala are cel mai bun grad de compatibilitate cu
specificul cladirilor, cu dotarile existente si cu rolul complexului in zona. Transformarea spatiilor in alte
functiuni ar putea necesita investitii, autorizari si modificari suplimentare, iar veniturile obtinute nu ar fi in mod
evident superioare celor aferente utilizarii comerciale.

Avand in vedere destinatia stabilita si comunicata pentru bunurile subiect, caracteristicile fizice ale spatiilor,
amplasarea in cadrul Complexului Comercial “"Piata Sudului”, existenta fluxurilor comerciale si
compatibilitatea cu activitatile de piata, se apreciaza ca cea mai buna utilizare a spatiilor analizate este utilizarea
actuala / propusa, respectiv alimentatie publica / comercializare produse alimentare si nealimentare.

EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

Proprictatca ce face obiectul raportului de evaluare este reprezentata de spatiile comerciale (C1-E17; C2-P2;
C4-P1; C3 si C1-P9/U10) situate in incinta Complexului Comercial “Piata Sudului” din str. Vasile Nitu 1,
sector 4.

Pentru estimarea valorii de inchiriere a spatiilor comerciale analizate, metoda cea mai utila este abordarea prin
piata, respectiv analiza comparativa a chiriilor solicitate pentru spatii comerciale similare sau relativ similare. In
cazul de fata se estimeaza nivelul chiriei de piata, nu valoarea de capital a dreptului de proprietate. Prin urmare,
reperul principal trebuie sa fie comportamentul participantilor de pe piata inchiricrilor, respectiv nivelurile de
chirie cerute sau practicate pentru spatij parabile din punct de vedere al localizarii, suprafetei, accesului,
vizibilitatii, starii fizice si posibilitpt OIMMPW/ merciala.

<
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Abordarea prin piata este relevanta deoarece reflecta direct suma pe care un potential chirias ar fi dispus sa o
plateasca pentru folosinta unui spatiu comercial, in conditiile pietei de la data evaluarii. Aceasta abordare
permite raportarea bunurilor subiect la oferte concrete de inchiriere, existente pe piata, si permite aplicarea unor
ajustari rationale pentru diferentele dintre spatiile comparabile si spatiile evaluate. Ajustarile pot avea in vedere
amplasarea la parter sau la etaj, suprafata inchiriabila, vizibilitatea din fluxurile pietonale, accesul, configuratia
spatiului, starea de conservare si restrictiile privind modalitatea de inchiriere.

Abordarea prin cost nu este adecvata ca metoda principala pentru estimarea unei chirii, deoarece costul de
realizare sau de modernizare a constructiei nu indica in mod direct nivelul chiriei suportabile de piata. Un spatiu
poate avea costuri ridicate de construire sau amenajare, dar chiria obtenabila depinde in principal de cercrea
efectiva, de vadul comercial, de puterea de cumparare din zona, de concurenta si de utilitatea economica pentru

un potential chirias. Din acest motiv, costul are cel mult caracter informativ si nu poate fundamenta singur
valoarea de inchiriere.

Abordarea prin venit, in sensul clasic utilizat pentru estimarea valorii de capital a unui imobil, este de asemenea
mai putin potrivita ca metoda principala in aceasta etapa, deoarece chiria este chiar rezultatul urmarit prin
evaluare. Aplicarea unei metode prin venit ar presupune, in mod normal, pornirea de la un venit net obtenabil si
capitalizarea acestuia pentru determinarea unei valori de proprietate. In cazul de fata, obiectivul nu este
estimarea valorii de piata a imobilului, ci estimarea chiriei lunare unitare. Prin urmare, abordarea prin venit
poate fi utilizata doar ca verificare a sustenabilitatii economice a chiriei estimate, nu ca metoda principala de
determinare a acesteia.

Pentru bunurile subiect, abordarea prin piata este si mai potrivita deoarece spatiile sunt comerciale, se afla intr-
un ansamblu cu destinatie comerciala, iar decizia unui chirias este influentata in mod direct de comparatia cu
alte spatii disponibile la inchiriere. Chiria rezultata trebuie sa tina cont de avantajele generate de localizarea in
Complexul Comercial Piata Sudului, de accesul bun, de proximitatea mijloacelor de transport si de vadul
comercial al zonei, dar si de elementele care pot reduce atractivitatea, cum ar fi starea de conservare, suprafetele

mari pentru unele spatii, amplasarea la etaj pentru spatiul C1-E17 si inchirierea prin procedura administrativa a
Primariei.

In concluzie, pentru estimarea valorii de inchiriere, abordarea prin piata este considerata metoda principala si
cea mai credibila, deoarece se bazeaza pe informatii observabile din piata inchirierilor si permite reflectarea
directa a cererii si ofertei pentru spatii comerciale similare. Abordarea prin cost si abordarea prin venit nu au
fost retinute ca metode principale, intrucat nu conduc in mod direct la chiria de piata, ci pot avea doar rol
secundar, de verificare sau de fundamentare generala.

Potrivit Standardelor de Evaluare ANEVAR 2025 SEV 102 — Tipuri ale Valorii, la calculul chiriei de piat,
evaluatorul trebuie si ia in considerare urmitoarele:

In ceea ce priveste chiria de piafd aferentd unui contract de inchiriere, termenii si clauzele de inchiriere

stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia s3 nu fic ilegali(le) sau contrari(rc)
cadrului general de reglementare, si

In ceea ce priveste chiria de piatd care nu cste stipulatd intr- un contract de inchiriere, termenii si clauzele
presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de reguld convenita pe piatd pentru acel
tip de proprictate, la data evaludrii, intre pg#tic i ¢ piafa.
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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 bunurilor similare din Bucuresti.

Pe pietele specifice, chiriile practicate sunt lunare si se exprima in euro / mp / luna.

Asadar, in aplicarea acestei metode au fost colectate, analizate, comparate §i ajustate oferte de inchiriere privind
bunuri similare disponibile pe piata specificd in vederea estimirii valorii chirieri de piata inclusiv taxele
stabilite prin cele doua HC 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 proprietatii imobiliare analizate, chiriile de piata au fost estimate, 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 fundamentati §i semnificativ, sunt: adecvarea, precizia si
cantitatea de informatii.

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

Precizia unei evaludri este masurati de increderea evaluatorului in corectidutinea datelor, de calculele efectuate
§i de ajustdrile aduse preturilor de vinzare a proprietifilor comparabile.

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

Pentru spatiul Corp Cl, etaj E17, in suprafata de 1.166,40 mp, valoarea finala recomandata este de 6,00
EUR/mp/luna. Nivelul este stabilit spre maximul intervalului rezonabil pentru acest spatiu, avand in vedere ca
imobilul face parte dintr-un complex comercial modernizat, beneficiaza de finisaje bune, circulatii interioare
ample, vizibilitate catre zona principala a pietei si posibilitate de amenajare pentru activitati comerciale variate,
inclusiv alimentatie publica si comercializare de produse alimentare si nealimentare.

Totusi, chiria unitara este mai redusa decat in cazul spatiilor de la parter, deoarece amplasarea la etaj este mai
putin favorabila din punct de vedere comercial. Pentru utilizatorii de retail si alimentatie publica, parterul si
accesul direct din fluxul pietonal principal reprezinta elemente importante, iar spatiile de la etaj au in mod uzual
0 atractivitate mai mica. De asemenea, suprafata foarte mare limiteaza numarul potentialilor chiriasi si poate
conduce la o perioada mai lunga de absorbtie. In aceste conditii, nivelul de 6,00 EUR/mp/luna reprezinta o
valoare superioara, dar prudenta si sustenabila pentru un spatiu amplu, modern, insa situat la etaj.

Pentru spatiul Corp C2, spatiul P2, in suprafata de 283,25 mp, valoarea finala recomandata este de 14,00
EUR/mp/luna. Spatiul este amplasat la parter, are acces direct, beneficiaza de fatada vitrata ampla si de
vizibilitate buna din zona exterioara a complexului. Suprafata este potrivita pentru un operator comercial de
dimensiune medie, iar configuratia permite utilizarea pentru alimentatie publica, comercializare de produse
alimentare si nealimentare sau alte activitati comerciale compatibile cu destinatia stabilita.

Valoarea este sustinuta de amplasarea la parter, de caracterul comercial al zonei si de prezenta unor fluxuri
pietonale generate de piata, de zona comerciala si de mijloacele de transport din proximitate. In acelasi timp,
nivelul nu a fost dus la valori maxime de tip spatiu stradal premium, deoarece inchirierea se realizeaza prin
procedura administrativa, iar spatiul necesita adaptare la cerintele viitorului utilizator. Prin urmare, 14,00
EUR/mp/luna reflecta o valoare finala spre maxim, justificata de pozitia buna si de suprafata comerciala
relevanta, dar ajustata pentru conditiile specifice bunului subicct.

Pentru spatiul Corp C4, spatiul P1, in suprafata de 269,39 mp, valoarea finala recomandata este de 13,50
EUR/mp/luna. Spatiul cste situat la parter, are acces din zona exterioara a complexului si beneficiaza de fatade
vitrate, fiind vizibil pentru persoancle care circula in incinta. Suprafata este apropiata dc cea a spatiului C2-P2
si permite o utilizare comerciala similara, pentru alimentatie publica si/sau comercializare de produse
alimentare si ncalimentare.
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Valoarea este usor inferioara celei estimate pentru C2-P2, deoarece spatiul are o configuratie mai alungita si o
functionalitate care poate fi perceputa ca fiind mai putin flexibila pentru anumite tipuri de chiriasi. De
asemenea, pozitionarea exacta fata de fluxurile principale poate avea o influenta asupra atractivitatii comerciale.

Totusi, avand in vedere amplasarea la parter, accesul direct, starea generala si integrarca in ansamblul
comercial, nivelul de 13,50 EUR/mp/luna este considerat o valoare finala spre maxim, dar inca rezonabila
pentru acest bun subiect.

Pentru spatiul Corp C3, in suprafata de 100,00 mp, valoarea finala recomandata este de 16,00 EUR/mp/luna.
Suprafata mai redusa reprezinta un avantaj din perspectiva inchirierii, deoarece spatiile comerciale de
dimensiuni mici si medii sunt, in general, mai usor de absorbit de piata decat spatiile foarte mari. Spatiul este
situat la parter, are acces direct si vizibilitate buna in cadrul complexului, fiind potrivit pentru activitati de
alimentatie publica, comercializare de produse alimentare si nealimentare sau activitati comerciale
complementare.

Nivelul unitar este mai ridicat decat pentru C2-P2 si C4-P1 deoarece suprafata de 100 mp este mai accesibila
pentru un numar mai mare de potentiali chiriasi, necesita un angajament financiar lunar mai redus si permite o
utilizare eficienta pentru operatori specializati. Valoarea de 16,00 EUR/mp/luna reflecta pozitia favorabila la
parter si flexibilitatea suprafetei, fiind o valoare superioara, dar sustenabila pentru un spatiu comercial de acest
tip.

Pentru spatiul Corp CI, spatiul P9, Unitatea Individuala 10, in suprafata de 75,58 mp, valoarea finala
recomandata este de 17,00 EUR/mp/luna. Acesta este cel mai mic dintre spatiile analizate si este amplasat la
parter, in zona interioara de circulatie comerciala a complexului. Dimensiunea redusa, pozitionarea in
proximitatea fluxurilor de clienti din piata si posibilitatea utilizarii pentru activitati comerciale de tip alimentatie
publica sau comercializare de produse alimentare si nealimentare sustin o chirie unitara mai ridicata.

Desi spatiul nu are aceeasi expunere ca un spatiu stradal independent, amplasarea in interiorul unei zone
comerciale active si suprafata usor de gestionat pot fi atractive pentru un operator de dimensiune mica sau
medie. Costul lunar total ramane mai redus decat in cazul spatiilor mari, ceea ce permite aplicarea unei chirii
unitare mai mari. In aceste conditii, nivelul de 17,00 EUR/mp/luna este considerat valoarea finala spre maxim
pentru acest spatiu, justificata de parter, suprafata redusa si potentialul de exploatare comerciala.

2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Avand in vederc amplasarea in cadrul Complexului Comercial "Piata Sudului”, destinatia stabilita de Primarie,
caracteristicile tehnice si comerciale ale fiecarui spatiu, precum si faptul ca inchirierca se realizeaza prin
procedura administrativa, valorile finale recomandate sunt: 6,00 EUR/mp/luna pentru Corp Cl1, etaj E17; 14,00
EUR/mp/luna pentru Corp C2, spatiul P2; 13,50 EUR/mp/luna pentru Corp C4, spatiul P1; 16,00 EUR/mp/luna

pentru scopul evaluarii.
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NR DENUMIRE BUN SUPRAFATA/ TIP ACTIVITATE VALOARE VALOARE
CRT MP ESTIMATA ESTIMATA /
/MP (euro) LUNA (euro)
| CORP C1 ETAJE17 1.166,40 Alimentatic publica / comercializare 6.00 6.998
situat la etaj produse alimentare si healimentare i d
2 CORP C2 SPATIUL 2 283,25 Alimentatie publica / comercializare 14.00 3.966
situat la parter produse alimentare si nealimentare ’ |
3 CORP C4 SPATIUL P1 269,39 Alimentatie publica / comercializare 13.50 3.637
situat la parter produse alimentare si nealimentare ’ )
4 CORP C3 situat la parter 100 Alimentatie publica / comercializare 16.00 1.600
produse alimentare si nealimentare ’ :
5 CORP C1 spatiul P9 75,58 Alimentatie publica / comercializare
Unitatea Individuala 10 produse alimentare si nealimentare 17,00 1.285
sifuat la parter

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 fi avut cunosintina si care ar putea influenta

semnificativ valoarea estimata, utilizatorul fiind singura persoana care ar putea aproba sau nu, prezentul raport
de evaluare.

Valoarea este o estimare si nu 0 suma fixa.

Valoarea este subiectiva.

Evaluarea este o opinic asupra unei valori si poate fi insusita sau nu de persoancle caroara li se adreseaza acest
raport.

Datele primare au caracter de piata.

Argumentele 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 cstimata 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 fic conforme cu
realitatea.

De asemenca, evalutorul nu isi asuma nicio responsabilitate in cazul in care valorile prezentate in cadrul
prezentulul raport de evaluare nu sunt conforme cu starea / caracic ile bunului subiect, avand in vedere cele

mai sus mentionate. @O MA N
2
EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
SPECIALIZAREA: EPI | EBM

NR. LEGITIMATIE:} .o




ANEXE

CORP C1 ETAJ El7 situat la etaj




1, %s 0
& %0y, LIL Y ST
(,0 luL 8”&
L Lochv




(9]

20
AN
O ON=OTY
A7 (VTR Qfo oQ'

A

e —

LGN

YRR RET
L

DR

W

oy










CORP C2 SPATIUL 2 situat la parter
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CORP C4 SPATIUL P1 situat la parter
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CORP (3 situat la parter
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CORP C1 spatiul P9 Unitatea Individuala 10 situat la parter
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CORP C1 SPATIUL P9
UNITATEA INDIVIDUALA 10
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