MUNICIPIUL BUCURESTI
CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

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

HOTARARE
privind aprobarea tarifelor pentru serviciile prestate si utilizarea domeniului public
aferent pietelor agroalimentare si mixte aflate in administrarea Sectorului 4 al Municipiului
Bucuresti

Consiliul Local al Sectorului 4,

— . Avand in vedere:

Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti;

Raportul de specialitate al Directorului Directiei Autorizari, Administrare Piete si Logistica /Aparatul de
specialitate al Primarului Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti nr. P.16.5/ 132/ 21.07.2026;

Avizul Comisiei nr. | — Comisia pentru activitdti economico-financiare, buget si finante, comert, fonduri
europene, mediul de afaceri §i transparentd financiard si avizul Comisiei nr. 3 - Comisia pentru protectia
mediului inconjurdtor, ecologie, salubrizare, economie circulard, mobilitate urband, gospoddrire comunald
si administrarea pietelor;

Luénd in considerare:

Hotdrarea Consiliului Local Sector 4 nr. 48 din 11.05.2026 privind reorganizarea Aparatului de
Specialitate al Primarului Sectorului 4 al municipiului Bucuresti, aprobarea Organigramei, a Statului de Functii
si a Regulamentului de Organizare si Functionare ale acestuia;

Hotararea Consiliului Local al Sectorului 4 nr. 259 din 02.10.2018, privind tarifele pentru serviciile
prestate si utilizarea domeniului public aflat in administrarea Directiei Piete si Gestionarea Activitati
Comerciale Sector 4, modificatd si completatd prin Hotararea Consiliului Local al Sectorului nr. 217 din
26.09.2019;

Hotararea Consiliului Local al Sectorului 4 nr. 83 / 2025 privind aprobarea indicatorilor tehnico-
economici pentru obiectivul de investitii : “Modernizare, reconfigurare, reamenajare piatd agroalimentara si
mixtd si organizare executare lucrari”, Soseaua Berceni nr.33, Sector 4, Bucuresti;

Raportul ANEVAR privind stabilirea noilor tarife pentru serviciile prestate si utilizarea domeniului
public la structurile de vanzare de tip taraba din pietele aflate in administrarea Sectorului 4 al Municipiului
Bucuresti;

Prevederile Ordonantei Guvernului nr. 71 /2002 privind organizarea si functionarea serviciilor publice
de administrare a domenlului public si privat de interes local, aprobata cu modificari si completéri prin Legea
nr. 3 /2003, cu modificarile si completérile ulterioare;

Prevederile Hotérarii Guvernului nr. 348 / 2004 privind exercitarea comertului cu produse si servicii
de piatéd in unele zone publice, cu modificarile si completédrile ulterioare;

Ordonanta Guvernului nr.99 / 2000 privind comercializarea produselor si serviciilor de piatd, cu
modificarile si completdrile ulterioare;

Prevederile Hotardrii Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 514/23.12.2025 privind
stabilirea nivelurilor impozitelor si taxelor locale in Municipiul Bucuresti, incepand cu anul 2

Legeanr. 52/2003 pivind transparenta decizionala in administratia publica, republj
si completarile ulterioare;




LY

In temeiul prevederilor art. 139 alin. (3),art.166 alin. (4), art.196 alin. (1) lit. a) si art. 197 din OUG nr.
57 /05.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

HOTARASTE :

Art. I Se aproba tarifele pentru serviciile prestate si utilizarea domeniului public aferent pietelor
agroalimentare si mixte, aflate in administrarea Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, conform Anexei
nr. 1 si Raportului de evaluare ANEVAR — Anexa nr. 2, care fac parte integrantd din prezenta hotéarire

Art. Il La data intrdrii in vigoare a prezentei hotérdri, se abroga HCL Sector 4 nr.259/ 2018, cu
modificarile si completdrile ulterioare.

Art. III Se fmputerniceste Direclorul Directiei Autotizati, Adininistrate Piete si Logistica din
cadrul Aparatul de specialitate al Primarului Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, sd incheie toate
documentele necesare ducerii la indeplinire a prezentei hotarari.

Art. IV (1) Prezenta hotirdre va fi dusd la indeplinire de ciitre Primarul Sectorului 4 gi directiile
din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, conform
competentelor legale.

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

Aceastd hotirire a fost adoptatd in sedinta ordinara a Consiliului Local al sectorului 4 din data de
13.08.2026
PRESEDINTE DE SEDINTA,

Andr - GeorgeFROCAN
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Conform Codului Administrativ
Secretarul General al Sectorului 4
Diana Anca ARTENE
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ANEXA NR. 1
LA HCLS4 NR. 128/13.08.2026

TARIFE PENTRU SERVICIILE PRESTATE S$I UTILIZAREA DOMENIULUI PUBLIC
AFERENT PIETELOR AGROALIMENTARE AFLATE iN ADMINISTRAREA
SECTORULUI 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Nr. Modul de UM. Piata Piata Piata Piata Piata Piata
Crt. | utilizare a Progresul Sudului Norilor Aparatorii | Covasna Berceni
structurilor de Taxainlei | Taxainlei | Taxainlei | Patriei Taxainlei | Oltenitei
vanzare sia Taxa in lei Taxa in
serviciilor lat
prestate
1 | Taraba agenti| Buc/zi 30 30 30 25 25 25
economici
2 Taraba Buc/zi 20 20 20 15 15 15
producatori
3 Depozitare sa{ Buc/zi 5 5 5 5 5 5
sau lada
4 | Contributie Buc/luna 180 180 180 180 180 180
consum
utilitati
5 Depozitare | Buc/zi 10 10 10 10 10 10
boxpaleti
6 Depozitare Buc/zi 7 8 8 7 7 7
butoaie sau alti
recipienti
7 Cantar Buc/zi 10 10 10 10 10 10

Noti : Contributia la consumul de utilitdti a fiecdrui ocupant va fi calculatd in functie de numdrul de zile de ocupare, a structurii de vinzare
de tip tarabd

PRESF™™TF BE-SEDINTA.

Anarei - George 1. JCAI
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) RAPORT DE EVALUARE NR 72/EP1/2026
INTOCMIT DE EVALUATORUL AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SCOPUL EVALUARII:

Estimarea valorilor de inchiriere pentru cele 432 de
tarabe situate in incinta Pietei Progresul; Pietei
Sudului; Pietei Norilor; Pietei Aparatorii Patriei si
Pietei Berceni — Oltenitei situate in Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti.

PROPRIETAR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

UTILIZATOR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

DATA EVALUARII: 10.06.2026

VALORILE ESTIMATE
PENTRU BUNURILE SUBIECT SUNT
DETALIATE IN SINTEZA EVALUARII

CURS BNR 10.06.2026
1 EURO =5,2344 LEI

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

sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului.

BUCURESTI
IUNIE - 2026




SCRISOARE DE TRANSMITERE

Citre,

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Referitor la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs cu privire la estimarea valorilor de inchiriere
pentru cele 432 de tarabe situate in incinta Pietei Progresul; Pietei Sudului; Pietei Norilor; Pietei Aparatorii

Patriei si Pietei Berceni — Oltenitei situate in Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, vd aduc la cunostintd
urmatoarele:

Potrivit solicilarii comunicate de c¢itre Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti — Ditectia Autorizari, Administrare
Piete si Logistica — Serviciul Administrare Piete, am fost desemnat in vederea estimarii valorilor de inchiriere
pentru cele 432 de tarabe situate in incinta Pietei Progresul; Pietei Sudului; Pietei Norilor; Pietei Aparatorii
Patriei si Pietei Berceni — Oltenitei situate in Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.

Scopul evaluirii este informarea utilizatorului cu privire la valoarea minima de inchiriere, in vederea inchirierii
celor 432 de tarabe situate in incinta Pietei Progresul; Pietei Sudului; Pietei Norilor; Pietei Aparatorii Patriei si
Pietei Berceni — Oltenitei situate in Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.

Au fost analizate structurile de vanzare tip taraba si servicii auxiliare, in vederea estimarii tarifelor de utilizare /
inchiriere, pe baza informatiilor comunicate de beneficiar.

Data de referinta a evaludrii este data 10.06.2026.

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

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SPECIALIZAREA: EPI | EBM

NR. LEGITIMATIE: 18873
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INTRODUCERE

1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE S1 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
- SCOPUL EVALUARII Estimarea valorilor de inchiriere pentru cele 432 de tarabe situate in incinta
Pietei Progresul; Pietei Sudului; Pietei Norilor; Pietei Aparatorii Patriei si
Pietei Berceni — Oltenitei situate in Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.
precum si estimarea tarifelor unitare pentru Piata Covasna, conform
solicitarii beneficiarului.
5 TIPUL VALORII CHIRIA DE PIATA
6 DATA EVALUARII 10.06.2026
7 EVALUATOR EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR,
CONSTANTIN CORNELIU TIBERIUS
EMAIL OFFICE@TCCLEGAL.RO | TEL: 0727947941
8 TIP PROPRIETATE Structuri de vanzare tip taraba
9 AMPLASAREA 432 de tarabe situate in incinta Pietei Progresul; Pietei Sudului; Pietei
BUNURILOR Norilor; Pietei Aparatorii Patriei si Pietei Berceni — Oltenitei situate in
Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.
10 | CURS EURO CONFORM BNR DIN
DATA DE 06.02.2026 1 EURO = 5,2344 RON
11 OBSERVATII NU SUNT /NU AU FOST COMUNICATE
Piata
N Modul de utilizare a Piata i ; Pigta Pinta . P Beicent
r. . Sudului Norilor | Aparatorii | Covasna -
Crt. s-tructun.] . de; yanzare LM Pr(?gr'esul- Taxain Taxa in Patriei Taxa in Oltenitei
si a serviciilor prestate Taxa in lei lei lei oo o b lei Tekel ]
ei ei axa in lei ei axa in
lei
g | Tarabaagemi Buc/zi 30 30 30 25 25 25
economici
2 Taraba producatori Buc/zi 20 20 20 15 15 15
3 Depozitare sac si lada Buc/zi 5 S 5 5 5 5
g | Conmibitii.congmm Buc/luna 180 180 180 180 180 180
utilitati
5 Depozitare boxpaleti Buc/zi 10 10 10 10 10 10
§ (| Bopamebutaican g 7 8 8 7 7 7
alti recipienti
7 Cantar Buc/zi 10 10 10 10 10 10
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2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Referitor la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs cu privire la estimarea valorilor de inchiriere
pentru cele 432 de tarabe situate in incinta Pietei Progresul; Pietei Sudului; Pietei Norilor; Pietei Aparatorii
Patriei si Pietei Berceni — Oltenitei situate in Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, subsemnatul TIBERIUS
CORNELIU CONSTANTIN, membru titular ANEVAR, aviand numarul de legitimatie 18873, imi asum
raspunderea privind continutul prezentului raport de evaluare numai fata de client si de utilizatorul desemnat si
certific in cunostinta de cauzi si cu buna credinté, faptul ca:

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

Analizele, opiniile si concluziile raportate in prezentul raport de evaluare se limileazd numnai la ipolezele
generale si speciale mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile subsemnatei, personale, impartiale si
nepirtinitoare si sunt in concordanta cu Standardele de Evaluare 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 situatia in care apar si alte informatii care nu i-au fost comunicate in

cadrul acestei proceduri.

Mentionez faptul ca nu mi-a fost acordati asistenta profesionald de citre alte persoane, cu privire la intocmirea
prezentului raport de evaluare.

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva referitor la bunurile ce fac obiectul evaluirii si nu am nici un
interes personal fatd de vreuna din pértile implicate.

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

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

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

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

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

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SPECIALIZAREA: EPI | EBM

NR. LEGITIMATIE: 18873




TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Subsemnatul, Constantin Corneliu Tiberius, absolvent al Facultatii de Drept si al Studiilor de Master din cadrul
Academiei de Politie, Practician in Insolventa Membru UNPIR si Evaluator Autorizat Membru Titular
ANEVAR cu numarul de legitimatie 18873, declar faptul ca sunt membru ANEVAR din data de 25.06.2018

precum si faptul ca detin cunostintele necesare pentru intocmirea, in mod competent, a prezentului raport de
evaluare.

2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR UTILIZATORI DESEMNATI
Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.
3. IDENTIFICAREA BUNURILOR SUBIECT. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

Bunurile subiect sunt reprezentate de 432 de tarabe situate in incinta Pietei Progresul; Pietei Sudului; Pietei
Norilor; Pietei Aparatorii Patriei si Pietei Berceni — Oltenitei situate in Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti
cum au fost mentionate in sinteza evaluarii.

4. SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este reprezentat de informarea utilizatorului cu privire la estimarea
valorilor de inchiriere pentru cele 432 de tarabe situate in incinta Pietei Progresul; Pietei Sudului; Pietei Norilor;
Pietei Aparatorii Patriei si Pietei Berceni — Oltenitei situate in Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, in vederea
inchirierii.

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

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumpératorii si vanzitorii
unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpdrare. Valoarea nu reprezintd o suma exactd, c¢i cel mai probabil

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

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

Tipul valorii estimate este chiria de piata asa cum este definitd in cadrul SEV 102 — Tipuri ale valorii.
6. DATA EVALUARIL DATA RAPORTULUI DE EVALUARE

Data evaludrii este data la care sunt valabile opiniile si concluziile privind valoarea estimata in prezentul raport
si este data de 10.06.2026.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continand toate partile specificate in SEV 106 —
Documentare si raportare.
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7.

NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATII EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE
ACESTORA

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

NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE DE CATRE EVALUATOR

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

HCL 259/02.10.2018.
Schitele cadastrale; fotografii si centralizator tarabe.

Ca sursd suplimentard au fost analizate:
Rapoarte de piatd publicate de companiile imobiliare.

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

IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

IPOTEZE SEMNIFICATIVE

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

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

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

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

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

Se presupune faptul ca amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementérile locale privind mediul
inconjuridtor in afara cazurilor cadnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport.

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

Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru acuratetea
lor.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de persoanele mentionate mai
sus si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Proprietatea imobiliara se
evalueaza pe baza premisei cd aceasta se afli in posesie legala (titlul de proprietate este valabil).




10.

IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Estimarea valorilor/taxelor de inchiriere se va realiza in conformitate cu documentele, fotografiile, centralizarile
si informatiile primite din partea clientului. Numarul de tarabe comunicat pentru fiecare piata, respectiv 203
bucati in Piata Progresul, 99 bucati in Piata Sudului, 44 bucati in Piata Aparatorii Patriei, 64 bucati in Piata
Norilor, 22 bucati in Piata Berceni-Oltenitei si 0 bucati in Piata Covasna (nu a fost comunicat un numar de
unitati), este considerat corect si complet pentru scopul prezentei analize.

S-a considerat ca tarabele analizate sunt disponibile pentru inchiriere si pot fi utilizate pentru destinatia lor
specifica, respectiv vanzare, expunere sau activitati conexe functionarii pietelor, fara restrictii juridice, tehnice
sau administrative care sa impiedice exploatarea lor normala. In cazul in care exista litigii, revendicari, restrictii
de folosinta, contracte in derulare, sarcini, interdictii sau alte situatii juridice necomunicate evaluatorului,
acestea pot influenta nivelul valorilor/taxelor estimate.

Starea fizica a tarabelor, gradul de ocupare, atractivitatea fiecarei piete si modul de utilizare au fost analizate pe
baza informatiilor primite si a imaginilor transmise. Nu au fost efectuate masuratori tehnice detaliate pentru
fiecare taraba, iar eventualele diferente de dimensiune, configuratie sau stare fizica intre tarabe au fost tratate la
nivel general, in masura in care nu au fost comunicate date individuale distincte.

Incadrarea in zonele fiscale ale Sectorului 4 a fost folosita ca element de analiza si diferentiere a nivelului
taxelor/chiriilor propuse. In situatiile in care incadrarea exacta a unei piete intr-o anumita zona fiscala nu a putut
fi stabilita cu certitudine pe baza documentelor analizate, s-a avut in vedere incadrarea cea mai favorabila,
urmand ca beneficiarul sa transmita eventuale observatii sau documente suplimentare. Daca vor fi comunicate
informatii diferite privind zonarea fiscala, concluziile valorice pot fi revizuite corespunzator.

Pentru Piata Covasna nu a fost comunicat evaluatorului numarul de tarabe existente sau disponibile pentru
inchiriere la data evaluarii. Cu toate acestea, beneficiarul a solicitat estimarea unor tarife de inchiriere si pentru
aceasta piata, respectiv pentru structurile de vanzare tip taraba si pentru serviciile auxiliare aferente activitatii de
piata. In aceste conditii, valorile propuse pentru Piata Covasna sunt estimate exclusiv ca niveluri unitare de
tarif, exprimate pe unitatea de masura analizata, fara determinarea unui venit total potential si fara raportare la
un numar concret de tarabe. Estimarea a fost realizata pe baza documentelor si informatiilor puse la dispozitie
de beneficiar, a tarifelor istorice identificate pentru pietele administrate la nivelul Sectorului 4, a comparatiilor
disponibile si a rationamentului profesional al evaluatorului. In cazul in care beneficiarul va comunica ulterior
numarul exact de tarabe, situatia de ocupare sau alte informatii tehnice ori administrative privind Piata Covasna,

concluziile privind tarifele unitare pot fi mentinute, completate sau, dupa caz, revizuite in functie de noile
informatii disponibile.

Informatiile publice consultate au fost utilizate doar ca reper general de verificare si incadrare. Acestea nu
inlocuiesc documentele juridice, administrative si tehnice care stau la baza dreptului de proprietate,
administrare sau exploatare. Orice modificare ulterioara a informatiilor primite de la client, a regimului juridic,
a situatiei de administrare sau a conditiilor de utilizare poate conduce la modificarea concluziilor raportului.

TIPUL RAPORTULUI

Conform SEV 106 Documentare si Raportare, forma prezentului raport de evaluare a fost convenita cu toate
partile implicate a fi una scrisa.
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12.

13.

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre utilizator, corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Prezentul raport de evaluare este destinat scopului si
destinatarului precizat. Raportul este confidential strict pentru client si destinatar, iar evaluatorul nu accepta
nicio responsabilitate fatd de o tertd persoana, in nici o circumstanta.

Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport de evaluare nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depund marturie in
instanté 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.
Daci aceste conditii se vor modifica, concluziile raportului de evaluare isi vor pierde valabilitatea.

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

DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Subsemnatul certificd in cunostiintd de cauza ca la elaborarea prezentului raport au fost respectate Standardele
de Evaluare a Bunurilor adoptate si publicate de citre ANEVAR, editia 2025 si Codul de etica al profesiei de
evaluator adoptat si publicat de ANEVAR, in mod special cu respectarea urméatoarelor Standarde de Evaluare
(SEV) si Ghiduri de Evaluare (GEV):

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general); SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluérii (IVS 101); SEV
102 — Tipuri 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 proprietatii imobiliare (IVS 400); GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

Prezentul Raport de Evaluare este unul de tip narativ, detaliat si cuprinde descrierea datelor, faptelor si
analizelor pe care evaluatorul le detine la data intocmirii acestuia, respectiv la data de 10.06.2026.

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

Documentarea, pe baza informatiilor si 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 evaluarii.
Analiza pietei, a cererii si ofertei, a pietei specifice proprietatii subiect.

PREZENTAREA DATELOR

. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI $I1 LOCALIZARE

Piata Sudului este amplasata in zona intersectiei Piata Sudului, pe strada Sergent Nitu Vasile nr. 1, in imediata
vecinatate a unor artere importante ale Sectorului 4, respectiv Soseaua Berceni, Soseaua Oltenitei, strada Nitu
Vasile si zona comerciala Sun Plaza. Amplasamentul are un caracter evident urban, dezvoltat si matur, cu
functiuni rezidentiale, comerciale si de servicii bine reprezentate. Zona este una dintre cele mai active zone ale
sectorului, avand flux pietonal si auto ridicat, acces facil din mai multe directii si o atractivitate comerciala
superioara pentru activitati de vanzare cu amanuntul. Transportul in comun este foarte bun, fiind asigurat prin
statia de metrou Piata Sudului de pe magistrala M2, precum si prin linii de autobuz si alte mijloace STB care
deservesc intersectia si arterele adiacente. Din punct de vedere al starii zonei, aceasta poate fi caracterizata ca
zona matura, consolidata, intens utilizata si modernizata, cu cerere constanta pentru activitati comerciale de
proximitate. Raportat la zonarea fiscala a Sectorului 4, amplasamentul a fost incadrat, ca ipoteza de lucru, in




zona fiscala A, avand in vedere pozitia pe strada Sergent Nitu Vasile si caracterul favorabil al amplasamentului.

Aceasta incadrare sustine un nivel superior al chiriei/taxei fata de pietele amplasate in zone cu vad comercial
mai redus.

Piata Norilor este situata pe strada Constantin Radulescu Motru nr. 9, intr-o zona urbana apropiata de
Tineretului - Timpuri Noi - Vacaresti, cu acces relativ facil catre artere importante si catre transportul public.
Specificul zonei este mixt, predominant rezidential, dar completat de functiuni comerciale, servicii, institutii si
circulatie pictonala constanta. Zona este una matura si dezvoltata, cu fond construit existent, dar si cu interventii
recente de modernizare si regenerare urbana. Din informatiile publice rezulta ca piata a fost modernizata si
redeschisa in anul 2023, iar din fotografiile transmise rezulta un spatiu comercial actual, functional si atractiv
pentru producatori si comercianti. Accesul este bun, atat pietonal, cat si auto, iar transportul in comun este
asigurat prin statii de metrou si STB aflate in proximitatea zonei Tineretului - Timpuri Noi, respectiv prin
legaturi cu liniile de autobuz si troleibuz din zona. Din perspectiva fiscala, amplasamentul a fost incadrat, ca
ipoteza de lucru, in zona fiscala A, avand in vedere pozitionarea in partea superioara a Sectorului 4 si caracterul
dezvoltat al zonei. Zona prezinta o atractivitate buna pentru inchirierea tarabelor, sustinuta de densitatea
locuirii, de accesibilitate si de caracterul modern al pietei.

Piata Progresul este amplasata pe Soseaua Giurgiului nr. 109A, intr-o zona cu caracter predominant rezidential
si comercial de cartier, deservind atal populatia locala, cal si fluxul general de circulalia de pe Soseaua
Giurgiului. Zona are un caracter matur, cu fond construit mai vechi, blocuri de locuinte, spatii comerciale,
unitati de servicii si dotari de proximitate. In acelasi timp, zona a beneficiat de lucrari de modernizare si de
interventii de imbunatatire a infrastructurii comerciale, astfel incat piata are un rol important in aprovizionarea
curenta a locuitorilor din aria de influenta. Accesul rutier este bun prin Soseaua Giurgiului, iar accesul cu
transportul in comun este asigurat prin statii de tramvai si autobuz din zona Piata Progresul / Soseaua
Giurgiului. Din perspectiva comerciala, vadul este bun pentru o piata de cartier, insa inferior fata de Piata
Sudului, unde fluxul urban si conexiunile de transport sunt mai puternice. Din punct de vedere fiscal,
amplasamentul a fost incadrat, ca ipoteza de lucru, in zona fiscala B, corespunzator pozitiei pe Soseaua
Giurgiului in cadrul Sectorului 4. Prin urmare, zona sustine un nivel mediu-superior al taxelor, justificat de
numarul mare de tarabe, de functiunea pietei si de rolul acesteia in aprovizionarea zonei.

Piata Aparatorii Patriei este amplasata in zona Soseaua Berceni - Aparatorii Patriei, intr-un areal cu functiune
mixta, in care locuirea colectiva existenta este completata de spatii comerciale, servicii, unitati de invatamant si
dezvoltari rezidentiale mai noi. Zona este dezvoltata si activa, avand o importanta buna la nivel de cartier, mai
ales datorita accesului la statia de metrou Aparatorii Patriei, de pe magistrala M2, si la liniile STB care circula
pe Soseaua Berceni si arterele adiacente. Specificul zonei este preponderent rezidential, dar cu o componenta
comerciala semnificativa, determinata de traficul pietonal, de accesul la metrou si de densitatea populatiei.
Starea zonei poate fi descrisa ca matura, dar aflata in continuare in dezvoltare, avand atat fond construit vechi,
cat si proiecte rezidentiale recente in aria de influenta. Piata are rol de piata de cartier, cu vad comercial bun si
cu acces facil pentru locuitorii din proximitate. Din punct de vedere fiscal, amplasamentul a fost incadrat, ca
ipoteza de lucru, in zona fiscala B, avand in vedere pozitionarea pe Soseaua Berceni. Aceasta incadrare sustine
un nivel de chirie/taxa inferior fata de pietele incadrate in zona A, dar totusi adecvat unei zone rezidentiale
active, bine conectate la transportul public.

Piata Berceni-Oltenitei este situata pe Soseaua Berceni nr. 35-37, in apropierea relatiei dintre Soseaua Berceni
si Soseaua Oltenitei, intr-o zona cu functiuni rezidentiale si comerciale de cartier. Amplasamentul beneficiaza
de acces rutier bun si de conexiuni cu transportul public din zona Berceni - Oltenitei, inclusiv prin relatia cu
magistrala de metrou M2 si cu liniile STB care deservesc Soseaua Berceni, Soseaua Oltenitei si arterele
apropiate. Specificul zonei este predominant rezidential, cu blocuri de locuinte, spatii comerciale la parter,
servicii si dotari uzuale pentru populatia locala. Zona este matura, dar aflata intr-o etapa de reactivare si
modernizare, avand in vedere faptul ca piata a revenit in patrimoniul Sectorului 4 si au fost avute in vedere

lucrari de renovare, modernizare si punere in si 7] tografiile transmise rezulta ca spatiul pietei si
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tarabele se prezinta in stare buna spre foarte buna, insa la data fotografierii nu a fost observata o activitate
comerciala intensa, aspect care trebuie avut in vedere cu prudenta la aprecierea atractivitatii imediate pentru
inchiriere. Din perspectiva fiscala, amplasamentul a fost incadrat, ca ipoteza de lucru, in zona fiscala B. Aceasta
incadrare, corelata cu starea buna a amenajarilor, dar si cu gradul redus de ocupare observat, justifica un nivel
prudent al taxei fata de pietele deja consolidate din punct de vedere comercial.

Piata Covasna este localizata pe Aleea Covasna nr. 3 bis, intr-o zona cu specific preponderent rezidential,
compusa in principal din locuire colectiva, servicii de proximitate, mici spatii comerciale si dotari de cartier.
Zona are un caracter matur, cu fond construit existent si cu o cerere orientata in principal catre aprovizionarea
curenta a locuitorilor din imediata vecinatate. Accesul este corespunzator pentru o piata de cartier, fiind realizat
prin arterele secundare si prin legaturile cu bulevardele si strazile principale din aria Berceni - Alexandru
Obregia - Oltenitei. Transportul in comun este asigurat prin liniile STB din zona, iar legatura cu magistrala M2
se realizeaza prin statiile de metrou aflate la distanta de deplasare urbana. Din punct de vedere al atractivitatii
comerciale, zona are un caracter local, fara a avea acelasi nivel de expunere ca Piata Sudului sau aceeasi
activitate vizibila ca pietele mari din Sectorul 4. Din perspectiva fiscala, amplasamentul a fost incadrat, ca
ipoteza de lucry, in zona fiscala B, conform informatiilor publice si practicii de incadrare utilizate pentru
aceasta zona. In prezenta evaluare, Piata Covasna este mentionata pentru completitudinea analizei, insa nu intra
efectiv in calculul tarabelor supuse inchirierii, deoarece a fost comunicat un numar de 0 tarabe.

In ansamblu, pietele analizate sunt amplasate in zone urbane dezvoltate ale Sectorului 4, cu functiuni
rezidentiale si comerciale complementare. Diferentele dintre ele sunt date de pozitia urbana, de accesibilitate,
de apropierea fata de statiile de metrou, de fluxul pietonal, de gradul de ocupare si de starea efectiva a pietei.
Piata Sudului si Piata Norilor au fost considerate amplasamente superioare, prin pozitionare, modernizare si
atractivitate comerciala, fiind incadrate, ca ipoteza de lucru, in zona fiscala A. Piata Progresul, Piata Aparatorii
Patriei, Piata Berceni-Oltenitei si Piata Covasna au fost tratate, ca ipoteza de lucru, in zona fiscala B. Aceasta
diferentiere nu reprezinta singurul criteriu de evaluare, dar este relevanta pentru stabilirea nivelului
taxelor/chiriilor, deoarece zonarea fiscala reflecta, in mod administrativ, diferentele de amplasament si poate fi
corelata cu potentialul de exploatare comerciala al fiecarei piete. Incadrarea finala va fi corelata cu documentele
comunicate de beneficiar, iar in lipsa unor observatii contrare se va utiliza incadrarea favorabila avuta in vedere
in prezenta analiza.

Localizarea pietelor analizate
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2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Bunurile supuse analizei sunt reprezentate de structuri de vanzare de tip taraba, amplasate in pietele
agroalimentare din Sectorul 4, respectiv Piata Progresul, Piata Sudului, Piata Aparatorii Patriei, Piata Norilor si
Piata Berceni-Oltenitei. Piata Covasna a fost mentionata in centralizarea transmisa, insa pentru aceasta locatie
nu au fost comunicate tarabe supuse evaluarii. Analiza juridica are caracter general si se raporteaza la scopul
evaluarii, respectiv estimarea unor valori/taxe de inchiriere pentru utilizarea acestor structuri de vanzare.

Din informatiile primite din partea clientului rezulta ca pietele si structurile de vanzare analizate se afla in
patrimoniul si/sau in administrarea Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, prin structurile sale de specialitate,
fiind utilizale pentru desfasurarea activitatilor comerclale specifice pietelor agroalimentare. Aceasta concluzie
este sustinuta si de informatiile publice identificate, inclusiv de hotararile si documentele administrative prin
care au fost stabilite anterior tarife pentru utilizarea domeniului public aflat in administrarea Directiei Piete si
Gestionarea Activitatilor Comerciale Sector 4, precum si de informatiile publice privind preluarea in
patrimoniul Sectorului 4 a Pietei Berceni-Oltenitei.

Evaluatorul nu a efectuat o verificare juridica de tip due diligence si nu certifica dreptul de proprietate sau
dreptul de administrare asupra fiecarei tarabe in parte. Dreptul de proprietate, dreptul de administrare, regimul
juridic al terenurilor si al constructiilor in care functioneaza pietele, precum si orice restrictii de exploatare sunt
considerate conforme cu documentele si informatiile puse la dispozitie de client. In absenta unor documente sau
informatii contrare, s-a considerat ca bunurile analizate pot fi utilizate pentru inchiriere in conditiile stabilite de
administratorul pietelor si de reglementarile locale aplicabile.

Tarabele au fost analizate ca bunuri mobile/structuri de vanzare aferente pietelor, destinate inchirierii catre
agenti economici, producatori agricoli sau alti utilizatori autorizati. Raportul nu are ca obiect evaluarea
terenurilor, a cladirilor pietelor, a spatiilor comerciale inchise, a instalatiilor generale ale pietelor sau a altor
active care nu au fost indicate expres ca facand parte din obiectul evaluarii.

. DESCRIEREA BUNURILOR SUBIECT

Piata Numar tarabe | Observatie generala

Piata Progresul 203 buc. spatiu modernizat, numar ridicat de tarabe, uzura normala de exploatare
Piata Sudului 99 buc. piata moderna, activitate comerciala intensa, vad comercial ridicat

Piata Norilor 64 buc. piata redeschisa in 2023, stare buna, grad bun de ocupare

Piata Aparatorii Patriei | 44 buc. piata functionala, localizare buna, activitate curenta

Piata Berceni-Oltenitei | 22 buc. spatiu in stare buna spre foarte buna, abordare prudenta privind ocuparea
Piata Covasna 0 buc. Se estimeaza tarife unitare la solicitare beneficiarului

Piata Progresul este amplasata in zona Soselei Giurgiului, fiind unul dintre principalele puncte agroalimentare
din partea de sud a Sectorului 4. Amplasarea permite accesul dintr-o artera importanta si deserveste atat
populatia din vecinatate, cat si cumparatorii care tranziteaza zona. Din informatiile publice consultate rezulta ca
ansamblul a fost inaugurat ca piata agroalimentara moderna in anul 2013, iar ulterior a fost renovat si redeschis
dupa lucrari de modernizare in anul 2020.

Piata este organizata in spatiu interior, cu zone de circulatie si zone de expunere/vanzare. In zona destinata
producatorilor si comerciantilor sunt amplasate tarabe modulare, mobile, pe roti, cu blat metalic de expunere,
panouri metalice inclinate si elemente decorative tip placaj/lemn. La nivelul spatiului se observa pardoseli
placate, tavan casetat, iluminat artificial, suprafete vitrate, zone de asteptare si spatii auxiliare. Aceste elemente
confera pietei un nivel functional bun pentru activitatea curenta de comercializare produse agroalimentare.




Tarabele supuse analizei sunt in numar de 203 bucati, conform situatiei comunicate de beneficiar. Dimensiunile
exacte ale fiecarei tarabe nu au fost comunicate prin fise tehnice individuale, insa configuratia observata este
specifica structurilor de vanzare utilizate in pietele agroalimentare, cu suprafata de expunere suficienta pentru
legume, fructe, flori sau produse similare. Starea fizica generala este buna, cu uzura normala de exploatare,
urme de folosire, zgarieturi si mici degradari locale la nivelul blaturilor sau muchiilor, fara a rezulta ca acestea
ar impiedica utilizarea in continuare pentru inchiriere.

Din punct de vedere comercial, Piata Progresul are avantajul unui numar mare de structuri de vanzare si al unei
organizari interioare clare. Totusi, la stabilirea nivelului de chirie/taxa se va avea in vedere nu doar starea fizica
a tarabelor, ci si gradul efectiv de ocupare, fluxul de clienti, atractivitatea amplasamentului si incadrarea pe
zona fiscala comunicata sau confirmata de beneficiar.

Piata Sudului este amplasata intr-o zona cu vizibilitate si accesibilitate foarte buna din Sectorul 4, in apropierea
unei importante zone de transport public si a unor fluxuri pietonale ridicate. Din informatiile publice consultate

rezulta ca piata a fost reconstruita, extinsa si redeschisa in anul 2020, dupa lucrari de modernizare si
reconfigurare a spatiilor comerciale.

Piata functioneaza intr-un spatiu interior amplu, cu arhitectura moderna, acoperire inalta, stalpi structurali,
circulatii generoase si zone comerciale organizate. Spatiul beneficiaza de iluminat natural si artificial, pardoseli
placate, rigole/scurgeri in zona de lucru, accese pentru public, spatii comerciale complementare si zone distincte
pentru producatori si agenti economici. Prin raportare la celelalte piete analizate, Piata Sudului prezinta un nivel
ridicat de atractivitate comerciala, datorita fluxului de clienti si imaginii generale a amplasamentului.

Tarabele analizate sunt in numar de 99 bucati, conform situatiei comunicate de beneficiar. Acestea sunt
structuri modulare/mobile, cu blat metalic de expunere, panouri metalice laterale si elemente decorative tip
placaj/lemn. Tarabele permit expunerea pe suprafete generoase si sunt adecvate pentru vanzarea zilnica de

legume, fructe, flori si alte produse specifice pietelor agroalimentare. Starea fizica generala este buna, cu uzura
normala rezultata din exploatarea curenta.

La nivel narativ, Piata Sudului poate fi considerata una dintre pietele cu cel mai bun vad comercial dintre
amplasamentele analizate. Aceasta concluzie se bazeaza pe localizare, modernizarea spatiului, gradul de
ocupare vizibil si intensitatea activitatii comerciale. Aceste elemente vor sustine, in etapa de evaluare a

chiriei/taxei, incadrarea pietei intr-un nivel superior fata de amplasamentele cu trafic mai redus sau cu ocupare
mai slaba.

Piata Norilor este situata in zona Tineretului, pe Strada Constantin Radulescu Motru nr. 9, fiind destinata
deservirii unei zone urbane dense si active. Din informatiile publice consultate rezulta ca vechea constructie a

fost inlocuita, iar piata a fost redeschisa in anul 2023, intr-o formula moderna si autorizata, cu functiune
agroalimentara.

Piata este organizata intr-un spatiu interior/acoperit, cu finisaje moderne, pardoseli placate, culoare de
circulatie, zone de scurgere si suprafete de lucru adaptate comercializarii produselor proaspete. Organizarea
interioara permite separarea zonelor de vanzare si accesul facil al clientilor. Activitatea observata este specifica
unei piete agroalimentare functionale, cu produse expuse pe tarabe si cu prezenta producatorilor/comerciantilor.

Tarabele analizate sunt in numar de 64 bucati, conform situatiei comunicate de beneficiar. Acestea sunt
structuri modulare/mobile, pe roti, cu blat metalic si panouri laterale, adecvate pentru expunerea produselor
agroalimentare. Configuratia este similara cu cea observata in celelalte piete modernizate, fiind potrivita atat
pentru vanzare directa, cat si pentru depozitarea temporara a marfii in timpul programului de functionare.
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Starea fizica a tarabelor este buna, cu uzura normala de exploatare. Piata prezinta o atractivitate buna pentru
inchiriere, avand in vedere caracterul recent al modernizarii, functionalitatea spatiului, amplasarea intr-o zona

locuita si gradul bun de ocupare. La stabilirea chiriei/taxei se va tine cont de aceste elemente, precum si de zona
fiscala aplicabila.

Piata Aparatorii Patriei este amplasata in zona Soselei Berceni, in proximitatea statiei de metrou Aparatorii
Patriei si a unor artere importante din sudul Capitalei. Amplasarea este favorabila pentru accesul pietonal si
pentru deservirea cartierului Aparatorii Patriei, precum si a zonelor limitrofe. Din informatiile publice
consultate rezulta ca piata a trecut printr-un proces de reconstructie/modernizare in perioada 2011-2012, iar
anul exact al darii in folosinta va fi confirmat de beneficiar, daca exista documente administrative in acest sens.

Spatiul pietei este organizat in interior, ou zone distincte pentru producatori agricoli s1 agenti economici. In
cadrul pietei exista tarabe pentru expunerea produselor agroalimentare, spatii comerciale complementare si
culoare de circulatie pentru clienti. Finisajele identificate sunt specifice unei piete modernizate: pardoseala
placata, structura acoperita, iluminat artificial, instalatii si zone comerciale delimitate. Gradul de activitate
comerciala observat este rezonabil, cu vanzatori prezenti si produse expuse.

Tarabele analizate sunt in numar de 44 bucati, conform situatiei comunicate de beneficiar. Acestea sunt utilizate
pentru vanzarea de leguine, fiucte si produse similare, fiind structuri de vanzare cu blat de expunere si elemente
laterale de protectie/mascare. Starea generala este buna si corespunde utilizarii curente. Uzura existenta este una
normala pentru bunuri aflate in exploatare zilnica intr-o piata agroalimentara.

Din punct de vedere al inchirierii, Piata Aparatorii Patriei prezinta un nivel bun de utilitate, sustinut de
localizarea langa metrou si de caracterul functional al pietei. Nivelul final al chiriei/taxei trebuie insa corelat cu
fluxul efectiv de clienti, gradul de ocupare, tipul utilizatorului si incadrarea pe zona fiscala.

Piata Berceni-Oltenitei este amplasata in zona Soselei Berceni/Soselei Oltenitei, deservind o zona rezidentiala
importanta din Sectorul 4. Din informatiile publice consultate rezulta ca piata a fost inaugurata in anul 2011, iar
in anul 2024 a revenit in patrimoniul/administrarea Sectorului 4, urmand a fi supusa unor lucrari de

modernizare si punere in siguranta. Descrierea de fata are in vedere situatia actuala comunicata prin informatiile
primite.

Spatiul observat este interior, finisat recent sau aflat intr-o stare foarte buna, cu pardoseala placata, pereti
finisati, iluminat artificial, tamplarie moderna si acces direct din exterior. Aspectul general este curat si ordonat,
jar configuratia permite exploatarea pentru activitati de vanzare agroalimentara sau activitati comerciale

similare. La momentul informatiilor primite, spatiul aparea liber/neocupat, aspect care trebuie analizat prudent
in raport cu atractivitatea comerciala efectiva.

Tarabele analizate sunt in numar de 22 bucati, conform situatiei comunicate de beneficiar. Acestea sunt
structuri modulare/mobile, pe roti, cu blat metalic, panouri metalice laterale si elemente decorative tip
placaj/lemn. Din punct de vedere fizic, tarabele au o stare buna spre foarte buna si sunt adecvate pentru folosire
imediata, in conditiile in care piata este operationala si exista cerere pentru inchiriere.

Pentru stabilirea chiriei/taxei, Piata Berceni-Oltenitei necesita o abordare prudenta. Starea buna a spatiului si a
tarabelor sustine utilizarea acestora, insa lipsa unei activitati comerciale vizibile la momentul informatiilor
primite poate conduce la o atractivitate mai redusa fata de pietele cu flux de clienti deja consolidat. Nivelul final
trebuie corelat cu zona fiscala, gradul de ocupare estimat si strategia de exploatare a pietei.

Piata Covasna este situata pe Aleea Covasna nr. 3 bis, in Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti. Din informatiile
publice consultate rezulta ca aceasta a fost reabilitata si modernizata in anul 2014, fiind destinata aprovizionarii
locuitorilor din zona cu produse agroalimentare si produse complementare specifice unei piete de cartier.
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4.

Pentru prezentul demers de evaluare, Piata Covasna este mentionata ca amplasament inclus in structura
administrativa a pietelor Sectorului 4. Conform informatiilor comunicate evaluatorului, nu a fost transmis un
numar de unitati/tarabe aferente acestei piete, insa beneficiarul a solicitat estimarea unor valori de inchiriere si

pentru structurile de vanzare tip taraba, respectiv pentru serviciile auxiliare care pot fi prestate in cadrul acestei
locatii.

In aceste conditii, estimarea tarifelor pentru Piata Covasna se realizeaza ca ipoteza de lucru, prin raportare la
datele disponibile, la tarifele identificate pentru celelalte piete analizate, la incadrarea fiscala a amplasamentului
si la caracterul de piata agroalimentara de cartier. Valorile propuse nu reprezinta rezultatul unei individualizari
pe un numar cert de tarabe, ci un nivel orientativ de tarif unitar, aplicabil in masura in care beneficiarul
confirma existenta, utilizarea sau necesitatea tarifarii unor astfel de structuri de vanzare ori servicii auxiliare.

In lipsa unor date tehnice si cantitative complete privind tarabele existente in Piata Covasna, descrierea tehnica
se limiteaza la identificarea generala a pietei si la precizarea cadrului in care pot fi estimate tarifele unitare.
Daca ulterior beneficiarul va comunica informatii suplimentare privind numarul, tipul, dimensiunile sau starea
structurilor de vanzare, concluziile privind tarifele pot fi revizuite sau completate corespunzator.

COMPONENTE NON-IMOBILIARE. IDENTIFICARE SI CLASIFICARE
in cadrul prezentului raport de evaluare nu au fost evaluate separat componente non-imobiliare.

ISTORICUL STRUCTURILOR SUBIECT

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

ANALIZA PIETEI

ANALIZA CERERII

La nivel national, piata imobiliara din anul 2026 este caracterizata de un comportament prudent, determinat de
contextul macroeconomic, de costurile de finantare, de presiunea inflatiei si de atentia mai ridicata acordata
cheltuielilor curente. In acelasi timp, activele comerciale bine amplasate, care produc venituri recurente si care
deservesc nevoi de consum curent, isi pastreaza relevanta pentru piata. Spatiile comerciale de proximitate si
zonele de retail alimentar sunt mai reziliente decat alte categorii de active, deoarece deservesc consumul zilnic
sau periodic al populatiei.

Pentru bunurile analizate, piata imobiliara nu se raporteaza la o vanzare separata a tarabelor, ci la capacitatea
acestora de a genera venituri din utilizare. In acest caz, localizarea in interiorul unei piete functionale, accesul
publicului, proximitatea fata de zone rezidentiale si comerciale, existenta transportului public si gradul de
ocupare sunt elemente mai importante decat caracteristicile fizice individuale ale tarabei. Astfel, valoarea
economica a unei tarabe este data in principal de utilitatea acesteia ca punct de vanzare si de vadul comercial al
pietei in care este amplasata.

Piata imobiliara comerciala din Romania ramane diferentiata intre amplasamentele principale si
amplasamentele secundare. Zonele cu acces bun, densitate mare de populatie, transport public si flux pietonal
stabil sustin niveluri mai ridicate ale chiriilor. In schimb, amplasamentele cu ocupare redusa, vizibilitate mai
slaba sau activitate comerciala neuniforma necesita o abordare mai prudenta. Aceasta diferentiere este relevanta
si pentru tarabele din piete, deoarece aceeasi structura fizica poate avea o atractivitate diferita in functie de
piata, zona fiscala si fluxul de clienti.




Bunurile subiect sunt structuri de vanzare de mici dimensiuni, utilizate pentru comercializarea produselor
agroalimentare si, dupa caz, pentru activitati conexe de depozitare temporara, rezervare sau utilizare zilnica.
Acestea se adreseaza in principal producatorilor agricoli, agentilor economici, micilor comercianti si
persoanelor interesate de vanzarea directa a produselor catre consumatori.

La nivel national, pietele agroalimentare continua sa reprezinte un canal traditional de vanzare pentru produse
proaspete, produse locale, legume, fructe, flori si produse similare. Chiar daca retailul modern, magazinele de
proximitate si comertul online au crescut in importanta, pietele agroalimentare raman relevante prin accesul
direct la consumator, prin costurile de intrare relativ reduse pentru vanzator si prin posibilitatea de
comercializare flexibila, pe zi sau pe perioade scurte.

Tarabele nu sunt bunuri cu o piata larga de vanzare individuala, ci bunuri cu utilitate economica legata de
amplasamentul in care sunt exploatate. In afara pietei, acestea au in principal valoare tehnica sau de recuperare,
insa in interiorul unei piete functionale pot genera venituri prin inchiriere. Din acest motiv, analiza acestor
bunuri trebuie sa tina cont de starea fizica, de functionalitate, de numarul de tarabe disponibile, dar mai ales de
nivelul de atractivitate al pietei in care se afla.

Cererea pentru tarabe este determinata de nevoia producatorilor agricoli si a comerciantilor de a dispune de un
loc de vanzare accesibil, vizibil si usor de utilizat. Cererea este sustinuta in special in pictele cu vad comercial
bun, amplasate in zone dens populate, cu acces pietonal, transport public si flux constant de clienti. Pentru micii

producatori, taraba reprezinta o solutie mai simpla si mai putin costisitoare decat inchirierea unui spatiu
comercial clasic.

In anul 2026, comportamentul consumatorilor este influentat de presiunea preturilor si de orientarea catre
raportul pret-calitate. Acest aspect poate sustine interesul pentru pietele agroalimentare, unde cumparatorii
cauta produse proaspete, preturi negociabile, cantitati adaptate nevoilor curente si contact direct cu vanzatorul.

Totodata, interesul pentru produse locale, produse de sezon si produse fresh de calitate mai buna poate mentine
cererea pentru locuri de vanzare in pietele bine administrate.

Cererea pentru tarabe poate varia semnificativ in functie de sezon, de tipul produselor comercializate si de
amplasarea tarabei in interiorul pietei. Perioadele cu productie agricola locala mai mare, sarbatorile si sezonul
cald pot creste cererea pentru inchiriere zilnica sau rezervare. In schimb, perioadele cu trafic redus sau cu oferta
redusa de produse pot conduce la un grad de utilizare mai scazut.

ANALIZA OFERTEI

Oferta este reprezentata de numarul de tarabe disponibile in pictele analizate si de capacitatea administratiei
pietei de a pune la dispozitie locuri de vanzare functionale, curate, accesibile si conforme cu regulile aplicabile.

In cazul de fata, oferta este concentrata in pietele agroalimentare ale Sectorului 4 si este diferentiata pe piete,
zone fiscale si nivel de activitate comerciala.

Oferta de tarabe este relativ rigida pe termen scurt, deoarece numarul de structuri de vanzare nu poate fi
modificat imediat fara reorganizarea spatiului, achizitii suplimentare sau schimbarea modului de exploatare a
pietei. In acelasi timp, o parte din oferta poate deveni neatractiva daca piata are trafic redus, daca anumite
tarabe sunt amplasate in zone mai putin vizibile sau daca gradul de ocupare general al pietei este scazut.

Pe piata larga a spatiilor de vanzare, tarabele concureaza indirect cu magazinele de proximitate, spatiile
comerciale mici, targurile temporare, pietele volante si platformele de vanzare online. Totusi, acestea au
avantajul costului redus, al accesului rapid la client si al flexibilitatii privind perioada de utilizare. Pentru

producatorii agricoli si micii comercianti, oferta de tarabe ramane o alternativa practica fata de spatiile
comerciale clasice.




3.

RELATIA DINTRE CERERE SI OFERTA

Echilibrul dintre cerere si oferta este diferit de la o piata la alta. In pietele cu vad comercial ridicat, grad de
ocupare bun si flux constant de clienti, cererea poate sustine un nivel superior al taxelor/chiriilor. In pietele cu
activitate redusa sau cu un numar mai mare de tarabe neocupate, nivelul taxelor trebuie stabilit cu prudenta,
pentru a nu reduce si mai mult interesul utilizatorilor potentiali.

La mivel national, piata de retail alimentar s1 de proximitate se afla intr-o etapa de ajustare, dar consumul de
produse alimentare ramane o nevoie de baza. Aceasta inseamna ca cererea pentru locuri de vanzare in piete nu
dispare, insa devine mai sensibila la cost, la locatie si la posibilitatea vanzatorului de a obtine venituri suficiente
din activitatea zilnica. Un nivel al taxei prea ridicat poate reduce gradul de ocupare, iar un nivel prea redus
poate sa nu reflecte corect utilitatea amplasamentelor bune.

Pentru bunurile analizate, echilibrul optim trebuie cautat prin diferentierea tarifelor in functie de piata, zona
fiscala, tipul utilizatorului, modul de utilizare si durata ocuparii. Pietele cu atractivitate mai mare justifica valori
superioare, iar pietele secundare sau cu ocupare redusa justifica valori mai prudente. Aceasta abordare este
compatibila cu rationamentul de piata, deoarece reflecta comportamentul probabil al participantilor la piata.

CONCLUZII PRIVIND ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Tarabele din pietele subiect prezinta atractivitate pentru vanzatori si mici producatori prin faptul ca asigura
acces direct la consumatorul final, intr-un cadru organizat si cunoscut de populatie. Pentru un producator
agricol, o taraba intr-o piata functionala permite vanzarea directa a produselor, reducerea intermedierii si
testarea cererii pentru produse sezoniere sau locale. Pentru agentii economici si micii comercianti, taraba poate
reprezenta un punct de vanzare cu costuri de exploatare mai reduse decat un spatiu comercial inchis.

Afractivitatea este mai ridicata in pietele moderne, bine intretinute, cu flux de clienti, acces bun si vizibilitate.
Sunt avantajoase pietele amplasate in zone rezidentiale dezvoltate, in apropierea statiilor de transport public, a
arterelor principale si a altor functiuni comerciale. In aceste situatii, taraba nu este doar un element de mobilier
comercial, ci un mijloc de valorificare a vadului comercial al pietei.

Pentru persoanele interesate, avantajele principale sunt flexibilitatea, costul de intrare redus, durata scurta de
utilizare si posibilitatea de adaptare la sezonalitate. Riscurile principale sunt legate de concurenta dintre
vanzatori, fluctuatiile de trafic, cresterea costurilor, sezonalitatea produselor si puterea de cumparare a
consumatorilor. Din acest motiv, nivelul taxelor/chiriilor trebuie sa ramana corelat cu realitatea pietei si cu
capacitatea tarabei de a sustine o activitate economica rezonabila.

In concluzie, bunurile subiect au o atractivitate buna pentru inchiriere atunci cand sunt amplasate in piete active,
cu acces si vad comercial, si o atractivitate moderata in pietele cu activitate redusa sau in zone secundare.
Estimarea valorilor trebuie sa tina cont de aceasta diferentiere, precum si de documentele, informatiile si datele

comunicate de client privind numarul de tarabe, modul de utilizare, incadrarea fiscala si conditiile concrete de
administrare.




ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Cea mai buna utilizare este definitd ca fiind: “Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai buna
utilizare dacd nu existd indicatii din piatd sau alfi factori care sa conducd la concluzia cd existd o
alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.”

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a bunurilor din diferite variante posibile
care va conslitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in
capitolele urmatoare ale prezentului raport de evaluare.

Cea mai buna utilizare a bunurilor subiect trebuie sa indeplineasca patru criterii:

PERMISA LEGAL

Din punct de vedere juridic si administrativ, utilizarea tarabelor este conditionata de regulamentul de
functionare al pietelor, de hotararile autoritatii locale si de destinatia spatiilor in care acestea sunt amplasate.
Utilizarea admisibila este inchirierea sau alocarea temporara catre producatori, agenti economici sau alte
persoane interesate, pentru vanzarea de produse specifice pietelor agroalimentare. Nu au fost avute in vedere
utilizari care presupun schimbarea destinatiei pietei, mutarea tarabelor in alte spatii sau vanzarea lor individuala
ca bunuri separate.

POSIBILA FIZIC

Din punct de vedere fizic, tarabele sunt adecvate pentru activitatea de comert de proximitate, fiind usor
accesibile, amplasate pe culoare de circulatie si integrate in fluxul normal al pietelor. Elementele constructive
permit expunerea produselor, manipularea marfii si utilizarea zilnica de catre comercianti. Starea fizica generala
observata este corespunzatoare utilizarii curente, cu diferente intre piete in functie de gradul de ocupare,
vechime, uzura si nivelul de modernizare al spatiilor.

FEZABILA FINANCIAR

Din punct de vedere economic, cea mai probabila forma de valorificare este inchirierea tarabelor pe zi sau pe
luna, in functie de categoria utilizatorului si de modul de exploatare stabilit de administratorul pietei. Cererea
pentru astfel de structuri este sustinuta de nevoia producatorilor agricoli si a micilor comercianti de a avea acces
la un punct de vanzare organizat, autorizat si vizibil pentru public. Atractivitatea fiecarei tarabe depinde de piata
in care este amplasata, zona fiscala, vadul comercial, accesibilitate, gradul de ocupare si fluxul de clienti.

MAXIM PRODUCTIVA

Utilizarile alternative, cum ar fi depozitarea permanenta, utilizarea ca mobilier comercial in afara pietei,
valorificarea ca materiale recuperabile sau vanzarea individuala, nu reprezinta cea mai buna utilizare, deoarece
nu reflecta scopul pentru care tarabele au fost realizate si nici modul real in care acestea genereaza utilitate
economica. Aceste variante ar conduce, in mod obisnuit, la o valoare inferioara sau la o exploatare care nu
corespunde destinatiei administrative si comerciale a pietelor.




Avand in vedere cele de mai sus, cea mai buna utilizare a tarabelor subiect este utilizarea acestora in continuare
ca structuri de vanzare in pietele agroalimentare din Sectorul 4, prin inchiriere sau alocare catre producatori
agricoli, agenti economici ori alte persoane interesate, pentru comercializarea produselor agroalimentare sia
produselor similare permise in cadrul pietelor. Aceasta utilizare este cea mai adecvata din punct de vedere fizic,
juridic si economic si reflecta modul normal de exploatare a bunurilor analizate.

In concluzie, estimarea nivelului chiriilor/taxelor se va raporta la aceasta utilizare, respectiv la capacitatea
tarabelor de a fi exploatate ca puncte de vanzare in cadrul pietelor agroalimentare. Diferentierea valorilor
propuse se va face in functie de caracteristicile fiecarei piete, incadrarea fiscala, vadul comercial, starea fizica a
tarabelor si cererea specifica pentru utilizarea acestora de catre producatori si agenti economici.

ESTIMAREA TARIFELOR DE INCHIRIERE

Pentru estimarea nivelului valorilor de inchiriere / taxelor de utilizare aferente tarabelor amplasate in pietele
agroalimentare analizate, abordarea adecvata este abordarea prin piata. Aceasta abordare are la baza compararea
bunurilor subiect cu bunuri sau servicii similare, pentru care exista informatii privind tarifele practicate,
aprobate sau utilizate in mod curent de alti administratori de piete ori de autoritati publice locale. In cazul de
fata, obiectul evaluarii nu este reprezentat de vanzarea tarabelor ca bunuri mobile, ci de estimarea nivelului
rezonabil al taxei/chiriei care poate fi solicitata pentru folosinta aceslora.

Abordarea prin piata este considerata relevanta deoarece tarabele sunt bunuri standardizate ca utilizare,
destinate exclusiv activitatii comerciale din piete agroalimentare, iar participantii de pe piata analizeaza in
principal utilitatea locului de vanzare, vadul comercial, fluxul de clienti, amplasarea in cadrul pietei si conditiile
oferite de administrator. In aceste conditii, nivelul taxei nu este determinat numai de costul fizic al tarabei, ci
mai ales de beneficiul obtinut prin accesul la un spatiu de vanzare functional, organizat si deschis publicului.

In aplicarea acestei abordari vor fi analizate tarifele istorice stabilite prin hotarari ale autoritatii locale, inclusiv
H.C.L. Sector 4 nr. 259/02.10.2018 si documentele ulterioare identificate sau puse la dispozitie, precum si tarife
practicate in alte sectoare ale Municipiului Bucuresti pentru structuri similare de vanzare. Aceste informatii vor
fi tratate ca repere de piata si repere administrative, fara a fi preluate automat. Ele vor fi analizate in raport cu

data evaluarii, cu evolutia economica dintre data aprobarii initiale a tarifelor si anul 2026, precum si cu situatia
concreta a pietelor subiect.

Calculul se va realiza pornind de la tarifele comparabile disponibile, exprimate, dupa caz, in lei/buc/z,
lei/buc/luna sau lei/mp/zi. Pentru fiecare categorie de utilizare se va urmari identificarea unui interval de piata,
respectiv un nivel inferior, un nivel mediu si un nivel superior al tarifelor observate. Ulterior, acest interval va fi
corelat cu particularitatile fiecarei piete analizate, astfel incat concluzia sa reflecte atat datele comparabile, cat si
caracteristicile proprii ale bunurilor subiect.

Principalele elemente de comparatie si ajustare avute in vedere vor fi localizarea pietei, incadrarea in zona
fiscala a Sectorului 4, accesibilitatea, transportul in comun, fluxul de clienti, gradul de ocupare observat, nivelul
de modernizare al pietei, starea fizica a tarabelor, categoria utilizatorului si specificul activitatii desfasurate.
Astfel, pietele cu vad comercial ridicat, acces bun si activitate constanta pot sustine tarife mai apropiate de

partea superioara a intervalului de piata, in timp ce pietele cu activitate redusa sau cu grad de ocupare mai mic
necesita o abordare mai prudenta.

Incadrarea in zonele fiscale ale Sectorului 4 va fi utilizata ca un criteriu suplimentar de diferentiere. Acest
criteriu nu inlocuieste analiza de piata, dar ajuta la reflectarea diferentelor administrative si comerciale dintre
amplasamente. In situatiile in care incadrarea exacta nu este confirmata prin documente comunicate
evaluatorului, se va utiliza, ca ipoteza de lucru, incadrarea cea mai favorabila pentru amplasamentul analizat,
urmand ca beneficiarul sa verifice si sa comunice eventualele observatii sau documente suplimentare.
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Tarifele istorice aprobate prin hotarari ale autoritatii locale vor fi actualizate si analizate cu prudenta.
Actualizarea nu reprezinta o simpla indexare matematica, ci o corelare cu piata actuala, cu tarifele similare
identificate, cu nivelul general al costurilor de administrare si cu atractivitatea fiecarei piete. In acest mod se
evita atat subevaluarea prin preluarea directa a unor tarife vechi, cat si supraevaluarea prin aplicarea unor
majorari nefundamentate pe date de piata.

Rezultatul abordarii prin piata va consta in stabilirea unor niveluri propuse de taxe/chirii pentru fiecare
categorie de utilizare si pentru fiecare piata analizata. Aceste valori vor fi exprimate in lei, in unitatea de masura
corespunzatoare, respectiv bucata/zi, bucata/luna sau mp/zi, in functie de modul de utilizare. Concluziile vor fi

rotunjite in mod rezonabil, astfel incat sa poata fi utilizate practic in documentele administrative si in relatia cu
utilizatorii pietelor.

Abordarea prin venit nu va fi utilizata ca metoda principala, deoarece chiria sau taxa de utilizare reprezinta
chior marimea care trebuie estimata, iar aplicarea directa a acester abordari ar presupune existenta prealabila a
venitului din inchiriere. Abordarea prin cost poate fi avuta in vedere doar ca reper secundar privind utilitatea si
starea fizica a tarabelor, insa costul de realizare al unei tarabe nu reflecta in mod direct nivelul taxei suportabile
de producatori, agenti economici sau alti utilizatori interesati.

Prin urmare, abordarea prin piata este metoda principala si cea mai relevanta pentru scopul prezentei evaluari,
intrucat reflecta comportamentul participantilor de pe piata, tarifele practicate pentru utilizari similare si
diferentele concrete dintre pietele analizate. Aplicarea acestei metode va permite formularca unor concluzii
prudente, argumentate si utilizabile pentru stabilirea nivelului taxelor/chiriilor aferente tarabelor din pietele
agroalimentare administrate la nivelul Sectorului 4.

ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

1. ANALIZA REZULTATELOR

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

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

Precizia unei evaluiri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate
si de ajustarile aduse preturilor de inchiriere a proprietatilor comparabile.

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

Valorile propuse pentru utilizarea tarabelor au fost estimate prin abordarea prin piata, prin raportare la tarifele
istorice aprobate la nivelul Sectorului 4, la datele de piata disponibile pentru structuri similare de vanzare si la
caracteristicile concrete ale pietelor analizate. Scopul analizei nu a fost estimarea valorii de vanzare a tarabelor
ca bunuri mobile, ci stabilirea unui nivel rezonabil al taxei/chiriei de utilizare, exprimat in lei, pentru folosirea
acestora in cadrul pietelor agroalimentare.
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Ca punct de plecare au fost avute in vedere tarifele aprobate anterior prin hotarari ale Consiliului Local Sector
4, respectiv tarifele aferente utilizarii structurilor de vanzare si serviciilor prestate in pietele administrate la
nivelul Sectorului 4. Aceste tarife au fost tratate ca repere administrative istorice, deoarece reflecta modul in
care autoritatea locala a diferentiat anterior nivelul taxelor intre piete, intre categoriile de utilizatori si intre
tipurile de servicii. Ele nu au fost preluate mecanic ca valori actuale, intrucat data evaluarii este ulterioara, iar
conditiile economice, costurile de administrare si nivelul general al preturilor s-au modificat intre timp.

Pentru actualizarea valorilor istorice la nivelul anului 2026 s-a avut in vedere evolutia generala a preturilor de
consum, respectiv inflatia cumulata de la momentul stabilirii tarifelor istorice pana la data analizei. Actualizarea
cu inflatia a avut rolul de a aduce tarifele vechi la un nivel comparabil cu puterea de cumparare si cu costurile
existente la data evaluarii. Rezultatul obtinut prin actualizare a fost apoi analizat critic si rotunjit, pentru a evita
valori artificiale sau greu de aplicat in practica administrativa.

Pentru taraba destinata agentilor economici a fost retinut un reper maxim de 30 lei /25 lei/zi pentru zona fiscala
A. Acest nivel este inferior valorii strict rezultate prin actualizarea integrala a tarifului maxim istoric, ceea ce
reprezinta o abordare prudenta. Alegerea acestui reper maxim are in vedere faptul ca tarabele analizate sunt
structuri de vanzare de dimensiune mare, cu utilitate directa pentru comertul agroalimentar, dar si faptul ca
nivelul taxei trebuie sa ramana suportabil pentru participantii tipici de pe aceasta piata: producatori agricoli,
mici comercianti si agenti economici cu activitati de proximitate.

Pentru tarabele destinate producatorilor a fost retinut un nivel maxim de 20 lei / 15 lei /zi in zona fiscala A.
Acest tarif a fost pozitionat sub nivelul aplicabil agentilor economici, deoarece producatorii agricoli au, in mod
obisnuit, 0 capacitate economica mai limitata, activitate sezoniera sau dependenta de productia proprie si o
nevoie mai mare de predictibilitate a costurilor zilnice. Diferentierea intre agenti economici si producatori este
justificata si de practica administrativa observata, in care producatorii beneficiaza, de regula, de un tratament
tarifar mai favorabil fata de comerciantii organizati in forme economice permanente.

Pentru serviciile accesorii, respectiv depozitare sac si lada, rezervare taraba pentru producatori agricoli,
depozitare boxpaleti, depozitare butoaie sau alti recipienti si cantar, valorile au fost stabilite prin raportare la
tarifele istorice actualizate, la nivelurile practicate in alte piete si la caracterul auxiliar al acestor servicii. Aceste
pozitii nu genereaza aceeasi utilitate economica directa ca folosirea unei tarabe pentru vanzare, motiv pentru
care nivelurile au fost mentinute la valori moderate, usor de aplicat si proportionale cu serviciul prestat.

Aplicarea unor ajustari moderate este justificata prin faptul ca tarabele au caracteristici fizice apropiate, fiind
structuri mobile sau modulare destinate aceleiasi utilizari. Diferentele de valoare nu provin in principal din
taraba ca obiect individual, ci din piata in care aceasta este amplasata. Astfel, aceeasi taraba poate avea o
utilitate mai mare intr-o piata moderna, intens circulata si bine ocupata, fata de o piata cu trafic mai redus, cu
pozitionare mai periferica sau cu un grad mai scazut de ocupare.

Piata Sudului a fost pozitionata la nivelul superior al grilei, respectiv la nivelul zonei A, deoarece este o piata
moderna, cu vad comercial ridicat, flux vizibil de clienti, acces bun si grad de ocupare ridicat. Activitatea

comerciala observata, dimensiunea pietei si caracterul reprezentativ al amplasamentului sustin utilizarea
reperului maxim pentru aceasta locatie.

Piata Norilor a fost de asemenea pozitionata la nivelul superior al grilei, respectiv la nivelul zonei A, avand in
vedere amenajarea moderna, existenta activitatii comerciale, buna organizare a spatiilor de vanzare si starea
generala buna a tarabelor. Desi poate avea un profil comercial diferit fata de Piata Sudului, nivelul de
modernizare si functionalitatea observata sustin mentinerea valorilor in partea superioara a intervalului.
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Piata Progresul a fost incadrata, pentru scopul prezentei estimari, la un nivel usor inferior fata de pietele aflate
in zona A. Piata dispune de spatii modernizate si de un numar important de tarabe, insa din informatiile
analizate rezulta o ocupare mai variabila si o atractivitate comerciala inferioara fata de pietele cu flux foarte
ridicat. Prin urmare, nu a fost aplicata ajustarea aferenta zonei B, rezultand valori apropiate de nivelul maxim.

Piata Aparatorii Patriei a fost pozitionata la un nivel mediu, prin aplicarea ajustarii aferente zonei fiscale de care
apartine. Piata este functionala, beneficiaza de activitate curenta si de tarabe utilizabile, insa amplasamentul si
atractivitatea comerciala sunt inferioare pietelor principale analizate. Valoarea rezultata pastreaza raportul cu
tarifele maxime, dar reflecta prudenta necesara pentru o piata cu vad comercial mai redus decat Piata Sudului si
Piata Norilor.

Piata Berceni-Oltenitei a fost analizata prin raportare la starea buna a spatiului si a tarabelor, precum si la faptul
ca structurile de vanzare sunt moderne si utilizabile. La data informatiilor analizate, activitatea comerciala
vizibila era redusa, insa acest aspect a fost tratat cu prudenta, fara a conduce automal la o penalizare
suplimentara, deoarece fotografiile reflecta o situatie de moment. In lipsa unei incadrari fiscale definitive
comunicate, a fost utilizata incadrarea favorabila stabilita ca ipoteza de lucru, urmand ca beneficiarul sa
confirme sau sa corecteze aceasta incadrare.

Valorile finale au fost rotunjite la leu, deoarece nivelul tarifelor propuse trebuie sa fie usor de inteles, de aprobat
si de aplicat in practica. Rotunjirea nu modifica rationamentul de evaluare, ci transforma rezultatele matematice
in valori administrative utilizabile. In acelasi timp, nivelurile propuse au fost verificate pentru a pastra o relatie
logica intre categoriile de utilizare, intre pietele analizate si intre zonele fiscale avute in vedere.

Ajustarile aplicate nu trebuie interpretate ca o certificare a incadrarii fiscale definitive a fiecarei piete.
Incadrarea pe zone a fost utilizata ca ipoteza de lucru, in conformitate cu informatiile disponibile si cu
solicitarea clientului. In situatia in care beneficiarul va comunica documente administrative diferite privind

incadrarea exacta a pietelor, valorile pot fi recalibrate corespunzator, fara ca metodologia generala sa se
modifice.

2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prin urmare, valorile identificate reprezinta tarife/chirii de utilizare estimate prin comparatie si actualizare, in
conditii normale de exploatare, pentru tarabe destinate comertului in piete agroalimentare. Ele reflecta atat
datele istorice disponibile, cat si nivelul actualizat al costurilor, utilitatea economica a structurilor de vanzare,
localizarea pietelor, zona fiscala, vadul comercial, starea fizica observata si interesul potential al producatorilor
si agentilor economici pentru utilizarea acestor bunuri.

Valorile propuse pentru utilizarea structurilor de vanzare de tip taraba si pentru serviciile auxiliare au fost
stabilite prin abordarea prin piata, prin raportare la tarife administrative comparabile identificate pentru piete
agroalimentare din Municipiul Bucuresti, la tarifele istorice aprobate pentru pietele din Sectorul 4 si la
caracteristicile specifice pietelor analizate. Datele comparabile au fost utilizate ca repere de calibrare, avand in
vedere ca piata acestor bunuri nu este o piata libera clasica, ci una cu regim administrativ, in care nivelul
tarifelor trebuie sa fie sustenabil atat pentru administratorul pietei, cat si pentru producatori, mici comercianti si
agenti economici.

In analiza au fost avute in vedere reperele identificate in alte sectoare ale Municipiului Bucuresti, respectiv
tarife pentru tarabe destinate agentilor economici si producatorilor, rezervare tarabe, depozitare saci, lazi,
boxpaleti, butoaie sau alti recipienti, precum si utilizarea cantarului. Aceste repere indica o plaja larga de valori,
influentata de localizare, grad de ocupare, nivel de modernizare, vad comercial, tipul utilizatorului si politica
administrativa a fiecarei autoritati locale. Din acest motiv, valorile propuse nu au fost preluate mecanic dintr-o
singura comparabila, ci au fost reconciliate cu intregul set de date disponibile.
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Tarifele istorice din Sectorul 4, aprobate prin hotarari anterioare ale Consiliului Local, au reprezentat un reper
important deoarece reflecta modul in care autoritatea locala a diferentiat anterior pietele si categoriile de
utilizare. Totusi, avand in vedere trecerea timpului, inflatia, costurile mai ridicate de administrare, salubritate,
paza, mentenanta si utilitati, precum si faptul ca unele piete au fost modernizate, aceste tarife istorice nu au fost
considerate suficiente, prin ele insele, pentru estimarea valorilor la data evaluarii. In acelasi timp, actualizarea
strict matematica cu inflatia a fost temperata prin comparatia cu tarifele practicate in alte sectoare si prin
necesitatea mentinerii unui nivel suportabil pentru utilizatorii obisnuiti ai pietelor agroalimentare.

Pentru tarabele utilizate de agentii economici, valorile propuse sunt de 30 lei/zi pentru Pietele Progresul,
Sudulul sl Norllor st de 23 lel/zl pentru Pletele Aparatorll Patrlel, Covasna si Berceni-Oltenitel. Nivelul de 30
lei/zi este sustinut de faptul ca aceste piete au un grad mai bun de modernizare, vizibilitate si atractivitate
comerciala, iar valoarea se situeaza in zona superioara a reperelor administrative identificate, dar ramane sub
reperul superior observat in Sectorul 1. Nivelul de 25 lei/zi pentru celelalte piete este prudent, fiind apropiat de
valorile superioare practicate in alte piete de cartier si reflectand o atractivitate comerciala mai moderata, un
vad mai redus sau, dupa caz, o incertitudine mai mare privind gradul efectiv de utilizare.

Pentru tarabele utilizate de producatori, valorile propuse sunt de 20 lei/zi pentru Pietele Progresul, Sudului si
Norilor si de 15 lei/zi pentru Pietele Aparatorii Patriei, Covasna si Berceni-Oltenitei. Aceste valori sunt corelate
cu tarifele observate in alte sectoare pentru producatori individuali si reflecta necesitatea unei diferente fata de
agentii economici, deoarece producatorii agricoli au, in mod obisnuit, o capacitate economica mai redusa, o
activitate dependenta de sezonalitate si un volum de vanzari variabil. Diferenta dintre cele doua grupe de piete
este justificata de localizare, fluxul de clienti, specificul zonei si nivelul general de atractivitate comerciala.

Pentru depozitarea sacilor si lazilor a fost propus un tarif unitar de 5 lei/zi pentru toate pietele analizate.
Valoarea este sustinuta de comparabilele identificate, in special de tarifele practicate in Sectorul 6, si reflecta
caracterul auxiliar al serviciului. Aplicarea unui tarif unitar este justificata deoarece acest tip de depozitare are o
utilitate similara indiferent de piata, ocupa suprafete reduse si nu depinde in mod semnificativ de vadul
comercial, ¢i mai ales de costurile de administrare si de organizare ale pietei.

Pentru rezervarea tarabei de catre producatorii agricoli a fost propus un tarif de 180 lei/luna pentru toate pietele
analizate. Valoarea se situeaza peste nivelurile istorice minime din Sectorul 4, dar ramane sub unele repere
superioare identificate in alte sectoare, unde rezervarea poate ajunge la 200-300 lei/luna, in functie de piata.
Nivelul de 180 lei/luna este considerat echilibrat, deoarece asigura o remunerare rezonabila pentru dreptul de
rezervare, fara a impune o sarcina excesiva producatorilor agricoli. Mentinerea aceluiasi nivel pentru toate
pietele este justificata de natura administrativa a serviciului, care reprezinta mai degraba un drept de rezervare
decat o chirie directa pentru un spatiu comercial distinct.

Pentru depozitarea boxpaletilor a fost propus un tarif unitar de 10 lei/zi. Acest nivel este usor superior unor
repere administrative identificate, insa este justificat prin volumul mai mare ocupat de boxpaleti, prin impactul
asupra circulatiei interioare, prin necesitatea organizarii spatiilor de depozitare si prin cresterea costurilor
operationale pana la data evaluarii. Valoarea ramane totusi moderata in suma absoluta si este adecvata
caracterului auxiliar al serviciului.

Pentru depozitarea butoaielor sau a altor recipienti au fost propuse valori de 7 lei/zi pentru Pietele Progresul,
Aparatorii Patriei, Covasna si Berceni-Oltenitei si de 8 lei/zi pentru Pietele Sudului si Norilor. Diferentierea
este redusa si reflecta faptul ca serviciul are o natura similara in toate pietele, insa Pietele Sudului si Norilor
prezinta, potrivit informatiilor analizate, un grad mai ridicat de atractivitate si utilizare, ceea ce poate sustine un
tarif usor superior. Valorile sunt corelate cu reperele identificate in alte sectoare si cu tarifele istorice din
Sectorul 4, actualizate prudent la contextul anului 2026.
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Pentru utilizarea cantarului a fost propus un tarif unitar de 10 lei/zi pentru toate pietele analizate. Aceasta
valoare este sustinuta de reperele identificate in alte sectoare, unde tariful pentru cantar se situeaza frecvent in
jurul acestui nivel, si reflecta costurile de folosire, intretinere, verificare si administrare ale echipamentului.
Aplicarea unui tarif unitar este adecvata deoarece utilitatea serviciului este similara in toate pietele, iar
diferentierea in functie de amplasament nu ar avea un impact semnificativ asupra modului de utilizare a
cantarului.

Pentru Piata Covasna, valorile au fost estimate la solicitarea beneficiarului, desi nu a fost comunicat un numar
concret de unitati/tarabe supuse evaluarii. In aceste conditii, tarifele propuse au caracter de reper pentru
eventuale structuri de vanzare sau servicii auxiliare ce ar putea fi utilizate in aceasta pinta. Nivelurile au fost
stabilite prin asimilare cu pietele mai prudente din grila, tinand cont de caracterul de piata de cartier si de lipsa
unor informatii cantitative complete privind numarul de tarabe.

In concluzie, valorile propuse sunt valori cchilibrate, aflate intre repercle istorice ale Sectorului 4, tarifele
actuale sau recente identificate in alte sectoare si nivelurile rezultate prin actualizarea prudenta a tarifelor
anterioare. Ajustarile efectuate reflecta diferenta dintre pietele cu vad comercial mai bun si pietele cu
atractivitate mai moderata, dar pastreaza o structura simpla si usor de aplicat administrativ. Valorile finale au
fost rotunjite la leu, avand in vedere natura tarifelor analizate si modul obisnuit de stabilire a taxelor pentru
utilizarea structurilor de vanzare si a serviciilor auxiliare in pietele agroalimentare.

Piata
- ’ Piata Piata Piata Piata Berceni
Nr. MOdu‘.de i v Sudului Norilor | Aparatorii | Covasna -
structurilor de vanzare U.M. Progresul ; e 4 5 -
Crt. : £ e SRR Taxa in Taxa in Patriei Taxa in Oltenitei
si a serviciilor prestate Taxa in lei p G S p ;
lei lei Taxa in lei lei Taxa in
lei
[} ambaagent Buc/zi 30 30 30 25 25 25
economici
2 | Taraba producatori Buc/zi 20 20 20 15 15 135
3 | Depozitare sac si lada Buc/zi 5 5 5 5 5 3
| ORI s Buc/luna 180 180 180 180 180 180
utilitati
5 | Depozitare boxpaleti Buc/zi 10 10 10 10 10 10
6 De.pom.t i b.utoale = Buc/zi 7 8 8 7 7 7
alti recipienti
7 | Cantar Buc/zi 10 10 10 10 10 10

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 reprezinta opinia evaluatorului fundamentata pe informatiile disponibile si pe rationamentul
professional aplicat.

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

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

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

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

De asemenea, evaluatorul 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.







COMPARABILE IDENTIFICATE

Grila comparabile - tarife pentru utilizarea tarabelor si serviciilor conexe

Comparabilele de mai jos reprezinta repere administrative publice identificate pentru tarabe, structuri de vanzare si servicii conexe din piete agroalimentare. Acestea au fost utilizate ca repere de
piata pentru calibrarca valorilor propuse, fara a fi preluate automat, avand in vedere diferentelc de amplasament, vad comercial, zona fiscala, grad de ocupare si stare fizica a pictelor analizate.

Nr. Taraha agenti Taraba Rezervare
i Comparabila / reper analizat Act/an i ducator produeator sgricot Servicli conexe relevante Observati privind comparabilitstea
i i i T .| Reper supeno fals de multe piete
| Sl PHCKIASTICR | poecrante 2128 ¥l Wiz ad oo otk | cipale;utl petr verifcare imits
" . - superioare a tarifeloe zilnice.
_— 2 . unitatc de comercializore de 3 mp, compusa din | Reper punctual, cu nivel redus, aplicabil
1 Sorr 3= s i PoectilCL 2023 : EHE__.E & 5 _a_._ﬂ.Emnn_unhE nd taraba de cca. | rap si spatiu aferent decca. 2 | unei piete cu tanf special/temporar: utl ca
Croeal o SOmEENET mp; alveole: 1526 ki'zi limita nferioara.
cantar: 7 levzy; spaty depozitare: 2.5 kei‘mp/z; ; :
: " - y p ATy Piata urbana functionala: reper madiu pentrt
3 Sector § - Piata Rahova ECL, 55nr. 892013 20 lei'z; 600 leviuna 15 levnn 300 leilana "“”ﬂ”nsgs. 20 lea'zi/loc sau 600 5 cupicts cu vad ial bun
e . . Reper mierior, util pentru piciele cu
cantar: 4 lei'z;
4 | Sectors - Pta Ferentan ECL S5 892003 | 10z 300 eifma Dleizi 100 leiluns ot uwushﬂ,_.ﬁ& . alrsctivitae mai redusa sau aplasamene
z i ; s ; saclada: § lei‘zi: boxpaleti: 7 lei'ai, Reper apropial ca structura de tabel si tip de
3 Sector 6 - Prata Apusulu Ancxa tanfe 2024/2023 20 lei‘ay; 600 leifluns 15leva 200 levluna bulodiesrecipienti: 7 ki cantar: 10 ke wilizare: il pentra tarife medii
; - . e ) saclada: § levz; boxpaleti: 7 levzi: Reper medm-supenior pentru picte ¢u anf’
] Sector 6 - Piata Valea [alomitei | Anexa tarife 202472025 25 ei/zd, 650 leifluna Wlevz 250 leiluna butosie/recioveati: 7 itz cantac: 10 heiz i riicat in Sectonl 6.
e . o sac/lada: 5 leifzi; boxpaleti: 7 levay, Reper mfenor'mediu, ulil peatru calibrarea
1 Sector 6 - Prata Onzont Ancxa wrife 20242025 15 kei'zr; 400 let/Iune 10k 120 lcvluma butosie/recivienti: Tlefs: cantar: 10 iz pietelor cu vad i edus
S ECL. 54 nr. 25972018 25-30 leifz, 600-720 10-27 leizi. in e — ——— Reper istoric local; nu s¢ preia automat ca
. | aliCL . Il mfunciece | functede oS0y | ST D3I bt T | v 2006, s el s ¢
e il dimensiune s1 pata I sipiata i ; ' j

Nota: nd. = informatie nedisponibila in documentele publice consultate. Valorile sunt exprimate in lei si au fost preluate ca repere administrative, fiind necesara calibrarea lor in raport cu specificul pietelor

sublect,

Surse publice consultate:

(1] Sector | - proicct tarife 2025 hitps:/primariasector | .so‘wp-content/uploads'2025/04/proiect-tarife.pdf

[2] Sector 2 - Piata Colentina-Cremenita. proiecHCL 2023: htips://webfiles.ps2.ro/Administratie%20Publica?s20L ocala/Informare? 42051%20consultare%:20publica/2023/2023-03-

21%20dezbatere%20publica% Otzrife®20Piata%20Cremenita/02%20PH%2B Anexe.pdf

[3] Sector § - L.C.L. Secior § ar. 89/30.03.2023: hitps://doc pmb.ro/monitorul_oficial/2023/03/CLS _SHCLSS 89.pdf
[4] Sector 6 - anexa tarife piete: https://www.primanie6.ro/primarie_sectortsites/default/files’2024-11/5.%20Anexa _0.pdf

[5] Sector 4 - proict tarife piete / H.C.L. nr. 239:2018: hittps.//psd.ro/wp-contentiuploads/20 18/09/Pr-tarife-piete. pdf
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