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HOTARARE
privind aprobarea tnchirierii unui spatiu comercial in suprafati de 36,54 mp situat in incinta
pietei agroalimentare Berceni Oltenitei din Sos. Berceni nr.33, sector 4, a duratei de inchiriere,
a pretului de pornire al licitatiei si a documentatiei de atribuire

Consiliul Local al Sectorului 4

Avénd in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4, precum si Raportul de
specialitate al Directiel Autoriziri, Administrare Piete si Logistica - Serviciul Patrimoniu si Arhiva
nr.P.16.2/49/13.05.2026;

Viézand avizul Comisiei nr. 1 — Comisia pentru activitdifi economico-financiare, buget si
finanfe, comert, fonduri europene, mediul de afaceri si transparentd financiard, avizul Comisiei nr. 2
- Comisia juridicd, de disciplind, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor cetéifenesti, resurse
umane, administrarea patrimoniului, protecfia consumatorului si avizul Comisiei nr. 3 - Comisia
pentru protectia mediului inconjurdtor, ecologie, salubrizare, economie circulard, mobilitate urband,
gospoddrire comunald si administrarea pietelor;

Tinénd cont de:

Hotérdrea Consilinlui Local nr.83/2025 privind aprobarea indicatorilor tehnico-economici

pentru obiectivul de investitii: "Modernizare, reconfigurare, reamenajarepiata agroalimentar si mixtd
§i organizare executare lucrdri” $os. Berceni nr.33, sector 4, Bucuresti.
Hotérarea Consiliului Local Sector 4 nr. 168/2022 privind aprobarea Regulamentului de nchiriere prin
licitatie publici a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al Sectorului 4 al Municipiului
Bucuresti, terenuri i constructii, aflate in administrarea Consiliului Local al Sectorului 4, precum si
aprobarea documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fse de date, model contract de
inchiriere si lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificirile si completirile
ulterioare;

Legea 52/2003 pivind transparenta decizionald in administratia publici, cu modificarile si
completirle ulterioare;

Art.332-art.348 privind Inchirierea bunurilor proprietate publici din OUG nr.57/2019 privind
Codul Administrativ, cu completirile si modificirile ulterioare;

Luénd in considerare prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnica legislativi
pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobi inchirierea spatiului comercial cu destinatia comercializare produse alimentare

in suprafatd de 36,54 situat in incinta pietei agroalimentare Berceni Oltenitei, Sos. Berceni nr.33,
sector 4, Bucuresti.



Art.2 Se aproba pretul de pornire al licitatiei conform Raportului de evaluare pentru estimarea
valorii minime de fnchiriere pentru spatiul comercial in suprafati de 36,54 mp, cu destinatia
comercializare produse alimentare situat in incinta Pietei Agroalimentare Berceni Oltenitei din Sos.
Berceni nr.33, sector 4, fntocmit de evaluator autorizat ANEVAR si inregistrat la Sectorul 4 al
Mhnicipiului Bucuresti sub nr. 40990/12.05.2026 — Anexa la prezenta,

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

Art.4 In cazul in care cuantumul chiriei stabilite prin licitatie publicd este mai mic decat
cuantumul chiriilor aprobate prin Hotarari ale Consiliului General al Municipiului Bucuresti la
incheierea actului adifional de prelungire a periodei de inchiriere, se vor aplica acestea din urmé.

Art.5 Organizarea licitatiei 5i Tntocmirea documentatiei de atribuire: caiete de sarcini, fisa de
date si model contract de inchiriere se vor face in baza prevederilor HCL Sector 4 nr. 168/2022 privind
aprobarea Regulamentului de Inchiriere prin licitatie publicd a bunurilor aflate pe domeniul public si
privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in administrarea
Consiliului Local al Sectorului 4, precum si aprobarea documentatiilor de atribuire, modele de caiete
de sarcini, fse de date, model contract de fnchiriere si Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase
la licitatie, cu modificirile si completarile ulterioare.

Art.6 Se Imputerniceste Primarul Sectorului 4 si semneze in numele si pe seama Consiliului
Local Sector 4 contractele de inchiriere si actele adifionale de prelungire.

Art.7 (1) Primarul Sectorului 4 st Directiile din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului
Sectorului 4 vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotrari, conform competentelor legale.

‘ (2) Directia Administratie Publici prin Serviciul Tehnic Comunicare Acte
Administrative va asigura comunicarea entititilor mentionate la alin (1), precum §i Institutie
Prefectului Municipiului Bucuresti,

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Andrei-George TROCAN

Avizeazi,
Conform Codului Administrativ
Secretarul General al Sectorului 4
Diana Anca ARTENE
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RAPORT DE EVALUARE NR 60/EPY/2026
INTOCMIT DE EVALUATORUL AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SCOPUL EVALUARII:

Estimarea valorii minime de inchiriere pentru
spatiul comercial in suprafata de 36,54 mp cun
destinatia comercializare produse alimentare situat
in incinta Pietei Agroalimentare Berceni - Olfenitei
din Sos. Berceni 33, sector 4.

PROPRIETAR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

UTILIZATOR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

DATA EVALUARIL: 08.05.2026

VALOREA ESTIMATA
PENTRU SPATIUL SUBIECT A FOST
DETALIATA IN SINTEZA EVALUARTIL

CURS BNR 08.05.2026
1 EURO = 5,2364 LEI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport de evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte

sau In totalitate §i nu vor fi transmise unor terti férd acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului.

BUCURESTI
MAI - 2026



SCRISOARE DE TRANSMITERE
Ciitre,
SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Referitor la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs cu privire la estimarea valorilor minime a
chiriilor pentru spatiul comercial in suprafata de 36,54 mp cu destinatia comercializare produse alimentare

situat in incinta Pietei Agroalimentare Berceni - Oltenitei din Sos. Berceni 33, sector 4, vi aduc la cunogtinga
urméitoarele:

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 minime a
chiriilor pentru spatiul comercial in suprafata de 36,54 mp cu destinatia comercializare produse alimentare
situat in incinta Pietei Agroalimentare Berceni - Oltenitei din Sos. Berceni 33, sector 4.

Scopul evaludrii este informarea utilizatorului cu privire la valoarea minima de inchiriere, in vederea inchirierii
spatiului comercial in suprafata de 36,54 mp cu destinatia comercializare produse alimentare situat in incinta
Pietei Agroalimentare Berceni - Qltenitei din Sos. Berceni 33, sector 4.

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

Data de referintd a evaluarii este data 08.05.2026.

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

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SPECIALIZAREA: EPI | EBM

NR. LEGITIMATIE: *="~
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

INTRODUCERE

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante (Sinteza Raportului)

Certificarea evaluatorului

TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARI

Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati

Scopul cvaluarii

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

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

PREZENTAREA DATELOR

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

Descrierea constructiei si a terenului

Componente non — imobiliare. [dentificare si clasificare
Istoricul Proprietatii subiect

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii

Analiza ofertei

Relatia dintre cerere si oferta

Concluzii privind analiza pietei specifice

ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE
ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
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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 valorii minime de inchiriere pentru spatiul comercial in
suprafata de 36,54 mp cu destinatia comercializare produse
alimentare situat in incinta Pietei Agroalimentare Berceni - Oltenitei
din Sos. Berceni 33, sector 4.
5 TIPUL VALORII CHIRIA DE PIATA
6 DATA EVALUARII 08.05.2026
7 EVALUATOR EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRUL TITULAR ANEVAR,
COORTOT ARTITTART AANATT ITTT TTRTDITIC
| IV A 1
8 TIP PROPRIETATE Spatiu Comercial
9 AMPLASAREA Bucuresti, sos Berceni 33, sector 4
SPATIULUI
10 { CURS EURO CONFORM BNR
DIN DATA DE 06.02.2026 1 EURO = 5,2364 RON
11 OBSERVATII Pentru estimarea valorilor au fost avute in vedere si dispozitiile HCGMB
51472025
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 autorizatiei la incendiu
si orice alte autorizatii necesare pentru desfasurarea unui comert in conditii
de siguranta cu mentiunea faptului ca, la incetarea contractului, aceste
investitii vor ramane in proprietatea 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
spatiilor 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.
IMOBIL SUBIECT Spatiul comercial in suprafata de 36,54 mp cu destinatia alimentatic publica situat in
incinta Pietei Agroalimentare Berceni - Oltenitei din Sos. Berceni 33, sector 4
Chirie unitara estimata 16 EUR/mp/luna
Chirie lunara rezultata 584,64 EUR/luna
Chirie lunara rotunjita aproximativ 585 EUR/luna




. CERTIFICAREA EVALUATORULUY
Referitor la la nota de comaﬁda comunicata de catre institutia dvs cu privire a estimarea valorii minime de
inchiriere pentru spatinl comercial in suprafata de 36,54 mp cu destinatia comercializare produse alimentare
situat in incinta Pietei Agroalimentare Berceni - Oltenitei din Sos. Berceni 33, sector 4, subsemmnatul
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN, membru titular ANEVAR, avind numarul de legitimatie ™™, fmi
asum rdspunderea privind continutul prezentului raport de evaluare numai fatd de client si de utihizatorul
desemnat si certific in cunogtintd de cauza gi cu bund credintd, faptul ci:

Afirmatiile susfinute In prezentul raport de evaluare sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile §i concluziile raportate in prezentul raport de evaluare se limiteazd numai la ipotezele
generale si speciale mentionate §i sunt analizele, opiniile §i concluziile subsemnatei, personale, impartiale si

nepértinitoare §i sunt In concordanti cu Standardele de Evalure si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de
evaluator autorizat.

Raportul de evaluare a fost intocmit conform informatiilor si documentelor primite din partea clientului iar
evaluatorul nu se face raspunzator in sitvatia in care apar si alte informatii care nu i-au fost comunicate in
cadrul acestei proceduri.

Mentionez faptul cd nu mi-a fost acordata asistentd profesionald de citre alte persoane, cu privire la intocmirea
prezentului raport de evaluare.

Nu am nici un interes actual sau de perspectivi referitor la bunul ce face obiectul evaluirii si nu am nici un
interes personal fatd de vreuna din pirtile implicate.

Nu sunt influentat de nicio constrangere legati de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de pirtile implicate
n aceastd activitate de evaluare.

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

Detin cunogtintele 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
autorizati special (acreditati pentru bunuri imobile) in acest sens.

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

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN '

SPECIALIZAREA: EP1 | EBM

NR. LEGITIMATIE: ~
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL

- IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUX

Subsemnatul, Constantin Comelin Tiberius, absolvent al Facultatii . v e e —omeenew. & Master din cadrul
. e, Practician in ru ~ R si Evaluator Autorizat Membru Titular
ANEVAR cu numarul de legitimatie 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,

- IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR UTILIZATORI DESEMNATI

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

- IDENTIFICAREA PROPRIETATI IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE PROPRIETATE

EVALUATE

Proprietatea imobiliard supusi evaluirii este compusd din spatiul comercial in suprafata de 36,54 mp cu
destinatia comercializare produse alimentare situat in incinta Pietei Agroalimentare Berceni - Oltenitei din Sos.
Berceni 33, sector 4 cum au fost mentionate in sinteza evaluarii.

. SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este reprezentat de informarea utilizatorului cu privire la estimarea valorii
minime a chiriei pentru spatiul cu destinatie comercializare produse alimentare avand o suprafata de 36,54 mp
situat in incinta Pietei Agroalimentare Berceni - Oltenitei din Sos. Berceni 33, sector 4, in vederea inchirierii.

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

TIPUL VALORII. MONEDA VALORII

Valoarea este un concept economic referitor Ia pretul cel mai probabil, convenit de cumpiritorii s1 vinzatorii
unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpirare. Valoarea nu reprezintd o sumd exactd, ci cel mai probabil

pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la o anumiti dati, in conformitate cu o anumits definitie a tipului
valorii.

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaluarii, infre un locator hotarat si un locatar hotarat cu clauze de inchiriere adecvate, intr-0 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 piati asa cum este definiti in cadrul SEV 102 — Tipuri ale valorii.

- DATA EVALUARIL DATA RAPORTULUI DE EVALUARE

Data evalurii este data la care sunt valabile opiniile si concluziile privind valoarea estimati in prezentul raport
si este data de 08.05.2026.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continind toate piirtile specificate in SEV 106 —
Documentare si raportare.




7.

NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATI EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE
ACESTORA

fn vederea intocmirii analizelor, opiniilor §i a concluziilor din prezentul raport de evaluare, au fost utilizate
informatiile primite din partea utilizatorului, la data evaludrii, neexcluzind posibilitatea existentei gi a altor
informatii de care sd nu se fi avut cunostiinta.

NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE DE CATRE EVALUATOR

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

HCL. 83/2025.
HGMB 239/2001.
Schitele cadastrale.

Ca sursi suplimentara au fost analizate:
Rapoarte de piata publicate de companiile imobiliare.

Articole de presd cu privire la aspectele economice, piafa imobiliard (zfro; imobiliare.ro; ecoonimica.net;
storia.ro; wall-street.ro si alte asemenea).

IPOTEZE SEMNIFICATVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

TIPOTEZE 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 implica 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 dispozifie despre bunurile subiect, la data evaludrii, neexcluzind posibilitatea
existentei si a altor informatii de care s3 nu se fi avut cunostiinti.

Din informatiile obtinute, nu existi nici un indiciu cu privire la existenta unor contaminiri naturale sau chimice
care afecteazi valoarea proprietitii evaluate. Nu existd informatii despre existenta unor rapoarte care si indice
prezenta contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu au fost efectuate investigatii special in acest
sens. Dacd se va stabili ulterior faptul i existd contamindri pe orice proprietate sau pe oticare 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 piaji a imobilului subiect.

Se presupune faptul ci amplasamentul este In deplin concordanti cu toate reglementirile locale privind mediul
inconjurdtor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise si 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 obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Informatiile furnizate de citre terti sunt considerate de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru acuratetea
lor.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de personele mentionate mai sus
si au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Proprietatea imobiliard se
evalueazi pe baza premisei ci aceasta se afld in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabili.




10.
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13.

IPGTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Avand in vedere Hotararea Consiliutui 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.

TIPUL RAPORTULUI

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

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre utilizator, corectitudinea 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 accepta
nicio responsabilitate fati de o tertd persoand, In nici o circumstanti.

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 si ofere in continuare consultanti sau si depuni marturie in
instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de Intelegeri in prealabil.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice, de la data Intocmirii sale.
Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile raportului de evaluare isi vor pierde valabilitatea.

Nici prezentul raport de evaluare i nici pérti ale sale nu vor fi publicate san mediatizate fird acordul prealabil
al evaluatorului.

DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Subsemnatul certifici In cunostiingd 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 si publicat de ANEVAR, In mod special cu respectarea urmitoarelor Standarde de Evaluare
(SEV) si Ghiduri de Evaluare (GEV):

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general); SEV 101 — Termenii de referints ai evaluirii (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 08.05.2026.

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

Documentarea, pe baza informatiilor §i a documentelor receptionate.

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




- PREZENTAREA DATELOR

1. DATE DESFRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI §I LOCALIZARE

In cadrul analizei piefei imobiliare, precum si a faptului ca Piata Berceni - Oltenitei se afla situata pe sos.
Berceni nr. 33, sector 4, am considerat aria pietei zona cuprinsd intre limitele Sectorului 4 al Municipiului
Bucuresti in conformitate cu Hotarirea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 143/2003 privind
reglementdrile urbanistice de Incadrare pe zone si categorii de folosintd a tetitoriului Municipiului Bucuresti,
pentru anul 2004 prin aplicarea prevederilor O.G. nr. 36/2022, a H.G. nr. 1278/2002, a H.G. nr. 149/2003, a
0.U.G. nr. 12/2003 si a H.C.G.M.B. nr. 301/2002.

Proprictatea subiect este reprezentata de un spatin comercial amplasat in incinta Pietei Berceni-Oltenitei, in
suprafata de 36,54 mp conform documentatiei primite, situata in Bucuresti, Sector 4, Soseaua Berceni nr. 33.
Amplasamentul face parte dintr-un ansamblu cu destinatie de piata agroalimentara mixta, aflat in proces de
modernizare, reconfigurare si reamenajare, cu functiuni comerciale de proximitate, zone de circulatie, spatii
comerciale si zona de tarabe. Din punct de vedere urban, piata este pozitionata in partea de sud a municipiului
Bucuresti, in zona Berceni-Oltenitei, intr-un areal cu utilizare preponderent rezidentiala, completata de
functiuni comerciale, servicii publice, unitati medicale, invatamant si alte dotari urbane de cartier,

Zona de referinta are un caracter urban consolidat, fiind formata in principal din ansambluri de locuinte
colective, spatii comerciale la parterul blocurilor, piete agroalimentare, farmacii, unitati de alimentatie publica,
servicii de interes local si facilitati medicale. Fondul construit din zona este specific cartierelor sudice ale
Bucurestiului, cu densitate ridicata de locuire si cu un bazin important de populatie rezidenta, ceea ce sustine
cererea curenta pentru comert alimentar, comert nealimentar de proximitate si servieii cu frecventa zilnica san

periodica. In acest context, functiunea pietei agroalimentare este compatibila cu profilul zonei si raspunde unei
cereri locale constante.

Localizarea pe Soseaua Berceni confera amplasamentului o vizibilitate buna la nivel de cartier si accesibilitate
rutiera favorabila. Soseaua Berceni este una dintre arterele importante ale Sectorului 4, asigurand legaturi catre
zona Piata Sudului, Bulevardul Constantin Brancoveanu, Soseaua Oltenitei, zona Metalurgiei, Popesti-Leordeni
si, in sens mai larg, catre sudul municipiului Bucuresti. Accesul auto se realizeaza prin reteaua stradala
existenta, iar accesul pietonal este facilitat de caracterul dens locuit al zonei, de proximitatea statiilor de
transport public si de functiunea de piata, care genereaza trafic pietonal propriu.

Din punct de vedere al transportului public, amplasamentul beneficiaza de o accesibilitate buna. Cea mai
apropiata statie de metrou identificata in sursele publice este Aparatorii Patriei, aferenta magistralei M2,
amplasata la o distanta pietonala apreciata la aproximativ 10-12 minute fata de Piata Berceni-Oltenitei.
Magistrala M2 reprezinta una dintre principalele axe de transport subteran ale municipiului, asigurand legatura
intre zona de sud a orasului si zonele centrale si de nord, inclusiv Piata Unirii, Universitate, Piata Romana, Piata
Victoriei si Pipera. Existenta unei statii de metrou in aria pietonala largita a amplasamentului are un efect
pozitiv asupra accesibilitatii generale si asupra potentialului comercial al zonei.

Transportul de suprafata este reprezentat de linii de autobuz, troleibuz si tramvai care deservesc zona Berceni-
Oltenitei si axele rutiere apropiate. Sursele publice indica in proximitatea Pietei Berceni-Oltenitei statiile
Spitalul Dr. Marinescu, Savinesti si Aliorului, iar dintre liniile de autobuz relevante pentru accesul in zona sunt
mentionate liniile 232 si 243, alaturi de alte linii de legatura cu zona Piata Sudului si cartierele limitrofe. In aria
mai larga a amplasamentului se regasesc si conexiuni cu transportul electric de suprafata, inclusiv trasee de
tramvai care utilizeaza terminalul Romprim si Soseaua Oltenitei. Astfel, accesul la proprietatea subiect mu
depinde exclusiv de traficul auto, existand alternative de deplasare pentru clienti, angajati si furnizori.




Din perspectiva facilitatilor urbane, amplasamentul beneficiaza de pozitionarea intr-o zona complet echipata
edilitar si functional. In apropiere se regasesc locuinte colective, magazine de proximitate, farmacii, unitati
medicale si spatii pentru servicii, precum si dotari de interes public. Prezenta in zona a unor obiective medicale
importante si a unor unitati de servicii contribuie la cresterea fluxului pietonal si auto, iar caracterul dens
rezidential asigura o baza constanta de consumatori. Pentra un spatiu comercial de mici dimensiuni, amplasat in
incinta unei piete agroalimentare, aceste caracteristici reprezinta factori favorabili, deoarece sustin un flux
regulat de clienti si o cerere relativ stabila pentru activitati comerciale de proximitate.

Vadul comercial al amplasamentului poate fi apreciat ca fiind bun la nivel de cartier, sustinut de tmai multi
factori cumulativi: densitatea locuirii in zona Berceni, traditia si functiunea de piata agroalimentara,
accesibilitatea pietonala si prin transport public, vizibilitatea asociata unei artere urbane importante si existenta
unor fluxuri de consum recurente. Piata agroalimentara functioneaza, prin natura sa, ca un punct de atractie
comerciala pentru populatia rezidenta, iar spatiile comerciale din incinta beneficiaza de traficul generat de
activitatea principala a pietei. Pentru spatiul subiect, cu suprafata de 36,54 mp, pozitionarea in cadrul
ansamblului este adecvata pentru activitati comerciale de proximitate, servicii usoare sau alte utilizari
compatibile cu profilul pietei si cu reglementarile aplicabile.

Un element favorabil suplimentar este reprezentat de faptul ca piata face obiectul unui proiect de modernizare,
reconfigurare si reamenajare. In mod uzual, astfel de interventii au ca efect imbunatatirea conditiilor de
exploatare, cresterea gradului de functionalitate, organizarea circulatiilor interioare, imbunatatirea imaginii
comerciale si cresterea atractivitatii pentru chiriasi si utilizatori. Din punct de vedere al perceptiel pietei, un

spatiu comercial nou, integrat intr-o piata modemizata, poate beneficia de un avantaj competitiv fata de spatii
similare situate in constructii vechi sau cu functionalitate limitata,

Accesibilitatea rutiera este favorabila, insa trebuie avute in vedere conditiile specifice arterelor urbane
aglomerate din sudul municipiului Bucuresti, unde in intervalele de varf pot aparea valori ridicate ale traficulu
auto si timpi de deplasare variabili. Pentru functiunea comerciala analizata, acest aspect nu afecteaza in mod
sempificativ atractivitatea amplasamentului, intrucat o parte importanta a clientelei potentiale este Teprezentata
de populatia rezidenta aflata in proximitate pietonala, precum si de utilizatorii transportului public. In plus,

specificul de piata agroalimentara presupune vizite scurte si recurente, ceea ce consolideaza caracterul de
comertt de proximitate.

In raport cu localizarea in municipiu, amplasamentul nu se incadreaza in zona centrala sau ultracentrala, ci infr-
0 Zona semicentrala/periferic-sudica bine dezvoltata, cu acces la magistrala de metrou M2 si la o retea relevanta
de transport public de suprafata. Din perspectiva evaluarii, aceasta pozitionare indica un nivel bun al cererii
locale si un grad satisfacator de lichiditate pentru spatii comerciale mici, in special pentru acele utilizari care se
adreseaza consumului zilnic, serviciilor de cartier si activitatilor complementare pietei agroalimentare.

Prin urmare, Zona in care este amplasata Piata Berceni-Oltenitei prezinta caracteristici favorabile pentru
utilizarea comerciala a spatiului subiect. Factorii pozitivi principali sunt reprezentati de amplasarea in cadrul
unei piete agroalimentare, densitatea ridicata a populatiei rezidente, accesul la Soseaua Berceni, proximitatea
fata de statia de metrou Aparatorii Patriei, existenta transportului public de suprafata si prezenta dotarilor
utbane de proximitate. Din aceste considerente, amplasamentul poate fi apreciat ca avand un vad comercial bun

pentru o utilizare de tip comercial de cartier, in special in conditiile finalizarii si exploatarii ansamblului
modernizat al pietei.







LOCALIZARE
SUBIECT

LOCALIZARE
SUBIECT

TEZ

Pentru localizarea exacta a bunurilor subiect se vor utiliza documentele si informatiile puse la dispozitie de
catre proprietar deoarece in prezentul raport de evaluare acestea a fost localizate cu aproximatie.




2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Din documentele si informatiile primite de la client, bunul subiect al evaluarii este reprezentat de un spatiu
comercial nou, in suprafata de 36,54 mp, amplasat in incinta Pietei Berceni-Oltenitei, situata in Bucuresti,
Sector 4, Soseaua Berceni nr. 33. Spatiul este individualizat in planul de parter pus la dispozitie, fiind inscris
grafic si textual ca "Spatiu comercial 36.54 mp". In aceeasi plansa mai este figurat un alt spatiu comercial, cu
suprafata de 166,65 mp, precum si zona de tarabe/circulatii, aspect care confirma ca spatiul subiect reprezinta o
unitate comerciala distincta in cadrul ansamblului pietei.

Planul de situatie transmis de client incadreaza amplasamentul in cadrul obiectivului de investitii denumit
"Modemizare, reconfigurare, reamenajare piata agroalimentara mixta si organizare executare lucrari", cu adresa
Soseaua Berceni nr. 33, Sector 4, Bucuresti. In cadrul acestei documentatii, titularul/beneficiarul indicat este
Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti. Prin urmare, pentru scopul prezentei evaluari, identificarea juridico-
administrativa a bunului se face prin raportare la imobilul-piata si la obiectivul de investitii al Sectorului 4, iar
spatiul de 36,54 mp este tratat ca parte componenta functionala a acestui ansamblu comercial/agroalimentar.

Hotararea Consiliului Local al Sectorului 4 nr. 83/24.06.2025 aproba indicatorii tehnico-economici pentru
obiectivul de investitii avand ca obiect modernizarea, reconfigurarea si reamenajarea pietei agroalimentare
mixte din Soseaua Berceni nr. 33. Acest act administrativ confirma existenta unei interventii investitionale
asupra ansamblului pietei si sustine calificarea spatiului subiect ca spatiu nou rezultat in contextul lucrarilor de
modernizare/reconfigurare/reemenajare ale pietei. Documentul nu individualizeaza in mod autonom dreptul de
proprietate asupra spatiului de 36,54 mp, ci se refera Ia obiectivul de investitii in ansamblu.

Procesul-verbal de predare-primire nr. P.16.5/159/18.09.2024 consemneaza predarea-primirea Pietei
Agroalimentare Berceni-Oltenita, situata in Soseaua Berceni nr. 33, Sector 4, Bucuresti, imobil inregistrat in
Cartea Funciara Bucuresti Sector 4 sub nr. 212953. Conform acestui document, Sectorul 4 al Municipiului
Bucuresti figureaza ca patte care preia, iar S.C. Mecotrans Regal S.R.L, figurcaza ca parte care preda, predarea
realizandu-se la incetarea contractului de asociere in participatiune nr. 11801/17.09.1999. Procesul-verbal are
relevanta pentru stabilirea sifuatiei actuale de posesie/administrare a amplasamentului si a inventarului aferent
pietel, inclusiv a spatiilor comerciale, instalatiilor si dotarilor mentionate in cuprinsul acestuia.

Hotararea C.G.M.B. nr. 239/24.09.2001 stabileste cadrul administrativ general potrivit caruia pietele si
complexele agroalimentare din municipiul Bucuresti trec in administrarea consilitlor locale ale sectoarelor
municipiului Bucuresti, iar terenurile aferente pietelor si complexelor agroalimentare transmise in administrarea
administratiilor pietelor din sectoare raman in administrarea acestora. Acest act este relevant pentru
fundamentarea regimului de administrare publica locala al pietei si pentru explicarea legaturii dintre bunul
imobil-piata si autoritatea publica locala de sector.

In prezenta evaluare, conform informatiilor comunicate de client, proprietarul bunului este Primaria Sectorului
4 / Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti. Din punct de vedere juridic, in documentele analizate apare in mod
expres Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti in calitate de titular/beneficiar al obiectivului de investitii si parte
care preia amplasamentul Pietei Berceni-Oltenita. Utilizarea denumirii "Primaria Sectorului 4" trebuie inteleasa
in sens administrativ curent, ca autoritate executiva locala, in timp ce titularul patrimonial indicat in
documentatia pusa la dispozitie este Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.

Dreptul avut in vedere in analiza de evaluare este, asadar, dreptul aferent spatiului comercial nou de 36,54 mp,
amplasat in incinta unei piete agroalimentare aflate in sfera de administrare a Sectorului 4, asa cum rezulta din
documentele transmise. Intrucat nu au fost puse la dispozitie extras de carte funciara actualizat, inventar al
domeniului public/privat, hotarare distincta de includere a spatiului in patrimoniu, proces-verbal de receptie la
terminarea lucrarilor sau document de individualizare cadastrala separata pentru spatiul de 36,54 mp,
concluziile privind situatia juridica se limiteaza la continutul actelor si informatiilor primite de la client.




3. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

Bunul supus analizei este reprezentat de un spatiu comercial nou, in suprafata de 36,54 mp, situat in incinta
Pietei Berceni-Oltenitei, 1a adresa Soseaua Berceni nr. 33, sector 4, Bucuresti. Identificarea bunului se bazeaza
exclusiv pe documentele si informatiile puse la dispozitie de client evaluatorului, respectiv plansa de parter
pentru corp C2 si extindere cu un spatiu comercial, schita/planul de situatie pentru Piata Berceni-Oltenitet,
Hotararea Consiliului Local al Sectorului 4 nr. 83/24.06.2025, Hotararea C.G.M.B. nr. 239/24.09.2001 si
procesul-verbal de predare-primire nr. P.16.5/159/18.09.2024. In cadrul prezentei descrieri nu au fost utilizate

informatii din alte surse si nu se formuleaza concluzii care sa depaseasca informatiile documentare primite de la
client.

Conform planului de parter pus la dispozitie, spatiul subiect este individualizat in mod expres prin mentiunea
“Spatiu comercial 36.54 mp". Spatiul este reprezentat ca unitate distincta, amplasata la nivelul parterubui, in
zona de capat a corpului/ansamblului comercial aferent pietei, separat de restul zonei prin limite constructive
figurate pe plansa. Din cotele vizibile pe plan rezulta un modul cu dimensiuni apropiate de 6,00 m x 6,08 m,
suprafata indicata de 36,54 mp fiind coerenta cu configuratia geometrica generala a spatinlui. Reprezentarea
grafica indica o forma preponderent regulata, adecvata utilizarii comerciale, cu relationare directa cu zonele de
circulatie ale pietei si cu inchideri perimetrale specifice unui spatiu comercial la parter.

Din documentatia grafica rezulta ca spatiul este localizat in cadrul unei amenajari de piata agroalimentara
mixta, alaturi de zone de tarabe, circulatii, spatii comerciale si elemente tehnice aferente. La nivelul
ansamblului, plansa de parter evidentiaza fronturi de tamplarie/goluri, mentiuni de tip hp=90 cm in zonele de
fatada, precum si accese deservite de trepte 16x30 cm, elemente care caracterizeaza accesibilitatea la nivel de
parter si relatia cu circulatiile pietei. Nu sunt evidentiate pe plansa compartimentari interioare ale spatiului de
36,54 mp, astfel ca, in analiza documentara, acesta este tratat ca un spatiu comercial unitar, liber sau
predominant liber, destinat unei utilizari comerciale directe. Nu rezulta din documentele primite existenta unui

grup sanitar propriu, a unei zone tehnice individuale sau a unei compartimentari functionale interne aferente
strict spatiului subiect.

Schita/planul de situatie pus la dispozitie incadreaza amplasamentul in obiectivul de modernizare, reconfigurare
si reamenajare a Pietei agroalimentare mixte din Soseaua Berceni nr. 33, sector 4, Bucuresti. In planul de
situatie sunt evidentiate corpuri si suprafete de ansamblu, inclusiv corp C1, corp C2, suprafete de teren aferente
si suprafete de zone comerciale. Aceste informatii definesc amplasamentul si contextul general al pietei si au
fost interpretate ca date de identificare a ansamblului, nu ca date care modifica suprafata bunului evaluat. Pentru
spatiul subiect, suprafata de referinta ramane cea inscrisa in planul de parter, respectiv 36,54 mp.

Din punct de vedere al destinatiei si incadrarii functionale, bunul face patte dintr-o piata agroalimentara mixta,
fiind un spatiu comercial nou integrat in ansamblul unei piete. Functiunea comerciala este sustinuta de
destinatia generala a obiectivului si de titulatura proiectului de modernizare/reconfigurare/reamenajare.
Amplasarea intr-o piata agroalimentara confera spatiului caracter de unitate comerciala de mici dimensiuni, cu
acces la fluxurile pietonale generate de piata, de zonele de tarabe si de circulatiile interioare/exterioare ale
ansamblului. In limbajul evaluarii, bunul poate fi tratat ca spatiu comercial functional distinct in cadrul unei
incinte organizate, adecvat unei utilizari comerciale directe, cu specific compatibil comertului de proximitate,
comertului agroalimentar sau altor activitati permise de regulamentul si administrarea pietei.

Din punct de vedere constructiv si tehnic, documentele puse la dispozitie indica faptul ca spatiul face parte
dintr-un obiectiv de investitii care a vizat modernizarea, reconfigurarea si reamenajarea pietei. Hotararea
Consiliului Local al Sectorului 4 nr, 83/24.06,2025 aproba indicatorii tehnico-economici pentru obiectivul de
investitii amplasat in Soseaua Berceni nr. 33, iar devizul anexat include capitole de constructii si instalatii
aferente corpurilor si anexelor. Prin urmare, la nivel documentar, spatiul subiect se incadreaza intr-un ansamblu
now/modernizat, cu elemente de constructii si instalatii aferente finctionarii pietei. Pentru spatiul individual de




36,54 mp nu au fost puse la dispozitie fise tehnice detaliate privind structura, stratificatia peretilor, finisajele,
mstalatiile electrice, instalatiile sanitare, instalatiile HVAC, contorizarea, puterea instalata, procesul-verbal de
receptie la terminarea Jucrarilor sau certificatul de performanta energetica. In lipsa acestor documente, analiza

tehnica retine caracterul de spatiu comercial nou, delimitat in plan si integrat intr-un ansamblu modernizat, fara
detalierea pe subsisteme tehnice individuale.

Procesul-verbal de predare-primire nr. P.16.5/159/18.09.2024 este relevant pentru identificarea istoricului
administrativ al amplasamentului. Din acest document rezulta predarea-primirea Pietei Agroalimentare Berceni-
Oltenita, situata in Soseaua Berceni nr. 33, sector 4, inscrisa in Cartea Funciara Bucuresti Sector 4 sub nr.
212953, de la 5.C. Mecotrans Regal S.R.L. catre Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, in contextul incheierii
contractului de asociere in participatiune nr. 11801/17.09.1999. Documentul inventariaza elemente existente la
data predarii, precum zone de tarabe, circulatii, spatii comerciale interioare si extericare, instalatii electrice,
instalatii sanitare, tamplarii, acoperisuri si alte obiecte de inventar. Acest proces-verbal nu individualizeaza in

mod direct spatiul nou de 36,54 mp din planul de parter, insa confirma contextul fizic si administrativ al pietei
in cadrul careia este amplasat bunul evaluat.

Hotararea C.G.M.B. nr. 239/24.09.2001, pusa la dispozitie de client, este relevanta pentru cadrul de
administrare al pietelor agroalimentare din municipiul Bucuresti, prin transmiterea pietelor si complexelor
agroalimentare in administrarea consiliilor locale ale sectoarelor. Coroborata cu documentatia proiectului si cu
procesul-verbal de predare-primure, aceasta sustine incadrarea bunului in contextul administrarii locale de catre
Sectorul 4, in limita informatiilor primite de la client. Pentru confirmarea deplina a dreptului real asupra
constructiei/spatiului individual raman relevante documentele patrimoniale si cadastrale actualizate, care nu au
fost analizate in cadrul prezentei descrieri tehnice decat in masura in care au fost puse la dispozitie.

Starea tehnica a spatiului este apreciata strict documentar, in raport cu informatia comunicata de client potrivit
careia spatiul este nou si cu documentatia de investitii analizata. In documentele primite nu sunt mentionate
degradari, avarii, uzura fizica, infiltratii, neconformitati constructive sau limitari tehnice care sa afecteze
utilizarea comerciala a spatiului. In aceste conditii, pentru scopul descrierii tehnice, spatiul poate fi considerat
ca avand o stare fizica foarte buna/noua, corespunzatoare functiunii comerciale, sub rezerva confirmarii prin
inspectie si prin documentele de receptie, autorizare si exploatare care pot fi puse ulterior la dispozitie.

Din perspectiva utilizarii in evaluare, spatiul de 36,54 mp are caracteristicile unui bun imobil de tip spatin
comercial la parter, de dimensiune redusa, integrat intr-un ansamblu de piata agroalimentara, cu potential de
exploatare distincta in cadrul incintei administrate. Caracteristicile care prezinta relevanta pentru analiza de
piata si penfru estimarea valorii sunt: amplasarea in Bucuresti, sector 4, in cadrul Pietei Berceni-Oltenitei;
suprafata utila/construita indicata documentar de 36,54 mp; caracterul nou al spatiului; forma regulata si
utilizarea comerciala directa; apartenenta la un ansamblu modernizat; accesul la fluxurile de clienti ale pietei;
precum si faptul ca documentele analizate nu indica o compartimentare interna sau dotari tehnice individuale
care sa modifice utilizarea principala de spatiu comercial.

In concluzie, pe baza documentelor si informatiilor primite de la client, bunul supus evaluarii este identificat
tehnic ca spatiu comercial nou, in suprafata de 36,54 mp, situat la parter, in incinta Pietei Berceni-Oltenitei din
Soseaua Berceni nr. 33, sector 4, Bucuresti. Spatiul este individualizat in planul de parter, este integrat in
proiectul de modernizare/reconfigurare/reamenajare a pietei si prezinta o configuratie adecvata functiunii
comerciale, Analiza tehnica este limitata la documentele primite de la client si nu echivaleaza cu verificarea
juridica a dreptului de proprietate, cu receptia tehnica a lucrarilor sau cu masurarea fizica in teren a spatiului.

COMPONENTE NON-IMOBILIARE. IDENTIFICARE $I CLASIFICARE

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




5. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Din documentele puse la dispozitie nu rezulta o succesiune de proprietari anterior ai spatiului comercial de
36,54 mp in sensul strict al unor fransmisiuni succesive ale dreptului de proprietate asupra unui bun
individualizat. Dimpotriva, documentele descriu un istoric al regimului de administrare, exploatare si preluare a
Pietei Berceni-Oltenita, in cadrul careia este amplasat spatiul subiect. Ca urmare, istoricul proprietatii trebuie
tratat cu distinctia necesara intre proprietate, administrare, folosinta si exploatare contractuala.

La nivel de cadru administrativ general, Hotararea C.G.M.B. nr. 239/24.09.2001 reprezinta documentul prin
care s-a stabilit ca pietele si complexele agroalimentare trec in administrarea consiliifor locale ale sectoarelor
municipiului Bucuresti. Acest act nu constituie, prin el insusi, un document de instrainare catre un proprietar
privat si nu individualizeaza spatiul comercial de 36,54 mp, insa este relevant pentru traseul administrativ al

pietelor din Bucuresti si pentru fundamentarea competentei autoritatilor locale de sector asupra pietelor
agroalimentare,

Anterior situatiei actuale, exploatarea/administrarea efectiva a Pietel Berceni-Oltenita a fost legata de contractul
de asociere in participatiune nr. 11801/17.09.1999. Procesul-verbal de predare-primire din 18.09.2024
precizeaza ca predarea-primirea pietei s-a efectuat la incheierea acestui contract, S.C. Mecotrans Regal S.R.L.
avand calitatea de locator/partea care preda, iar Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti avand calitatea de
locatar/partea care primeste, potrivit formularii din document. Din perspectiva evaluarii, S.C. Mecotrans Regal
S.R.L. apare ca fost operator/administrator contractual al pietei si al bunurilor de inventar aferente, nu ca
proprietar anterior dovedit al spatiniui comercial subiect.

Prin procesul-verbal de predare-primire nr. P.16.5/159/18.09.2024, au fost inventariate si predate catre Sectorul
4 mijloace fixe si obiecte de inventar aferente spatiilor comerciale interioare si exterioare, platoului de tarabe si
zonelor de circulatie, incluzand elemente constructive, tamplarii, instalatii electrice, instalatii sanitare, instalatii
de incalzire, échipamente si dotari specifice functionarii pietei. Acest document marcheaza momentul preluarii

faptice si administrative a pietei de catre Sectorul 4, dupa incetarea raportului contractual anterior cu S.C.
Mecotrans Regal S.R.L.

Ulterior acestei preluari, prin Hotararea Consiliului Local Sector 4 nr. 83/24.06.2025 au fost aprobati indicatorii
tehnico-economici penfru modernizarea, reconfigurarea si reamenajarea pietei agroalimentare mixte din
Soseaua Berceni nr. 33. Documentatia tehnica transmisa ulterior indica existenta unui spatin comercial nou de
36,54 mp, individualizat in planul de parter. In lipsa unor documente contrare, rezulta ca spatiul subiect este
legat de etapa de investitii/modemizare a Pietei Berceni-Oltenita, nu de o transmitere anterioara a unui spatiu
comercial individualizat catre sau de la un proprietar privat.

Prin urmare, din documentele analizate, istoricul proprietatii poate fi sintetizat astfel: piata face parte din
categoria pietelor agroalimentare aflate in administrarea autoritatilor locale de sector; exploatarea anferioara a
fost realizata in baza unui confract de asociere in participatiune incheiat in anul 1999, avand legatura cu S.C.
Mecotrans Regal SR.L ; la data de 18.09.2024, Piata Berceni-Oltenita si bunurile aferente au fost preluate de
Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti; ulterior, Sectorul 4 a derulat/propus obiectivul de modernizare si
reamenajare in cadrul caruia este identificat spatiul comercial nou de 36,54 mp.

Nu au fost identificate, in documentele primite de la client, acte din care sa rezulte existenta unor proprietari
anteriori ai spatiului comercial subiect, in sensul juridic al transferului drepiului de proprietate asupra unei
unitati imobiliare distincte. In consecinta, pentru raportul de evaluare, mentiunea privind proprietarii anteriori
trebuie formulata prudent, in sensul ca documentele disponibile atesta un istoric al administrarii si exploatarii
pietei, iar nu o succesiune de proprietari ai spatinlui comercial de 36,54 mp.




1. ANALIZA CERERII

Piata relevanta pentru proprietatea subiect este reprezentata de segmentul spatiilor comerciale de proximitate,
cu suprafete mici si medii, amplasate in zone urbane cu trafic pietonal si rutier constant, adecvate pentru
activitati comerciale, comercializare produse alimentare. In cazul de fata, analiza se raporteaza la un spatiu
comercial nou, cu suprafata de 36,54 mp, amplasat in incinta Pietei Berceni-Oltenitei, Sos. Berceni nr. 33,
Sector 4, Bucuresti, conform documentelor si informatiilor puse la dispozitie de client.

La nivelul anului 2026, piata spatiilor comerciale din Romania se mentine functionala si relativ lichida pentru
activele bine amplasate, in special pentru formatele orientate catre consum recurent, proximitate, servicii de zi
cu zi, produse alimentare, alimentatie publica si retail de necesitate. Segmentul de retail a intrat intr-o etapa de
maturizare, cu o selectie mai atenta a locatiilor si cu accent pe eficienta operationala, dar fara deteriorarea
fundamentala a interesului ocupantilor pentru spatii comerciale corect pozitionate. Rapoartele publice de piata
indica faptul ca Romania continua sa fie o piata dinamica in Europa Centrala si de Est, cu stoc modem de retail
de aproximativ 4,8 - 5,0 milioane mp, iar Bucurestiul ramane principala piata de intrare pentrn operatorii
internationali si una dintre zonele cu cele mai ridicate vanzari comerciale pe mp din tara.

In Bucuresti, oferta moderna de retail este concentrata in centre comerciale, parcuri de retail, galerii comerciale
si spatii comerciale stradale. Pentru proprietatea analizata, comparabilitatea directa cu spatiile din centre
comerciale de talic mare este limitata, intrucat acestea au structuri de chirie, costuri de administrare, conditii
contractuale si vad comercial diferite. Segmentul cel mai relevant este reprezentat de spatiile comerciale de
proximitate, pozitionate in piete agroalimentare, in fronturi stradale secundare sau in zone cu flux pietonal local,
unde chiria este determinata in principal de vad, acces, vizibilitate, posibilitatea de autorizare a activitatii,
nivelul utilitatilor si capacitatea de generare a veniturilor din exploatare,

In perioada 2025 - inceputul anului 2026, piata a fost influentata de un context macroeconomic mai prudent, cu
presiuni asupra veniturilor reale si cu o atentie sporita a consumatorilor fata de pret. Totusi, pentru spatiile
comerciale mici, destinate activitatilor de consum curent, impactul este atenuat de caracterul repetitiv al cererii
si de necesitatea aprovizionarii zilnice sau saptamanale. In acest context, spatiile amplasate in piete
agroalimentare, cartiere dense si zone cu acces facil la mijloace de transport beneficiaza de un profil defensiv,

deoarece se adreseaza unei cereri locale, frecvente si mai putin dependente de comportamentul de consum
discretionar,

Cererea pentru cumparare a unor spatii comerciale similare se manifesta, in principal, din partea investitorilor
care urmaresc active generatoare de venit, respectiv spatii inchiriate sau inchiriabile, cu dimensiuni reduse, cost
absolut accesibil si risc operational controlabil. In cazul spatiilor mici de retail, cumparatorii analizeaza in mod
prioritar chiria sustenabila, durata probabila de inchiriere, calitatea chiriasului, vizibilitatea, accesul,
posibilitatile de autorizare si costurile necesare aducerii spatiului la starea de exploatare. Cererea pentru
cumparare este tofusi mai restransa decat cererea pentru inchiriere, deoarece lichiditatea la vanzare este

influentata de tegimul juridic, de posibilitatea transferului dreptului real, de disponibilitatea unor active
comparabile si de riscul perceput al chirjasilor mici.

Pentru proprietatea subiect, avand in vedere informatiile primite de la client, spatiul este analizat ca activ aflat
in proprietatea/administrarea Sectorului 4 si destinat inchirierii, nu instrainarii. Prin urmare, cererea de
cumparare are relevanta mai ales ca element de context al pietei investitionale si nu ca mecanism principal de
valorificare. Potentialii investitori ar evalua un asemenea activ in functie de venitul net operational pe care il
poate genera, insa caracterul public al proprietatii si specificul amplasarii intr-o piata agroalimentara reduc

comparabilitatea directa cu spatiile comerciale private, vandabile liber, amplasate Ia parter de bloc sau in cladiri
comerciale independenie.




Cererea pentru inchiriere este considerata mai relevanta si mai activa pentru proprietatea subiect. Pentru un
spatiu de 36,54 mp, nou, localizat in incinta unei piete agroalimentare, potentialii chiriasi pot fi operatori de
alimentatie publica, fast-food, patiserie, covrigarie, cafea to go, produse de panificatie, produse alimentare
ambalate, gastronomie locala sau alte activitati comerciale complementare fluxului specific pietei. Suprafata
redusa reprezinta un avantaj pentru chiriasi, deoarece implica o chirie totala lunara mai usor de suportat decat in

cazul spatiilor mari, iar spatiul poate fi exploatat de operatori locali sau de concepte comerciale cu structura
operationala simpla.

Cererea pentru inchiriere este sustinuta de caracterul amplasamentului: incinta unei piete agroalimentare
genereaza trafic pietonal recurent, fluxuri de clienti cu scop de cumparare, frecventa ridicata a vizitelor si
complementaritate cu alte activitati de comert alimentar. Pentru destinatia de alimentatie publica, locatia
prezinta potential deoarece se adreseaza atat clientilor pietei, cat si persoanelor aflate in tranzit, locuitorilor din
proximitate si personalului care activeaza in zona. In acelasi timp, cercrea efectiva ramane conditionata de
nivelul chiriei, de existenta utilitatilor necesare, de posibilitatea obtinerii avizelor/autorizatiilor pentru
alimentatie publica si de costurile de amenajare ce revin chiriasului.

ANALIZA OFERTEI]

Oferta pentru cumparare de spatii comerciale similare este limitata si eterogena. Pe piata libera pot fi
identificate spatii comerciale la parter de bloc, unitati comerciale stradale, spatii in mici galerii comerciale sau
active inchiriate in centre de cartier, insa acestea difera semmificativ in functie de dreptul transmis, amplasare,
suprafata, vad, standard constructiv, regim de utilitati, posibilitati de autorizare si grad de ocupare. In plus,
spatiile aflate in proprietatea autoritatilor publice sau in incinta unor piete agroalimentare nu sunt in mod
obisnuit tranzactionate prin vanzare pe piata libera, ci sunt valorificate prin inchiriere, concesiune sau alte
forme de exploatare aprobate administrativ. Din acest motiv, oferta de cumparare nu constituie segmentul
principal de referinta pentru proprietatea subiect.

Oferta pentru inchiriere este mai relevanta si poate include spatii comerciale de proximitate amplasate in
cartiere, in zone de trafic, in fronturi comerciale stradale, in apropierea statiilor de transport public, in incinte de
picte sau in galerii comerciale. Pentru comparatie, evaluatorul va acorda prioritate spatiilor cu suprafete
apropiate, de regula intre 20 mp si 80 mp, amplasate in Sectorul 4 sau in zone cu caracteristici similare, cu
posibilitate de utilizare pentru alimentatie publica sau comert alimentar. Spatiile de dimensiuni mult mai mari,
din retail park-uri sau centre comerciale dominante, pot indica tendinte generale ale pietei, dar necesita ajustari
semnificative pentru a fi utilizate in analiza proprietatii subiect.

La nivel national si in Bucuresti, oferta de retail modern a continuat sa creasca in 2025, iar pipeline-ul anuntat
pentru perioada urmatoare confirma interesul dezvoltatorilor pentru formate de retail park, galerii comerciale si
proiecte de proximitate. Aceasta oferta noua influenteaza piata prin cresterea standardelor asteptate de chiriasi
$i prin competitie pentru concepte comerciale atractive. Totusi, spatiile amplasate in piete agroalimentare au un
profil distinct, deoarece nu concureaza integral cu centrele comerciale moderne, ci se adreseaza unei clientele
locale, cu frecventa de cumparare ridicata si cu un comportament axat pe convenienta.

Din perspectiva ofertei disponibile pentru inchiriere, proprietatea subiect prezinta caracteristici relativ rare:
suprafata mica, amplasare in piata agroalimentara, spatiu nou, destinatie comerciala si posibilitate de utilizare
pentru alimentatie publica. Oferta comparabila directa in incinta unor piete modernizate este, de regula, redusa,
deoarece spatiile de acest tip sunt limitate ca numar si pot fi ocupate rapid daca nivelul chiriei este corelat cu
potentialul de exploatare. Astfel, in raport cu oferta generala de spatii comerciale de cartier, proprietatea subiect
are 0 pozitionare specifica si un grad bun de individualizare.




3. RELATIA DINTRE CERERE SI OFERTA

La nivelul pietei spatiilor comerciale, echilibrul dintre cerere si oferta in 2026 poate fi apreciat ca fiind relativ
echilibrat, cu diferente importante intre subsegmente. Pentru activele prime, dominante, cu trafic ridicat si mix
comercial solid, cererea ramane ridicata si disponibilitatea este redusa, ceea ce sustine niveluri stabile sau usor
crescatoare ale chiriilor. Pentru spatiile secundare, cu vizibilitate mai slaba, standard tehnic inferior sau flux
comercial incert, cererea este mai selectiva, iar perioadele de neocupare pot fi mai mari. Prin urmare, piata nu
este uniforma, ci segmentata in functie de amplasament, vad comercial si calitatea spatiului.

Pentru spatiile de proximitate destinate alimentatiei publice, cererea este sustinuta de consumul recurent si de
nevoia operatorilor de a fi prezenti in zone cu flux pietonal constant. In acelasi timp, oferta este limitata de
cerintele tehnice si de autorizare specifice alimentatiei publice, precum ventilare, alimentare cu apa, canalizare,
energie electrica adecvata, siguranta la incendiu si respectarea normelor sanitar-veterinare sau de sanatate
publica, dupa caz. Spatiile care indeplinesc sau pot fi adaptate rezonabil acestor cerinte au o atractivitate mai
mare si pot inregistra un grad de ocupare superior fata de spatiile comerciale generice.

Pentru proprietatea subiect, raportul dintre cerere si oferta se inclina favorabil spre proprietar/locator in ipoteza
stabilirii unei chirii de piata sustenabile. Argumentele principale sunt suprafata redusa, amplasarea intr-o piata
cu functie comerciala consacrata, caracterul nou al spatiului si destinatia compatibila cu fluxul de clienti.
Totusi, echilibrul nu trebuie interpretat ca o garantie a ocuparii imediate, decarece chiriasii din alimentatie

publica sunt sensibili la costul total de ocupare, inclusiv chirie, utilitati, amenajari, autorizatii, dotari si taxe de
functionare.

Pentru cumparare, echilibrul este mai putin relevant in cazul proprietatii subiect, decarece forma probabila de
valorificare este inchirierea. Pe piata vanzarilor, cererea penfru active comerciale mici exista, dar oferta
comparabila cu regim juridic similar este redusa, iar tranzactiile se fac selectiv. In consecinta, pentru analiza
proprietatii subiect, piata inchirierilor ofera un cadru mai adecvat si mai observabil pentru estimarea
comportamentului participantilor de piata.

. CONCLUZII PRIVIND ANALJZA PIETEI SPECIFICE

Atractivitatea spatiului comercial subiect rezulta din combinatia dintre amplasament, dimensiune, destinatie si
contextul de exploatare. Spatiul este amplasat in incinta Pietei Berceni-Olfenitei, locatie cu functie comerciala
de proximitate si cu potential de trafic pietonal generat de activitatea pietei. Pentru un chirias din domeniul
alimentatiei publice, acest tip de amplasare poate fi atractiv deoarece permite acces la un flux de clienti orientati

catre consum si cumparaturi de zi cu zi, iar produsul vandut poate fi complementar activitatilor existente in
pilata.

Suprafata de 36,54 mp este adecvata pentru activitati comerciale compacte, de tip take-away, patiserie, produse
de panificatie, cafea, preparate rapide sau alte concepte de comercializare produse alimentare cu flux
operational simplificat. Dimensiunea redusa limiteaza capacitatea de servire la interior si posibilitatea de
organizare a unor fluxuri complexe, dar reduce nivelul chiriei totale si permite accesul unor operatori locali sau
regionali care urmaresc un cost de ocupare controlat. Pentru o activitate de alimentatie publica, atractivitatea va

depinde de configurarea efectiva a spatiului, de existenta punctelor de apa, de posibilitatea racordarii la utilitati
si de respectarea cerintelor de autorizare.

Din perspectiva pietei, spatiul beneficiaza de cateva avantaje: localizare in Sectorul 4, intr-o zona urbana dens
locuita; integrare intr-un ansamblu cu destinatie comerciala; suprafata potrivita pentru un chirias de proximitate;
caracter nou al spatiului; potential de vad comercial generat de piata si de circulatia pietonala asociata acesteia.
Aceste elemente sustin o cerere potentiala buna pentru inchiriere, in special din partea operatorilor care pot
valorifica traficul lecal si comportamentul de consum repetitiv.




Exista si factori care trebuie avuti in vedere in analiza atractivitatii: concurenta cu alti operatori alimentari din
zona, dependenta de programul si regulile de functionare ale pietei, necesitatea obtinerii autorizatiilor pentru
alimentatie publica, costurile de amenajare si dotare, precum si sensibilitatea chiriasilor la nivelul chiriei
raportat la cifra de afaceri estimata. Acesti factori nu anuleaza atractivitatea spatiului, dar impun adoptarea unei
chirii sustenabile si a unor conditii contractuale care sa permita ocuparea si mentinerea chiriasului.

In concluzie, in raport cu piata relevanta pentru anul 2026, spatiul comercial subiect are o atractivitate buna
pentru inchiriere ca spatiu de alimentatie publica, datorita pozitionarii in incinta unei piete agroalimentare,
suprafetei eficiente si destinatiei comerciale compatibile cu fluxul pietei. Pentru cumparare, atractivitatea este
mai degraba teoretica si limitata de regimul juridic si de intentia declarata de valorificare prin inchiriere. Cea
mai relevanta piata pentru proprietatea subiect este, prin urmare, piata inchirierii spatiilor comerciale mici, de
proximitate, cu destinatie de alimentatie publica sau activitati complementare retaitului alimentar.
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GEV 60 Evaluarea bunurilor imobile

Cea mai bund utilizare este definiti ca fiind: “Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund
utilizare dacd nu existd indicafii din piafd sau alfi factori care sd conducd In concluzia cd existd o
altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.”

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietstii selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor
de evaluare In capitolele urmatoare ale prezentului raport de evalnare.




Cea mai buni utilizare a proprietitii imobiliare trebuie si indeplineasci patru criterii:

PERMISA LEGAL — pentru a determina utilizirile legal premise se realizeazi o analiza a reglement3rilor
privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de Constructii, restrictiile privind Constructiile din
patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului. Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buni
utilizare a proprietiti, din cauza unor clauze previzute in contractul de Inchiriere. Daca nu existd restrictii cu

caracter privat, atunci utilizérile admise de certificatul de urbanism determind alternativele avute In vedere
pentru cea mai buni utilizare.

POSIBILA FIZIC — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologici a terenului gi accesibilitatea unui lot de
teren i riscul unor dezastre naturale (inundatii, cutremure) afecteazi utilizirile unei anumite proprietiti
imobiliare. Unele loturi pot atinge cea mai buni utilizare doar ficind parte dintr-un anumit ansamblu. In acest
caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea terenului. Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea
utilitdtilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electricd, gaze, agent termic, etc). Structura
geologicd a terenului poate impiedica sau poate face foarte scumpa anumite utilizar ale proprietitii, cum ar fi:
clddiri cu regim mare de inaltime, subsoluri multiple.

FEZABILA FINANCIAR — utilizérile care au indeplinit criteriile permisa legal si posibili fizic se analizeazi
pentru a se determina dacd ele ar genera un venit care si acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile
financiare §i amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care rezuitd fluxuri financiare pozitive sau fezabile
financiar. Pentru aceasta se determind veniturile viitoare generate de proprietate din care se scad cheltuielile de
exploatare si va rezulta profitul net. Amplasarea imobilului in zona de elita a orasului impune o utilizare diferiti
de utilizirile agricole sau industriale. In acest context fezabilitatea financiard va determina doar realizarea de

Constructii care si asigure fructificarea maximd a capitalului fie prin vinzare, fie prin inchirierea cu constructia
edificati, nu ca teren liber,

MAXIM PRODUCTIVA — dintre utilizrile fezabile financiar se selecteazd utilizarea care conduce la cea mai
mare valoare reziduala.

In conformitate cu rationamentul specific evaluarii proprietatilor imobiliare, cea mai buna utilizare reprezinta
utilizarea rezonabil probabila, legala, fizic posibila, fezabila financiar si maxim productiva a proprietatii
analizate. In cazul de fata, analiza se realizeaza pentru proprietatea amenajata, respectiv pentru un spatiu
comercial existent/nou, sifuat la parter, intr-o piata agroalimentara mixta modernizata, si nu pentru terenul liber.
Prin urmare, analiza urmareste sa stabileasca daca utilizarea propusa, respectiv inchirierea spatiniui cu
destinatia de alimentatie publica, indeplineste criteriile specifice celei mai bune utilizari.

Din punct de vedere al incadrarii functionale, documentatia primita indica faptul ca spatiul subiect face parte
din ansamblul Pietei Berceni-Oltenitei, amplasament destinat activitatilor comerciale si agroalimentare. Planul
de parter individualizeaza spatiul subiect ca spatiu comercial distinct, in suprafata de 36,54 mp, iar planul de
situatie si hotararea de aprobare a indicatorilor tehnico-economici incadreaza amplasamentul in obiectivul de
investitii privind modernizarea, reconfigurarea si reamenajarea unei piete agroalimentare mixte. Aceasta
incadrare este relevanta, deoarece destinatia de alimentatie publica este complementara functiunii generale a
unei piete agroalimentare si se integreaza in mod natural intr-un ansamblu care genereaza fluxuri pietonale,
cerere de consum curent si activitati comerciale de proximitate.

Primul criteriu analizat este permisivitatea legala. Din documentele puse la dispozitie rezulta ca amplasamentul
are destinatie de piata agroalimentara mixta, iar spatiul de 36,54 mp este evidentiat ca spatiu comercial.
Hotararea C.GM.B. nr. 239/24.09.2001 sustine cadrul general de administrare a pietelor si complexelor
agroalimentare la nivelul sectoarelor municipiului Bucuresti, iar procesul-verbal de predare-primire din
18.09.2024 confirma preluarea Pietei Agroalimentare Berceni-Oltenita de cafre Sectorul 4 al Municipiului
Bucuresti de la fostul operator. In acest context, utilizarea spatiului ca spatiu comercial destinat alimentatiei




publice apare ca fiind compatibila cu destinatia generala a amplasamentului si cu natura comerciala a bunului,
Totusi, functionarea efectiva pe destinatia de alimentatie publica este conditionata de obtinerea de catre
utilizator/chirias a tuturor avizelor, acordurilor si autorizatiilor prevazute de legislatia aplicabila, inclusiv
autorizatie de functionare, avize sanitare/sanitar-veterinare, autorizatii sau puncte de vedere privind securitatea
la incendiu, dupa caz, precum si respectarea cerintelor privind igiena, siguranta alimentara, protectia
consurnatorului, protectia mediului si reglementarile specifice administratiei pietei. In lipsa unor documente

contrare puse la dispozitie, nu au fost identificate restrictii documentare care sa excluda utilizarea spatiului ca
alimentatie publica.

Al doilea criteriu este posibilitatea fizica. Spatiul analizat are o suprafata de 36,54 mp, o configuratie regulata si
o amplasare la parter in cadrul unei incinte comerciale organizate. Suprafata este adecvata pentru o unitate de
alimentatie publica de dimensiuni reduse sau medii, orientata preponderent catre servire rapida, vanzare la
pachet, produse de tip patiserie, brutarie, cofetarie, cafenea, fast-food, produse preparate sau semipreparate, in
functie de amenajarea interioara si de cerintele autorizarii. Dimensiunea spatiului nu sustine in mod eficient
functiuni care necesita suprafete extinse, cum ar fi restaurant cu zona mare de servire la masa, depozitare
voluminoasa sau activitati logistice, insa este adecvata pentru o exploatare comerciala cu rotatie ridicata si
relatie directa cu traficul pietonal al pietel. Documentele puse la dispozitie nu detaliaza dotarile tehnice
individuale ale spatiului, traseele de instalatii, puterea electrica disponibila, ventilatia, evacuarea, alimentarea cu
apa, canalizarea sau compartimentarea interna, motiv pentru care utilizarea ca alimentatie publica se considera

fizic posibila sub rezerva amenajarii corespunzatoare si a racordarii la utilitatile necesare, conform cerintelor
tehnice si legale specifice acestei activitati.

Din perspectiva accesibilitatii si a relatiei cu amplasamentul, spatiul beneficiaza de integrarea intr-o piata
agroalimentara, respectiv intr-o locatie in care functivnea principala genereaza prezenta constanta a
cumparatorilor, comerciantilor si utilizatorilor pietei. Un astfel de context este favorabil activitatilor de
alimentatie publica, deoarece cererea potentiala este formata atat de clientii pietei, cat si de persoanele care
tranziteaza zona sau locuiesc in vecinatate. Pentru un spatin de 36,54 mp, acest tip de amplasare este mai
relevant decat o pozitionare izolata, deoarece permite exploatarea vadului comercial generat de ansamblul pietei
si de caracterul repetitiv al consumului asociat produselor alimentare. In aceste conditii, posibilitatea fizica nu
se raporteaza doar la suprafata si forma spatiului, ci si la capacitatea amplasamentului de a sustine o activitate
comerciala cu adresabilitate directa catre consumator.

Al treilea criteriu este fezabilitatea financiara. Pentru un bun de dimensiune redusa, amplasat intr-o piata
agroalimentara mixta, destinatia de alimentatie publica prezinta un grad ridicat de compatibilitate economica.
Activitatile de alimentatie publica de tip servire rapida sau vanzare la pachet pot utiliza eficient suprafete relativ
mici, genereaza o frecventa ridicata a interactiunilor cu clientii si beneficiaza de complementaritatea cu
activitatile agroalimentare din piata. In raport cu utilizari alternative, cum ar fi depozitare, birou administrativ,
servicii cu flux redus sau comert specializat fara legatura cu profilul pietei, alimentatia publica are potentialul
de a sustine un nivel superior al chiriei, intrucat valorifica vadul comercial, fluxul pietonal si nevoia de consum
imediat. Fezabilitatea financiara este conditionata de nivelul chiriei negociate, de costurile de amenajare
suportate de chirias sau de proprietar, de obligatiile de autorizare si de capacitatea operatorului de a exploata
spatiul in mod conform si eficient. Totusi, pe baza caracteristicilor documentare ale spatiului si ale
amplasamentului, utilizarea ca alimentatie publica este rezonabil fezabila financiar.

Al patrulea criteriu este productivitatea maxima. In cazul proprietatii analizate, cea mai productiva utilizare
trebuie sa fie acea utilizare care valorifica in cea mai mare masura amplasarea in piata, caracterul de spatiu
comercial nou, suprafata de 36,54 mp si fluxul potential de clienti. Alimentatia publica raspunde acestor
conditii prin faptul ca este o functiune cu adresabilitate directa catre utilizatorii pietei, are sinergie cu profilul
agroalimentar al amplasamentului si permite o exploatare comerciala intensiva pe o suprafata relativ mica.
Utilizari alternative, precum depozitare, activitate administrativa, birou, spatiu tehnic sau comert cu produse cu
rotatie redusa, ar reprezenta ufilizari posibile in anumite conditii, insa nu ar valorifica in aceeasi masura
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pozitionarea in piata si potentialul de vad comercial. De asemenea, o utilizare strict de depozitare sau suport ar

conduce la o exploatare suboptimala a spatiului, intrucat ar limita relatia directa cu publicul si nu ar capitaliza
natura comerciala a amplasamentului.

Din anahiza comparativa a utilizarilor posibile rezulta ca destinatia de alimentatie publica este superioara
celorlalte utilizari probabile ale spatiului. Comertul alimentar sau nealimentar clasic poate fi permis si fizic
posibil, insa nu prezinta intotdeauna acelasi potential de venit pe mp ca o activitate de alimentatie publica intr-o
piata cu flux constant de clienti. Serviciile de proximitate pot fi de asemenea posibile, dar dependenta lor de
trafic si frecventa consumului este diferita si, in general, mai putin corelata cu profilul unei piete
agroalimentare. Utilizarea ca depozit sau birou nu este considerata cea mai buna utilizare, deoarece ar reduce
expunerea comerciala a spatiului si ar diminua capacitatea acestuia de a genera venituri din chirie la nivelul
posibil pentru o activitate orientata catre public. Prin urmare, utilizarea ca alimentatie publica apare ca utilizarea
care maximizeaza avantajele de amplasament, functionalitate si exploatare economica.

Analiza celel mai bune utilizari are in vedere si faptul ca bunul urmeaza a fi inchiriat. Din perspectiva
proprietarului/administratorului, inchirierea catre un operator de alimentatie publica este o forma de exploatare
adecvata, intrucat transforma spatiul intr-o sursa de venit recurent si pastreaza destinatia comerciala compatibila
cu piata. Pentru chirias, spatiul ofera avantajul unei suprafete gestionabile, potrivita pentru o amenajare
eficienta, cu investitie initiala relativ controlabila fata de spatii comerciale de dimensiuni mai mari. Pentru
ansamblul pietei, existenta unei functiuni de alimentatie publica poate contribui la cresterea atractivitatii
comerciale, la extinderea duratei de stationare a clientilor si la diversificarea serviciilor disponibile in incinta.

Pe baza celor de mai sus, se concluzioneaza ca cea mai buna utilizare a spatiului comercial in suprafata de
36,54 mp, amplasat in incinta Pietei Berceni-Oltenitei, este utilizarea ca spatiu comercial destinat alimentatiei
publice, in regim de inchiriere, sub rezerva obtinerii tuturor autorizatiilor si avizelor legale necesare si a
realizaril amenajarilor tehnice corespunzatoare. Aceasta utilizare este considerata legal permisa in raport cu
documentele analizate, fizic posibila prin prisma dimensiunii, amplasarii si configuratiei spatiului, fezabila
financiar prin raportare la potentialul de exploatare comerciala al pietei si maxim productiva deoarece valorifica
vadul comercial, fluxul de clienti si caracterul agroalimentar al amplasamentului. In consecinta, destinatia
propusa de alimentatie publica este apreciata ca fiind cea mai buna utilizare a proprietatii subicet, in forma sa
actuala de spatiu comercial nou, integrat in ansamblul Pietei Berceni-Oltenitei.

Proprietatea ce face obiectnl raportului de evaluare este reprezentata de spatiul comercial in suprafata de 36,54

mp cu destinatia comercializare produse alimentare situat in incinta Pietei Agroalimentare Berceni - Oltenitei
din Sos. Berceni 33, sector 4.

In raport cu scopul evaluarii, proprietatea subiect nu este analizata ca simpla componenta constructiva, ¢i ca
spatiu comercial destinat exploatarii economice prin inchiriere. Prin urmare, criteriul esential de apreciere a
utilitatii economice este capacitatea spatiului de a genera venit pentru locator, prin incasarea unei chirii, si
pentru locatar, prin desfasurarea unei activitati comerciale viabile, Avand in vedere destinatia de alimentatie
publica, amplasarea in incinta unei piete agroalimentare, caracterul de spatiu nou si existenta unui flux potential
de cumparatori specific unei piete publice, comportamentul rational al participantilor la piata se raporteaza in

principal la veniturile posibil de obtinut din utilizarea spatiului si la chiria suportabila in cadrul exploatarii
comerciale.

Din aceasta perspectiva, abordarea prin venit este apreciata ca abordarea cea mai adecvata pentru estimarea
valorii de inchiriere. Aceasta permite corelarea chiriei estimate cu potentialul economic al spatiului, cu vadul
comercial al amplasamentului, cu natura activitatii propuse si cu gradul de sustenabilitate al chiriei in raport cu
veniturile asteptate din exploatarea ca unitate de alimentatie publica. In cazul unui spatiu comercial destinat




inchirierii, valoarea economica a folosintei este determinata de utilitatea pe care bunul o are pentru un potential

chirias si de capacitatea acestuia de a transforma amplasamentul, suprafata, accesibilitatea si fluxul de clienti in
venituri operationale.

Abordarea prin venit este, de asemenea, compatibila cu premisa celei mai bune utilizari stabilita pentru
proprictatea subiect, respectiv utilizarea ca spatiu comercial pentru alimentatie publica, in regim de inchiriere.
In aceasta ipoteza, chiria nu trebuie privita izolat, ca un cuantum arbitrar pe metru patrat, ci ca o marime
economica rezultata din echilibrul dinire potentialul de exploatare al spatiului, gradul de atractivitate al pietei,
accesul pietonal si rutier, profilul cumparatorilor, cererea pentru produse de consum imediat si posibilitatea
chiriasului de a suporta costurile de ocupare fara a compromite viabilitatea activitatii comerciale.

In sensul prezentei evaluari, abordarea prin venit poate fi utilizata pentru determinarea unei chirii sustenabile,
prin raportare la veniturile potentiale generate de activitatea admisa si la remunerarea rezonabila a dreptului de
folosinta acordat chiriasului, Aceasta abordare reflecta mai bine logica economica a inchirierii unui spatiu de
alimentatie publica decat o simpla raportare la caracteristicile fizice ale constructiei, In mod particular, pentru
un spatin amplasat in cadrul unei piete, utilitatea economica este influentata de fluxul de clienti, de
complementaritatea cu celelalte functiuni comerciale, de vizibilitate, accesibilitate si de pozitionarea in
ansamblul pietei, elemente care se transpun in capacitate de generare a veniturilor.

Abordarea prin piata, desi este in mod uzual analizata in cazul spatiilor comerciale, nu este apreciata ca
adecvata pentru aplicare ca metoda principala in prezenta evaluare, avand in vedere particularitatile proprietatii
subiect si limitarea datelor comparabile relevante. Spatiul este un spatiu nou, realizat in cadrul unui obiectiv
public de modernizare/reconfigurare a unei piete agroalimentare, aflat intr-un regim administrativ specific, iar
destinatia avuta in vedere este alimentatie publica in incinta pietel. Comparabilele generale de tip spatii
comerciale stradale, galerii comerciale, parter de bloc sau unitati din centre comerciale nu reproduc in mod
corespunzator aceleasi conditii de amplasament, regim juridic, flux de clienti, restrictii de utilizare, mod de
atribuire, obligatii ale chiriasului si context operational.

Aplicarea directa a abordarii prin piata ar presupune existenta unor tranzactii sau contracte de inchiriere efectiv
incheiate pentru spatii similare, amplasate in piete agroalimentare comparabile, cu destinatie similara de
alimentatie publica, suprafete apropiate, conditii tehnice similare, regim de administrare public asemanator si
conditii confractuale comparabile. In lipsa unor astfel de date suficiente, verificabile si omogene, utilizarea
abordarii prin piata ar conduce la ajustari numeroase si semnificative, cu un grad ridicat de subiectivitate.
Ofertele publice de inchiriere, daca sunt disponibile, reflecta preturi solicitate, nu neaparat chirii contractate, si
pot fi influentate de politici comerciale individuale, de niveluri diferite de amenajare, de pozitionare si de
destinatie, ceea ce reduce relevanta lor pentru proprietatea subiect.

Prin urmare, abordarea prin piata nu este exclusa ca sursa generala de informare privind nivelurile de referinta
din zona sau privind rezonabilitatea concluziei, insa nu este considerata adecvata pentru fundamentarea
principala a valerii de inchiriere in cazul de fata. Utilizarea acesteia ca metoda distineta ar putea supraevalua
sau subevalua chitia, deoarece ar transfera mecanic niveluri de chirie aferente unor proprietati cu caracteristici
functionale si juridice diferite, fara a surprinde in mod adecvat capacitatea efectiva de exploatare comerciala a
spatiului din incinta Pietei Berceni-Oltenitei.

Abordarea ptin cost nu este adecvata pentru estimarea valorii de inchiriere a proprietatii subiect, intrucat aceasta
abordare fundamenteaza, in principal, valoarea proprietatii prin raportare Ia costul de construire sau de inlocuire
al unei constructii, corectat cu deprecierea aplicabila. Or, in cazul estimarii chiriei pentru un spatin comercial,
costul de construire al spatiului nu reprezinta un indicator direct al chiriei de piata sau al chiriei economice
suportabile. Un chirias nu stabileste nivelul chiriei in functie de costul istoric sau de costul de realizare al
constructiei, ci in functie de utilitatea spatiului, potentialul de vanzare, amplasament, acces, vad comercial,
restrictii de utilizare si rentabilitatea activitatii ce urmeaza a fi desfasurata,




In plus, abordarea prin cost nu surprinde elementele comerciale esentiale ale amplasamentului, precum fluxul
de clienti din piata, complementaritatea cu activitatile agroalimentare, vizibilitatea, accesibilitatea, caracterul de
spatiu nou si destinatia de alimentatie publica. Doua spatii cu costuri de construire similare pot genera chirii
semnificativ diferite, in functie de localizare, trafic pietonal, profilul clientelei si posibilitatea de exploatare
comerciala. Prin urmare, abordarea prin cost are relevanta limitata in estimarea chiriei si poate i utilizata, cel

mult, pentru intelegerea caracteristicilor fizice ale bunului sau a investitiei, nu pentru determinarea valorii de
inchiriere.

Pe baza celor de mai sus, se apreciaza ca abordarea prin venit este cea mai adecvata pentru estimarea valorii de
inchiriere a spatiului comercial analizat, deoarece reflecta direct modul in care proprietatea subiect va fi
utilizata, respectiv ca spatiu generator de venit prin inchiriere pentru activitate de alimentatie publica. Aceasta
abordare este in concordanta cu scopul evaluarii, cu destinatia avuta in vedere, cu premisa celei mai bune
utilizari si cu caracteristicile economice ale amplasamentului. Abordarea prin piata nu este considerata adecvata
ca metoda principala din cauza lipsei unor comparabile suficient de similare si verificabile, iar abordarea prin

cost nu este adecvata deoarece nu exprima relatia economica dintre folosinta spatiului si venitul/chiria ce poate
fi obtinuta.

Concluzia analizei este ca estimarea valorii de inchiriere trebuie fundamentata preponderent prin abordarea prin
venit, avand in vedere potentialul de exploatare al spatiului, destinatia de alimentatie publica, localizarea in
incinta pietei si capacitatea proprietatii de a genera beneficii economice pentru partile implicate in raportul de
inchiriere. Valoarea de inchiriere rezultata trebuie sa reflecte o chirie sustenabila, rezonabila si compatibila cu

utilizarea comerciala propusa, sub rezerva respectarii conditiilor legale, tehnice si administrative aplicabile
pentru functionarea unei unitati de alimentatie publica.

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

In ceea ce priveste chiria de piatd aferenti unui contract de Inchiriere, termenii si clauzele de inchiriere

stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia si nu fie ilegali(le) sau conirari(re)
cadrului general de reglementare, si

In ceea ce priveste chiria de piati care nu este stipulatd Intr- un contract de Inchiriere, termenii si clauzele
presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de reguli conveniti pe piati pentru acel
tip de proprietate, la data evaluérii, Intre participantii de pe piata.

In abordarea prin comparatie directa, evaluatorul formuleaza o opinie asupra valorii in urma analizei unor
proprietati si compararii acestora cu proprietatea in cauza. Tehnicile analizei comparative applicate in abordarea
prin comparative directa sunt fundamentale in cadrul procesului de evaluare. Estimarile referitoare la chiria de

piata, cheltuielile, valoarea terenului, cost, depreciere si alti parametrii ai valorii pot fi utilizate in alte abordari
ale evalurii utilizand tehnici comparative similare.

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

Evaluarea chiriilor de piata s-a realizat prin analiza comparatici relative, folosind datele de piata disponibile
despre inchirierea centrelor si a parcurilor comerciale 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 si ajustate oferte de inchiriere privind

bunuwri similare disponibile pe piata specificd In vederea estimirii valorii chirieri de piata inclusiv taxele
stabilite prin cele doua HC mai sus mentionate.




Hvaluarea 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.

food, patiserie,
cofetarie sau
activitati similare.

Nr. Amplasament / Descriere oferta Suprafata th_ne Chirie unitara Link integral Observatii
zona solicitata sursa
1 Piata Sudului, | Spatii comerciale | 40 mp indicat; 12 12,00 https://www.anun| Reper refevant
Sos. Oltenitei | disponibile in zona | disponibil 20- | EUR/mp/luna | EUR/mp/luna | tul.ro/app.php/ | prin proximitate,
105A, Sector 4 | Piata Sudulu, cu 300 mp anunt-inchiriere- | vad comercial si
trafic pietonal si i - | amplasare in zona
auto ridicat si acces bu Z comerciala
la mijloace de consolidata.
transport.
2 Sos. Oltenitei, | Spatiu comercial la 187 mp 3.366 18,00 https//www.imob| Reper relevant
Sector 4 parter, in EUR/Mma | EUR/mp/luna | iliare.rofoferta/ | pentru segmentul
cladire/bloc de spatin-comercial- comercial
apartamente, an de-inchiriat- stradal/parter din
constructie 2023, s == *- 7 "*-i-| aceeasi arie larga
amplasare in zona — . Oltenitei -
Oltenitei, 274407409 Berceni,
3 Aparatorii Spatiu comercial 40 mp 829 20,73 https://www.imob| Reper relevant
Patriei - Sos. stradal, de mici EURMuna | EUR/mp/luna |iliaremnet/aparator | prin suprafata
Berceni, Sector |  dimensiuni, cu ii-patriei/ apropiata de
4 acoes direct si inchirierj-spatii- | spatinl subiect si
pozitionare in zona .. “"26or | prin accesul
Aparatorii Patriei - donarevr-«- - comercial direct.
Berceni, o
4 Berceni - Spatin comercial de 35 mp " 659 18,83 https:/fwww.imob| Reper relevant
Aparatorii mici dimensiuni, EUR/luna | EUR/mp/luna |ilizre.net/oltenitei| prin suprafata
Patriei, Sector 4}  pretabil pentru -berceni/ comparabila cu
activitati inchirieri-spatii- | bunul subiect.
comerciale, servicii comerciale%. ¢
sau birou, zona d 3t
Berceni, -
5 Resita - Spatiu comercial 100 mp 3.000 30,00 https:/fwww.imob | Reper relevant ca
Berceni, Sector | amplasat la parterul EUR/Mma | EUR/mp/luna | iliare net/resita/ destinatie de
4 unui centru inchirieri-spatii- alimentatie
comercial, comerciale®’ "<~} publica, dar tratat
mentionat ca de wae ol pondere redusa
pretabil pentru fast- jos ca reper suparior.

Cursul de referinti EURO/RON afisat de BNR la data evaludrii, respectiv la data de 08.05.2026 este de 1 EUR=
5.2364 RON.




NALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

1. ANALIZA REZULTATELOR

Criteriile care au stat Ia baza estimarii finale a valorii fundamentati §i semnificativi, sunt: adecvarea, precizia gi
canfitatea de informatii.

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

Precizia unei evaluiiri este masuratd de Increderea evaluatorului in corectidutinea datelor, de calculele efectuate
si de ajustdrile aduse preturilor de vinzare a proprietétilor comparabile.

Adecvarea §1 precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti tranzactie comparabild sau de o anumiti
metodd. Chiar §i datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se
fundamenteazi pe suficiente informatii. fn termeni statistici, intervalul de Incredere in care va fi valoarea reals,
va fi ingustat de informatiile suplimeéntare disponibile.

Intervalul chiriilor unitare observate in ofertele analizate se situeaza intre 12,00 EUR/mp/luna si 30,00
EUR/mp/luna. Media aritmetica simpla a celor cinci repere este de aproximativ 19,91 EUR/mp/luna, iar
mediana este de aproximativ 18,83 EUR/mp/luna. Totusi, oferta de 30,00 EUR/mp/luna, desi relevanta prin
destinatia de alimentatie publica, reprezinta un reper superior, intrucat priveste un spatiu de 100 mp, amplasat la

parterul unui centru comercial, cu pozitionare si conditii potential diferite fata de un spatiu din incinta unei piete
agroalimentare.

Daca se elimina reperul superior de 30,00 EUR/mp/luna, intervalul ramas al ofertelor relevante este de 12,00 -
20,73 EUR/mp/luna, cu o medie de aproximativ 17,39 EUR/mp/luna. Acest interval este mai adecvat pentru

comparatia cu spatiul subiect, avand in vedere ca include spatii comerciale de dimensiuni mici/medii, in zona
Berceni - Oltenitei - Aparatorii Pafriei - Piata Sudului.

Pentru spatiul subiect de 36,54 mp, in lipsa unor tranzactii ferme comunicate si tinand cont de caractenil
ofertelor publice, un interval rezonabil de analiza pentruu chiria de piata este 14 - 18 EUR/mp/luna. Limita
inferioara este sustinuta de oferta identificata la nivelul de 12 EUR/mp/luna si de necesitatea aplicarii unei
abordari prudente asupra chiriilor solicitate, iar partea mediana/superioara este sustinuta de ofertele pentru spatii
comerciale de dimensiuni apropiate si de destinatia de alimentatie publica. Ca valoare de lucru, in ipoteza unui
spatiu nou, functional si autorizabil pentru alimentatie publica, se poate retine prudential un nivel de 16
EUR/mp/luna, respectiv aproximativ 585 EUR/luna pentru suprafata de 36,54 mp.

Nu au fost utilizate ca repere directe valori rezultate din evaluari anterioare sau din intelegeri contractuale
neconfirmate intre parti. Analiza se bazeaza pe informatii publice de oferta, pe caracteristicile bunului subiect si
pe rationamentul de piata aplicabil spatiilor comerciale de mici dimensiuni.

Pentru segmentul retail, informatiile publice de piata indica randamente prime in zona 7,00% - 7,25% pentiru
active comerciale de calitate superioara, precum spatii high-street prime sau centre comerciale dominante,

Aceste randamente reflecta insa active instifutionale, cu lichiditate ridicata, fluxuri de venit stabilizate si risc
investitional mai redus.

Bunul subiect nu este un activ retail prime institutional, ci un spatiu comercial individual, de mici dimensiuni,
amplasat in incinta unei piete agroalimentare si destinat inchirierii catre un operator de alimentatie publica. Prin
urmare, fata de randamentele prime se justifica aplicarea unei prime de risc pentru dimensiunea redusa,
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lichiditatea mai scazuta, dependenta de un singur chirias, riscul de recontractare, eventualele conditii speciale
impuse de administrarea publica si riscurile operationale specifice alimentatiei publice.

In aceste conditii, pentru un astfel de bun imobil, rata de capitalizare indicativa poate i estimata in intervalul
8,50% - 10,00%. Pentru un contract de inchiriere stabilizat, cu chirias solvabil, durata rezonabila si cheltuieli
operationale transferate in mare parte chirlasului, se poate utiliza o rata de capitalizare in partea inferioara a
intervalului, respectiv 8,50% - 9,00%. Pentru o abordare prudenta, in lipsa unui contract semnat si a unui istoric
de exploatare pentru spatiul nou, o rata de lucru de 9,50% este justificabila.

In estimarea venitului net, cheltuielile fixe trebuie analizate in functie de structura contractului de inchitiere. In
ipoteza uzuala de piata pentru spatii comerciale, consumurile de utilitati, autorizatiile operationale, amenajarile
de exploatare, salubritatea aferenta activitatii si cheltmielile direct generate de activitatea de alimentatie publica
sunt, de regula, in sarcina chiriasului. Proprietarului ii pot ramane cheltuieli nerecuperabile, precum
administrarea contractului, reparatii capitale san curente nerecuperabile, asigurari, taxe sau costuri

juridice/administrative,

Element de cheltuiala

Interval estimativ

Tratament in analiza

Administrare proprietate /
gestiune contract

2% - 3% din venitul brut
efectiv

Cheltuiala fixa sau cvasi-fixa, aferenta urmaririi contractului si
incasarilor.

Asigurari, taxe, costuri
administrative si
documentare

1% - 2% din venitul brut
efectiv

Se include numai in masura in care nu este recuperata de la
chirias sau nu este suportata de administratia pietei.

Reparatii si intretinere
nerecuperabile / rezerva
pentru inlocuird

4% - 6% din venitul brut
efectiv

Relevanta pentr spatiu nou, dar cu risc de uzura mai ridicata in
alimentatie publica.

Mentenanta spatii corune

1% - 3% din venitul brut

Aplicabila daca anumite costuri comune nu sunt refacturate

nerecuperabila efectiv separat chiriasuini,
Total cheltuieli 8% - 12% din venitul brut | Interval recomandat pentru calculul de lucruy, in ipoteza unui
fixe/nerecuperabile efectiv

confract semi-net / net partial.

Pentru nivelul de lucru de 16 EUR/mp/luna, venitul brut potential este de aproximativ 7.016 EUR/an. Aplicarea
unui nivel de 8% - 12% pentru cheltuieli fixe/nerecuperabile conduce la un interval de aproximativ 561 - 842
EUR/an. Acest interval trebuie ajustat in functie de prevederile efective ale contractului de inchiriere si de
costurile pe care proprietarul le va transfera chiriasului.

Pentru spatiile comerciale bine amplasate, cu acces facil si vad comercial bun, riscul de neocupare este, in mod
normal, mai redus decat in cazul spatiilor secundare sau al spatiilor fara expunere. Amplasarea in incinta Pietei

Berceni-Oltenitei, existenta unui flux constant de cumparatori si destinatia de alimentatie publica sustin o cerere
potentiala relativ buna pentru spatiul subiect,

Pe de alta parte, spatiul este nou, iar la data analizei nmu a fost comunicat un contract de inchiriere sermnat si nici
un istoric de exploatare pentru unitatea de 36,54 mp. Prin urmare, este prudent sa se includa o pierdere pentru
neocupare si neincasare. Pentru un scenariu stabilizat, se recomanda un grad de neocupare de 5%. Pentru o
abordare mai prudenta, mai ales inainte de atribuirea contractului de inchiriere, se poate utiliza 7%.

In calculul de lucru, pentrn un bun de mici dimensiuni, nou, amplasat intr-o piata agroalimentara functionala si
destinat alimentatiei publice, un grad de neocupare de 5% este sustenabil ca ipoteza stabilizata, cu mentiunea ca

acesta trebuie revizuit daca procedura de inchiriere, nivelul chiriei solicitate sau conditiile tehnice/autorizatotii
reduc atractivitatea pentru potentialii chiriasi.




Pe baza ofertelor identificate si a caracteristicilor bunului subiect, chiria de piata pentru spatiul comercial de
36,54 mp poate fi analizata intr-un interval de 14 - 18 EUR/mp/luna, Pentru un scenariu echilibrat, care ia in
considerare suprafata mica, destinatia de alimentatie publica si amplasarea in incinta pietei, dar si caracterul de
oferta al datelor de piata si riscul initial de inchiriere, nivelul de lucru recomandabil este de 16 EUR/mp/luna,
respectiv aproximativ 535 EUR/luna. Nivelul de 14 EUR/mp/luna poate fi utilizat ca limita prudenta, in timp ce
nivelurile peste 18 EUR/mp/luna necesita justificare suplimentara prin conditii contractuale favorabile, vad
cometcial superior, amenajari complete si cerere confirmata din partea operatorilor de alimentatie publica.

2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Au fost analizate astfel, atat cantitatea, calitatea informatiilor detinute §i adecvarea abordirilor prezentate, cat si
principiul prudentei adecvat scopului evaluiirii, in vederea estimarii valorii chiriei de piati pentru spatiul
comercial in suprafata de 36,54 mp cu destinatia alimentatie publica situat in incinta Pietei Agroalimentare
Berceni - Oltenitei din Sos. Berceni 33, sector 4.

Nivelul de 16 EUR/mp/luna reprezinta o chirie unitara de piata estimata pentru utilizarea spatiului ca spatiu
comercial destinat activitatii de alimentatie publica, in ipoteza inchirierii catre un operator independent, in
conditii normale de piata. Acest nivel nu reprezinta un pret contractual cunoscut si nu are la baza o intelegere
efectiva intre parti, ci este o estimare rezultata din analiza caracteristicilor fizice si functionale ale spatiului, a
localizarii, a destinatiei comerciale avute in vedere, a atractivitatii vadului comercial si a informatiilor
disponibile privind chirii solicitate pentru proprietati concurente sau substituibile.

Din analiza reperelor de piata identificate pentru spatii comerciale aflate la inchiriere in arealul Berceni -
Oltenitei - Piata Sudului - Aparatorii Patriei a rezultat o plaja relativ larga a chiriilor solicitate. Ofertele
analizate indica, in principal, niveluri unitare cuprinse intre aproximativ 12 EUR/mp/luna si peste 20
EUR/mp/luna pentru spatii comerciale aflate in zone cu trafic pietonal si rutier, cu suprafete si caracteristici
diferite. Exista si repere superioare, cu chirii unitare mai ridicate, insa acestea au fost tratate cu prudenta, avand

in vedere ca pot reflecta conditii particulare de expunere, destinatie, amenajare, negociere sau strategie
comerciala a ofertantului.

In cadrul selectiei finale, nivelul de 16 EUR/mp/luna a fost considerat adecvat deoarece se situeaza in interiorul
intervalului de piata observat si reflecta o pozitionare mediana-prudenta fata de ofertele comparabile. Nivelul
este superior reperelor minime identificate pentru spatii cu suprafete mai mari sau cu caracteristici mai generale,
intrucat spatiile comerciale de dimensiuni reduse au, de regula, chirii unitare mai mari, iar destinatia de
alimentatie publica poate sustine o capacitate mai buna de plata prin raportare la rulajul posibil. In acelasi timp,
nivelul este inferior reperelor superioare din piata, ceea ce reflecta o abordare prudenta fata de faptul ca ofertele
reprezinta chirii solicitate, nu chirii contractate, si fata de particularitatile spatinlui subiect.

Caracteristicile spatiului subiect sustin alegerea unui nivel de chirie situat peste limita inferioara a intervalului.
Spatiul are o suprafata de 36,54 mp, este un spatiu nou, infegrat intr-un ansamblu de piata agroalimentara
modernizat/reconfigurat, si este destinat unei activitati comerciale cu adresabilitate directa catre consumatori.
Amplasarea in cadrul unei piete agroalimentare este favorabila pentru alimentatie publica, deoarece genereaza
trafic pictonal recurent, prezenta zilnica a cumparatorilor, complementaritate cu activitatile de vanzare de
produse alimentare si posibilitatea captarii cererii de proximitate. Pentru un operator de alimentatie publica,

astfel de caracteristici pot sustine un interes comercial superior fata de un spatiu fara vad, fara flux pietonal sau
fara context de consum imediat.

Pe de alta parte, nivelul de 16 EUR/mp/luna integreaza si elementele de prudenta necesare. Spatiul subiect nu a
fost tratat ca spatiu stradal premium independent, cu expunere directa continua la un bulevard major, ci ca
spatiu comercial amplasat in incinta unei piete, cu atractivitate dependenta de functionarea ansamblului, de
programul pietei, de fluxul de clienti generat de aceasta si de conditiile concrete de acces si exploatare, De




asemenea, pentru destinatia de alimentatie publica pot fi necesare amenajari specifice, dotari, racorduri,
autorizatii si avize, iar aceste elemente pot influenta disponibilitatea chiriasilor de a plati o chirie apropiata de
partea superioara a intervalului de piata.

Prin urmare, nivelul de 16 EUR/mp/luna reprezinta un compromis rezonabil intre potentialul comercial al
spatiului si riscurile/limitarile specifice. Acesta reflecta avantajele date de suprafata redusa, starea noua,
destinatia comerciala si amplasarea intr-o piata cu vad, dar si limitarile date de caracterul specific al
amplasamentului, de necesitatea autorizarii si amenajarii pentru alimentatie publica, de caracterul negociabil al

ofertelor de piata si de faptul ca informatiile disponibile provin preponderent din oferte, nu din contracte efectiv
incheiate.

Raportat la suprafata spatiului subiect de 36,54 mp, aplicarea chiriei unitare de 16 EUR/mp/luna conduce la o
chirie lunara estimata de 584,64 EUR/luna, rotunjit la aproximativ 585 EUR/luna. Acest nivel poate fi
considerat chirie de baza estimata pentru spatiul analizat, fara a include, in lipsa unor prevederi contractuale
certe, TVA, utilitati, servicii, cheltuieli de intretinere, taxe specifice sau alte costuri operationale care pot fi
transferate chiriasului sau suportate distinct, in functie de conditiile concrete ale contractului de inchiriere.

In concluzie, chiria de 16 EUR/mp/luna este justificata ca nivel de piata adecvat pentru spatiul comercial
subiect, avand in vedere corelarea dintre reperele de piata disponibile, destinatia propusa de alimentatie publica,
dimensiunea redusa a spatiului, starea noua, integrarea in incinta Pietei Berceni-Oltenitei si caracterul prudent al
estimarii. Nivelul ales nu se bazeaza pe o tranzactie anterioara necunoscuta si nu presupune cunoasterea unei

intelegeri finale intre parti, ci reprezinta concluzia evaluatorului din analiza informatiilor disponibile la data
evaluarii.

Calcul orientativ al chiriei lunare:

Suprafata analizata 36,54 mp

Chirie unitara estimata 16 EUR/mmp/luna

Chirie lunara rezultata 584.64 EUR/luna

Chirie lunara rotunjita aproximativ 585 EUR/luna

In functie de durata, contractele de inchiriere pot fi termen scurt (de cinci ani sau mai putin} sau lung (peste 5

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

Cheltuielile care sunt incluse in chirie difera de la o piata la alta. Plecand de la acest criteriu, se deosebssc mai
multe tipuri de chirie (chirie bruta; chiria neta; chiria neta tripla etc.). Tinand cont de practica pietei industriale
romanesti cat si de prevederile contractului de inchiriere, la data evaluarii, chiria estimata este o chirie neta care

presupune ca utilitatile, impozitele, asigurare si cheltuiclile 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 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 o suma fixa.

Valoarea este subiectiva.

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

Datele primare au caracter de piata.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestel 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 ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
SPECIALIZAREA: EP] | EBM

NR. LEGITIMATIE:
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SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI Membar af 615G Federation
PRIMAR

RIfR SIMTEX &

*APARATUL DE SPECIALITATE*
Bd. George Coghuc nr. 6-16, sector 4, Bucuresti

Tel. : +40-21-335.92.30 / Fax.: +40-21-337.07.90

CERTIFIED M ANAGEMENT SYSTEM
150 9001 - IS0 14001
180 55001

} COMSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4
SECRETARIAT CONSILIUL LOCAL

INTRARE ,\”69 %0,5:&@@6

---------------

REFERAT DE APROBARE

| ESRE

Avind in vedere:

Legea nr. 50/1991 republicata, cu modificdrile si completirile ulterioare, privind autorizarea

Incrarilor de constructii;

v' Hotirirea Consiliului Local nr.83/2025 privind aprobarea indicatorilor tehnico-economici
pentru  obiectivul de investiti: “Modernizare, reconfigurare, reamenajarepiata

agroalimentard §i mixti si organizare executare lucriri” Sos. Berceni nr.33, sector 4

£

Bucuresti.

v" Hotéirdrea Consiliului Local Sector 4 nr. 168/2022 privind aprobarea Regulamentului de
inchiriere prin licitatie publica a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al Sectorului 4
al Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in administrarea Consiliului Local al
Sectorului 4, precum si aprobarea documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini,
fse de date, model contract de inchiriere si lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase
la licitatie, cu modificarile si completirile ulterioare;

v Legea 52/2003 pivind transparenta decizionald n administratia publicd, cu modificirile si

completérle ulterioare;

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

privind Codul Administrativ, cu completérile si modificirile ulterioare;

Tinénd cont de faptul lucrdrile de modernizare, reamenajare, reconfigurare a pietei Berceni
Oltenitei din sos. Berceni nr.33, sector 4, Bucuresti se apropie de finalizare iar n incinta pietei
agroalimentare se va afla un spatiu comercial pentru comercializare produse alimentare.

Avand n vedere prevederile art. 332- art. 348 din OUG nr 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu completirile si modificarile ulterioare, supunem spre aprobare de citre Consiliul
Local Sector 4 urmitoarele:

- Inchirierea spatiului comercial cu destinatia comercializare produse alimentare in suprafati

de 36,54 situat In incinta pietei agroalimentare Berceni Oltenitei, Sos. Berceni nr.33, sector

4, Bucuresti:
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durata de inchiriere de 5 ani;

preful pornire al licitatiei conform Raportului de evaluare pentru estimarea valorii minime
de Inchiriere pentru spatiul comercial in suprafati de 36,54 mp, cu destinatia comercializare
produse alimentare situat in incinta Pietei Agroalimentare Berceni Oltenitei din Sos. Berceni
nr.33, sector 4, fntocmit de evaluator autorizat ANEVAR si inregistrat la Sectorul 4 al
Municipinlui Bucuresti sub nr.40990/12.05.2026;

Organizarea licitatiei si intocmirea documentatiei de atribuire: caiete de sarcini, fisa de date
s1 model contract de Inchiriere se vor face in baza prevederile HCL 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 Municipiului Bucuresti, terenuri §i constructii,
aflate In administrarea Consiliului Local al Sectorului 4, precum si aprobarea
documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fse de date, model contract de
inchiriere §i Lista cu situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificirile si

completdrile ulterioare;
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RAPORT DE SPECIALITATE

Avind in vedere :

Legea nr. 50/1991 republicatd, cu modificirile si completdrile ulterioare, privind

autorizarea lucrérilor de constructii;

v' Hotararea Consilinlui Local nr.83/2025 privind aprobarea indicatorilor tehnico-
economici  pentru  obiectivul de investitii: “Modernizare, reconfigurare,
reamenajarepiata agroalimentari si mixta si organizare executare lucriri” Sos. Berceni
nr.33, sector 4, Bucuresti.

v Hotararea Consiliului Local Sector 4 nr. 168/2022 privind aprobarea Regulamentului
de inchiriere prin licitatie publicd a bunurilor aflate pe domeniul public si privat al
Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in administrarea
Consiliului Local al Sectorului 4, precum si aprobarea documentatiilor de atribuire,
modele de caiete de sarcini, fse de date, model contract de inchiriere si lista cu situatia
imobilelor libere ce vor fi scoase la licitatie, cu modificarile si completdrile ulterioite;

V" Legea 52/2003 pivind transparenta decizionala in administratia publics, cu modificarile
st completérle ulterio Te;

v Art.332-art.348 privind inchiricrea bunurilor proprietate publici din OUG nr.57/2019

privind Codul Administrativ, cu completirile si modificarile ulterioare;

Tinénd cont de faptul lucrérile de modernizare, reamenajare, reconfigurare a pietei din
sos. Berceni nr.33, sector 4, Bucuresti se apropie de finalizare iar n incinta pietei
agroalimentare se va afla un spatiu comercial in suprafatd de 36,54 mp, pentru comercializare
produse alimentare.

Avand in vedere prevederile art. 332- art. 348 din OUG nr. 57/2019 pricind Codul
Administrativ, cu completdrile si modificdrile ulterioare, supunem spre aprobare de citre
Consiliul Local Sector 4 Inchirierea acestui spatiu, durata de Inchiriere de 5 ani, pretul pornire

1
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al licitatiei conform Raportului de evaluare pentru estimarea valorti minimede inchiriere pentru
spatiul comercial in suprafati de 36,54 mp, cu destinatia comercializare produse alimentare
situat n incinta Pietei Agroalimentare Berceni Oltenitei din Sos. Berceni nr.33, sector 4,
intocmit de evaluator Tiberius Corneliu Constantin §i nregistrat la Sectorul 4 al Mnicipiului
Bucuresti sub nr. 40990/12.05.2026 si a documentatiei de trebuire.

Organizarea licitatiei si Intocmirea documentatiei de atribuire: caiete de sarcini, fisa de date
si model contract de Inchiriere se vor face in baza prevederile HCL 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 Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate
in administrarea Consilinlui Local al Sectorului 4, precum si aprobarea documentatiilor de
atribuire, modele de caiete de sarcini, fse de date, model contract de inchiriere si Lista cu
situatia imobilelor libere ce vor fi scoase la licitagie, cu modificirile si completirile ulterioare;
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