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HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru aprobarea valorii chiriilor in vederea
prelungirii contractelor de inchiriere pentru 2 spatii situate pe esplanada Piata Sudului

Consiliul Local al Sectorului 4

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4, precum si Raportul de
specialitate al Directiei Autoriziri, Administrare Piete si Logistica - Serviciul Patrimoniu si Arhiva
nr.P16.2/107/06.08.2026;

Viazind avizul Comisiei nr. 1 - Comisia pentru activitdti economico-financiare, buget si finane,
comerf, fonduri europene, mediul de afaceri §i transparentd financiard, avizul Comisiei nr. 2 -
Comisia juridicd, de disciplind, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor cetdtenesti, resurse
umane, administrarea patrimoniului, protecfia consumatorului si avizul Comisiei nr. 3 - Comisia
pentru protectia mediului inconjurdtor, ecologie, salubrizare, economie circulard, mobilitate urbandg,
gospoddrire comunald §i administrarea pietelor; '

Tinénd cont de:

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

Hotérarea Consiliului Local Sector 4 nr.148/2019 privind aprobarea Regulamentului privind
modul de organizare si desfasurare a licitatiilor publice pentru inchirierea spatiilor comerciale din
Complexul Agroalimentar ,,Piata Sudului” si din Piata ,,Progresul”, a caietului de sarcini, a modelului
de Contract de inchiriere, precum si a Fisei de date, cu modificérile §i completarile ulterioare;

Tinédnd cont de prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnici legislativda pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare;

In temeiul prevedertlor 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 modificarile i completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobd Raportul de evaluare pentru estimarea chiriei de piata a celor doud spatii
comerciale aflate pe esplanada Piata Sudului, fnregistrat la Sectorul 4 al Municipiului Bucuregti sub
Nr. 64218/06.08.2026 — Anexi la prezenta, in vederea prelungirii contractelor.

Art.2 Prelungirea contractelor se va face pe o perioada egald cu perioada initiala, 5 (cinci ) ani
si in conditiile prevézute 1n caietul de sarcini.

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



(2) Directia Administratie Publici prin Serviciul Tehnic Comunicare Acte Administrative va
asigura comunicarea entitafilor mentionate la alin (1), precum si Institutiei 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 88/EP1/2026
iINTOCMIT DE EVALUATORUL AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SCOPUL EVALUARILI:

Estimarea chiriei de piata pentru cele doua spatii
comerciale amplasate pe esplanada Pietei Sudului
situate in Strada Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sectorul
4 al Municipiului Bucuresti.

ADMINISTRATOR / LOCATOR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

UTILIZATOR:

SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

DATA EVALUARII: 03.08.2026

VALORILE ESTIMATE
PENTRU SPATIILE SUBIECT AU FOST
DETALIATE IN SINTEZA EVALUARII

CURS BNR 17.06.2026
1 EURO = 5,2460 LEI

Informatiile, estimarile si opiniile cuprinse in prezentul raport au caracter confidential si sunt destinate exclusiv
clientului si utilizatorului desemnat. Raportul nu poate fi publicat, distribuit sau utilizat in alt scop, integral ori
partial, fara acordul scris al evaluatorului, cu exceptia situatiilor prevazute de lege.

BUCURESTI
AUGUST - 2026
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SCRISOARE DE TRANSMITERE
Citre,
SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
Referitor la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs. cu privire la estimarea chiriei de piata pentru
cele doua spatii comerciale amplasate pe esplanada Pietei Sudului situate in Strada Sergent Nitu Vasile nr. 1,

Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, v aduc la cunostinta urmatoarele:

Potrivit solicitarii comunicate de citre Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti — Directia Autorizari, Administrare
Piete si Logistica — Serviciul Patrimoniu si Arhiva, am fost desemnat in vederea estimarii valorilor de inchiriere
pentru cele doua spatii comerciale amplasate pe esplanada Pietei Sudului situate in Strada Sergent Nitu Vasile
nr, 1, Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.

Scopul evaluarii este informarea utilizatorului cu privire la chiria de piata, in vederea inchirierii spatiilor
comerciale amplasate pe esplanada Pietei Sudului situate in Strada Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sectorul 4 al
Municipiului Bucuresti.

A fost avuta in vedere folosinta bunurilor in vederea estimarii chiriei de piata, in ipoteza in care acestea pot face
obiectul inchirierii / prelungirii contractelor de inchiriere.

Data evaluarii este data de 03.08.2026.

Evaluarea a fost realizata in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, adoptate de
ANEVAR, in limitele termenilor de referinta, ale informatiilor comunicate si ale ipotezelor prezentate in raport.

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

NR. LEGITIMATIE: [}




CUPRINS
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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 ADMINISTRATOR / LOCATOR SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
4 SCOPUL EVALUARII Estimarea valorilor de inchiriere pentru spatiile comerciale amplasate pe
esplanada Pietei Sudului situate in Strada Sergent Nitu Vasile nr. 1,
Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.
5 TIPUL VALORII CHIRIA DE PIATA
6 DATA EVALUARII 03.08.2026
7 EVALUATOR EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR,
CONSTANTIN CORNELIU TIBERIUS
EMAIL
8 TIP PROPRIETATE Spatii comerciale aflate in incinta Parcului Piata Sudului situate in Strada
Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.
9 AMPLASAREA Bucuresti, sector 4
SPATIILOR
10 | CURS EURO CONFORM BNR DIN
DATA DE 03.08.2026 | EURO = 5,2460 RON
11 OBSERVATII In prezenta evaluare, suprafata interioara si suprafata de terasa au fost
analizate ca elemente ale aceleiasi unitati comerciale functionale. Chiria
unitara de 13,50 EUR/mp/luna reprezinta o chirie medie aplicata intregii
suprafete de 143,81 mp. Diferenta de utilitate dintre interior si terasa este
reflectata global in nivelul unitar adoptat si nu prin aplicarea separata a
unor coeficienti de echivalare.
NR DENUMIRE BUN SUPRAFATA / TIP ACTIVITATE VALOARE VALOARE
CRT MP ESTIMATA ESTIMATA /
/MP (euro) LUNA (euro)
1 Spatiu comercial 143,81 mp comercializare p_roduse alimentare si 13.50 1.941.44
,cafenea 17 nealimentare ’ o
2 Spatiu comercial 143,81 mp comercializare Qroduse alimentare si 13.50 1.941.44
ncafenea 2” nealimentare i —




‘N

2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Referitor la nota de comanda comunicata de catre institutia dvs cu privire la estimarea valorilor de inchiriere
pentru spatiile comerciale amplasate pe esplanada Pietei Sudului situate in Strada Sergent Nitu Vasile nr. I,
Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, subsemnatul TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN, membru titular
ANEVAR, avand numarul de legitimatie imi asum raspunderea privind confinutul prezentului raport de
evaluare numai fafa de client si de utilizatorul desemnat si certific in cunostintd de cauza si cu buni credint3,
faptul cé:

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

= Analizele, opiniile si concluziile raportate in prezentul raport de evaluare se limiteazd numai la ipotezele
generale si speciale mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile subsemnatului, personale, impartiale si
nepartinitoare si sunt in concordanta cu Standardele de Evaluare si cu respectarea Codului de eticé 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 cd nu mi-a fost acordata asistentd profesionald de catre alte persoane, cu privire la intocmirea
prezentului raport de evaluare.

= Nu am nici un interes actual sau de perspectivé referitor la bunurile ce fac obiectul evaludrii §i nu am nici un
interes personal fata de vreuna din partile implicate.

= Nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunurile evaluate in raportul de evaluare sau de pértile
implicate 1n aceasta activitate de evaluare.

= [mplicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea niméanui, 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 asisten{d din partea altor persoane nesemnatare ale certificarii.

= Prezentul raport poate fi supus verificarii evaluarii, in conformitate cu standardele aplicabile, de catre un
evaluator autorizat care detine specializarea Verificarea evaluarii — VE.

* La data prezentului raport, subsemnatul sunt membru titular ANEVAR, avand nr. de legitimatie _.. si
asigurare profesionala in cuantum de 500.000 euro.
EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR
TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN
SPECIALIZAREA: EPI | EBM

NR. LEGITIMATIE: 1[JJj




TERMENIIDE REFERINTA AT EVALUARII

. IDENTIFICAREA $1 COMPETENTA EVALUATORULUI

Subsemnatul, Constantin Cornellu Tiberius, absolvent al— Studiilor de Master din cadrul
3 Ing 1 i 3 si Evaluator Autorizat Membru Titular
ANEVAR cu numarul de legltlmatle l-, declar faptul ca sunt membru ANEVAR din data de 2

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 raportului sunt reprezentati de Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.

. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE PROPRIETATE
EVALUATE

Obiectul evaluarii il reprezinta chiria de piata aferenta dreptului de folosinta asupra fiecaruia dintre cele doua
spatii comerciale. Nu a fost evaluat dreptul de proprietate asupra terenului sau constructiilor, iar titularul
acestuia nu a putut fi confirmat in lipsa documentelor juridice si cadastrale complete.

. SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este reprezentat de informarea utilizatorului cu privire la estimarea chiriei
de piata pentru spatiile comerciale amplasate pe esplanada Pietei Sudului situate in Strada Sergent Nitu Vasile
nr. 1, Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti, 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 la pretul cel mai probabil, convenit de cumpdritorii §i vanzatorii
unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezintd o suma exactd, ci cel mai probabil
pret care va fi platit pentru bunuri i servicii, la o anumita datd, in conformitate cu o anumité definitie a tipului
valorii.

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

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

Data evaluirii este data la care sunt valabile opiniile si concluziile privind valoarea estimaté in prezentul raport
si este data de 03.08.2026.

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




. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATII EVALUATORULUI $I ORICE 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 evaludrii, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care s nu se fi avut cunostiinta.

. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE DE CATRE EVALUATOR

Au fost analizate planurile generale ale parterului si etajului, comunicate de client. Nu au fost puse la dispozitie
schite individuale ale fiecarui spatiu, relevee cadastrale, extrase de carte funciara sau documentatii tehnice
complete.

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

Articole de presd cu privire la aspectele economice, piata imobiliard (zf.ro; imobiliare.ro; econimica.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 fard acordul prealabil
al evaluatorului.

fn 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, neexcluzind posibilitatea
existentei si a altor informatii de care sa nu se fi avut cunostiinta.

Nu au fost efectuate investigatii privind contaminarea amplasamentului, solului sau constructiilor. Evaluarea a
fost realizata in ipoteza ca nu exista contaminari ori alte conditii de mediu care sa influenteze semnificativ
chiria de piata.

Se presupune faptul ca amplasamentul este in deplina concordanti cu toate reglementérile locale privind mediul
inconjuritor 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 cétre terfi sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru acuratetea
lor,

In limitele documentelor comunicate, s-a presupus ca drepturile declarate de client sunt valabile si opozabile.
Aceasta reprezinta o ipoteza speciala semnificativa, intrucat evaluatorului nu i-au fost puse la dispozitie
documentele necesare verificarii complete a situatiei juridice.




IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Informatiile comunicate au fost considerate suficiente pentru scopul evaluarii, cu exceptiile si limitarile
mentionate expres in raport. Evaluatorul nu a efectuat verificari independente asupra autenticitatii, valabilitatii
sau exhaustivitatii acestora si nu isi asuma raspunderea pentru eventualele neconcordante, omisiuni ori erori
cuprinse in documentatia comunicata, in masura in care acestea nu puteau fi identificate in mod rezonabil in
cadrul procesului de evaluare.

Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului schite individuale si distincte pentru fiecare dintre cele doua spatii
comerciale, relevee actualizate, extrase de carte funciara, documentatii cadastrale, incheieri de intabulare sau
alte documente tehnice si juridice din care sa rezulte delimitarea cadastrala, componenta si situatia juridica
actuala a fiecarui bun. In consecinta, identificarea, configuratia si suprafetele utilizate in evaluare au fost
preluate din planurile, contractele, procesele-verbale si informatiile comunicate de client, fara efectuarea unor
masuratori proprii.

S-a considerat ca fiecare spatiu comercial are suprafata totala inchiriata de 143,81 mp, din care 81,53 mp
reprezinta suprafata destinata activitatii de cafenea si bar, iar 62,28 mp reprezinta suprafata teraselor amenajate
la nivelul etajului. S-a presupus ca suprafetele mentionate sunt corect determinate, sunt utilizabile si corespund
limitelor fizice ale spatiilor predate spre folosinta. Eventualele diferente care ar putea rezulta din masuratori
cadastrale sau tehnice ulterioare pot conduce la reconsiderarea rezultatelor evaluarii.

S-a avut in vedere ca spatiile sunt constructii modulare din containere, organizate pe parter si etaj, fiind
adecvate utilizarii comerciale declarate. Nu au fost puse la dispozitie expertize tehnice, rapoarte privind
structura de rezistenta, documente privind conformitatea instalatiilor sau documentatia completa de autorizare si
receptie. Evaluarea nu reprezinta o expertiza tehnica, juridica ori cadastrala si nu certifica respectarea cerintelor
legale privind edificarea, securitatea, functionarea sau autorizarea activitatii desfasurate in spatiile analizate.

In lipsa unor informatii contrare, s-a presupus ca locatorul detine dreptul legal de a inchiria bunurile, ca acestea
pot fi utilizate potrivit destinatiei comerciale declarate si ca nu exista sarcini, litigii, restrictii, vicii juridice sau
limitari de folosinta care sa influenteze in mod semnificativ nivelul chiriei de piata. De asemenea, incadrarea
amplasamentului in zona fiscala B a fost preluata din informatiile comunicate de client si nu a facut obiectul
unei verificari fiscale independente.

Valoarea estimata se refera exclusiv la chiria de piata a dreptului de folosinta asupra spatiilor descrise, la data
evaluarii, in vederea prelungirii contractelor existente. Amenajarile, echipamentele, mobilierul, marca, fondul
de comert, autorizatiile detinute de operator si alte elemente aferente activitatii locatarului nu fac obiectul
evaluarii si nu sunt incluse distinct in valoarea chiriei estimate, cu exceptia influentei generale pe care
configuratia si gradul normal de amenajare ale spatiului o pot avea asupra atractivitatii sale comerciale.

TIPUL RAPORTULUI

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

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

= Raportul de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre utilizator, corectitudinea i 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 fata de o terfd 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 s ofere in continuare consultantd sau si depund marturie in
instanta relativ la proprietatile 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 fara 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 etici al profesiei de
evaluator adoptat si publicat de¢ ANEVAR, in mod special cu respectarea urmétoarelor Standarde de Evaluare
(SEV) si Ghiduri de Evaluare (GEV):

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general); SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii (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 proprietétii 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 03.08.2026.

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

* Documentarea, pe baza informatiilor si a documentelor receptionate.

= Stabilirea limitelor i a ipotezelor care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare.

= Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii.
= Analiza pietei, a cererii si ofertei, a pietei specifice proprietdtii subiect.

PREZENTAREA DATELOR

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

Spatiile comerciale analizate sunt amplasate in zona Piata Sudului, in partea de sud a municipiului Bucuresti,
sector 4, in spatiul adiacent Complexului Agroalimentar Piata Sudului, cu acces din zona Soseaua Berceni.
Amplasamentul este incadrat, conform informatiilor comunicate de client, in zona fiscala B si face parte dintr-
un areal urban matur, cu functiuni mixte, in care se regasesc locuinte colective, spatii comerciale, servicii,
unitati de alimentatie publica, cladiri de birouri si dotari de interes public. Zona reprezinta unul dintre
principalele puncte comerciale si de circulatie din partea de sud a orasului si deserveste atat populatia cartierelor
Berceni, Oltenitei si Vacaresti, cat si persoanele care tranziteaza zilnic acest sector al municipiului.

Accesibilitatea rutiera este buna, Piata Sudului fiind formata in jurul intersectiei dintre Soseaua Berceni,
Soseaua Oltenitei, Calea Vacaresti si Strada Nitu Vasile, artere cu rol important in distributia traficului din zona
de sud catre centrul orasului si catre cartierele periferice. Circulatia auto este in general intensa, in special in
intervalele de varf, fiind sustinuta de caracterul comercial al zonei, de densitatea ridicata a locuirii si de
prezenta unor obiective care atrag un numar mare de utilizatori. Pasajul rutier din Piata Sudului contribuie la
continuitatea circulatiei pe directia Calea Vacaresti - Strada Nitu Vasile, iar strazile si arterele adiacente permit
legaturi rapide cu Tineretului, Piata Unirii, Berceni si zona de sud a municipiului.




Transportul public reprezinta un avantaj important al amplasamentului. Statia de metrou Piata Sudului, situata
pe Magistrala M2, se afla in imediata apropiere si asigura legatura directa cu zona centrala si cu principalele
concentrari de birouri din nordul Bucurestiului. In zona functioneaza, de asemenea, mai multe linii de transport
public de suprafata, cu statii amplasate in jurul intersectiei, ceea ce faciliteaza accesul din cartierele invecinate
si din localitatile aflate la sud de Bucuresti. Disponibilitatea metroului si a transportului public de suprafata
reduce dependenta de autoturism si sustine un flux pietonal constant pe parcursul zilei.

Traficul pietonal este ridicat si este generat de statia de metrou, de Complexul Agroalimentar Piata Sudului, de
centrul comercial Sun Plaza, de statiile de transport public si de ansamblurile rezidentiale din vecinatate,
Spatiile subiect sunt pozitionate in lungul unei alei pietonale amenajate, pe directia de deplasare catre metrou,
beneficiind de expunere directa la fluxul de persoane care circula intre piata, zona comerciala si mijloacele de
transport public. Amenajarea esplanadei, existenta zonelor verzi, a mobilierului urban si a traseelor pietonale
clare creeaza un cadru favorabil activitatilor comerciale cu servire rapida si consum imediat.

Oferta de facilitati din vecinatate este diversificata. Centrul comercial Sun Plaza, amplasat in imediata
apropiere, reuneste un numar mare de magazine, restaurante, cafenele, servicii, zona de divertisment,
hipermarket si magazin de bricolaj. Acestora li se adauga piata agroalimentara, magazinele de proximitate,
unitatile bancare, farmaciile, cabinetele si serviciile medicale, unitatile de invatamant si serviciile destinate
populatiei rezidente. Concentrarea acestor functiuni determina o utilizare activa a zonei pe durata intregii zile si
contribuie la mentinerea unei cereri constante pentru produse alimentare, cafea, patiserie si servicii comerciale
rapide.

Zona are si o componenta de business, sustinuta de spatiile de birouri integrate sau amplasate in apropierea
centrului comercial Sun Plaza si de cladirile cu functiuni de birouri si servicii dezvoltate de-a lungul Caii
Vacaresti, Soselei Oltenitei si Soselei Berceni. Prezenta angajatilor, a clientilor acestor servicii si a persoanelor
aflate in tranzit completeaza cererea provenita din zona rezidentiala si comerciala. Din punct de vedere
comercial, amplasamentul poate fi apreciat ca fiind favorabil, prin cumularea vizibilitatii, accesului direct din
spatiul pietonal, apropierii de metrou si a fluxurilor generate de piata, centrul comercial si functiunile de birouri.
Vadul comercial este bun, cu potential ridicat pentru activitati de alimentatie publica, cafenea, patiserie si
comert cu servire rapida, fiind sustinut atat de clientela de proximitate, cat si de traficul de tranzit.
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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 comunicate rezulta ca bunurile subiect sunt amplasate pe terenul situat in municipiul
Bucuresti, Soseaua Berceni nr. 2, sector 4, aferent zonei Piata Sudului. Prin Hotararea Consiliului Local al
Sectorului 4 nr. 26/18.02.2019 s-a solicitat declansarea procedurii de expropriere pentru o suprafata de 4.454
mp teren si pentru constructiile afectate de lucrarea de utilitate publica. Totodata, prin aceeasi hotarare s-a
solicitat ca, dupa finalizarea transferului dreptului de proprietate in domeniul public al unitatii administrativ-
teritoriale, terenul si constructiile sa fie transmise in administrarea Consiliului Local al Sectorului 4.
Documentele contractuale ulterioare indica Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti in calitate de locator al
spatiilor comerciale. Nu au fost comunicate extrasul de carte funciara actualizat, actul final de expropriere,
hotararea de transmitere in administrare sau alte inscrisuri din care sa rezulte in mod direct titularul actual al
dreptului de proprietate. In consecinta, pe baza documentelor disponibile poate fi retinuta administrarea si
exploatarea spatiilor de catre Sectorul 4, fara a se putea confirma documentar proprietarul actual si intinderea
exacta a drepturilor reale asupra fiecarui bun subiect.

3. DESCRIEREA BUNURILOR

Bunurile subiect sunt reprezentate de doua spatii comerciale distincte, denumite Cafenea nr. 1 si Cafenea nr. 2,
situate in spatiul adiacent Complexului Agroalimentar Piata Sudului, in zona Soseaua Berceni nr. 2, sector 4,
Bucuresti. Cele doua unitati sunt dispuse succesiv, in lungul aleii pietonale, in directia statiei de metrou Piata
Sudului, si fac parte dintr-un ansamblu comercial cu o configuratie unitara. Din documentele comunicate
rezulta ca spatiile sunt realizate sub forma unor constructii modulare din containere, organizate pe parter si etaj,
avand configuratii si suprafete similare.

Fiecare cafenea are o suprafata totala inchiriata de aproximativ 143,81 mp. Din aceasta, suprafata de 81,53 mp
este destinata activitatii de cafenea si bar si cuprinde zona de cafenea de la parter, in suprafata de 56,23 mp,
zona de bar de la parter, in suprafata de 13,10 mp, precum si spatiul de cafenea de la etaj, in suprafata de 12,20
mp. Diferenta de 62,28 mp este reprezentata de terasele amenajate la nivelul etajului, respectiv o terasa in
suprafata de 42,30 mp si o terasa in suprafata de 19,98 mp. Accesul intre niveluri se realizeaza prin intermediul
unei scari interioare, iar fiecare unitate beneficiaza de acces propriu din zona pietonala.

Amplasarea in imediata apropiere a statiei de metrou Piata Sudului, precum si legatura directa cu zona
comerciala si cu traseele pietonale principale asigura spatiilor o buna accesibilitate si un vad comercial
favorabil. Fronturile comerciale sunt vizibile din aleea pietonala, iar dispunerea longitudinala a celor doua
unitati, pe directia de deplasare catre metrou, faciliteaza expunerea acestora la fluxul de persoane care
tranziteaza zona. Caracterul amenajat al esplanadei, proximitatea functiunilor comerciale si accesul facil la
transportul public sustin utilizarea spatiilor pentru activitati de alimentatie publica de tip cafenea, patiserie sau
comert cu servire rapida.

4. COMPONENTE NON-IMOBILIARE. IDENTIFICARE SI CLASIFICARE

In spatii au fost observate echipamente, mobilier, elemente de amenajare si de identificare comerciala utilizate
de chirias. Acestea nu au fost inventariate si nu fac obiectul evaluarii, fiind considerate bunuri distincte de
componentele imobiliare analizate.




5.

ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Conform anexei nr. 2 la Hotararea Consiliului Local al Sectorului 4 nr. 26/18.02.2019, imobilul identificat la
acea data cu numarul cadastral 201442, din care facea parte suprafata propusa pentru expropriere, era mentionat
ca proprietate privata a societatii Baneasa Investment SA. Hotararea a avut ca obiect solicitarea trecerii
suprafetelor afectate in domeniul public, urmata de transmiterea acestora in administrarea Consiliului Local al
Sectorului 4. Nu au fost comunicate acte de proprietate anterioare, extrase de carte funciara istorice, contracte
de transfer sau alte documente care sa permita identificarea altor proprietari succesivi. Prin urmare, SC Baneasa
Investment SA este singurul proprietar anterior identificat in inscrisurile analizate, iar un istoric complet al
proprietatii nu poate fi stabilit in lipsa documentelor juridice si cadastrale corespunzatoare.

ANALIZA PIETEI

ANALIZA CERERII

La nivelul anului 2026, piata imobiliara din Romania evolueaza intr-un context economic caracterizat prin
crestere economica redusa, inflatie inca ridicata, consum prudent si costuri de finantare care se mentin la
niveluri importante. Conform prognozelor disponibile in apropierea datei evaluarii, economia Romaniei este
estimata sa stagneze in anul 2026, iar consolidarea fiscala si cresterea preturilor continua sa limiteze venitul
disponibil al populatiei. Aceste elemente determina investitorii, proprietarii si chiriasii sa adopte decizii mai
selective, cu accent pe amplasamente bine conectate, costuri de ocupare sustenabile si spatii care pot genera
venituri in mod constant.

Piata imobiliara comerciala ramane activa, insa diferentele dintre proprietati sunt tot mai vizibile. Interesul se
concentreaza asupra bunurilor bine pozitionate, cu acces la transport public, trafic pietonal, vizibilitate si o baza
stabila de consumatori. Spatiile secundare, cu acces dificil, front comercial redus sau costuri mari de adaptare
au perioade de expunere mai lungi si necesita o flexibilitate mai mare din partea proprietarilor. In acelasi timp,
proprietatile amplasate in noduri comerciale consacrate sau in zone cu densitate rezidentiala ridicata isi mentin
mai bine atractivitatea, chiar si in perioade de incetinire a consumului.

Segmentul de retail modern a continuat sa se extinda. La sfarsitul trimestrului al doilea din 2026, stocul modern
de spatii comerciale din Romania era estimat la aproximativ 4,86 milioane mp, iar proiectele de tip parc de
retail reprezentau aproximativ 23% din acest stoc. Activitatea investitionala din prima jumatate a anului a ramas
prezenta, retailul avand un rol important in tranzactiile inregistrate. Dezvoltarile noi confirma interesul pe
termen mediu pentru consum si servicii comerciale, dar cresterea ofertei determina chiriasii sa compare mai
atent amplasamentele si conditiile contractuale.

In prima parte a anului 2026, nivelul ridicat al inflatiei a afectat vanzarile cu amanuntul, care au inregistrat o
scadere in termeni reali. Reducerea a fost mai accentuata pentru produsele nealimentare, in timp ce consumul de
produse alimentare, bauturi si tutun a avut o corectie mai moderata. Din perspectiva imobiliara, aceasta evolutie
nu elimina cererea pentru spatii comerciale, dar determina operatorii sa urmareasca mai atent raportul dintre
chirie, trafic, vanzari si cheltuielile de functionare. Sunt avantajate formatele de proximitate, conceptele cu pret
accesibil si activitatile care raspund unor nevoi frecvente sau imediate.

Pentru spatiile destinate alimentatiei publice, cafenelelor, patiseriilor si comertului cu servire rapida, piata
ramane functionala, dar diferentiata. Cererea se orienteaza spre amplasamente in care exista fluxuri repetate de
persoane, generate de transportul public, centre comerciale, piete, cladiri de birouri si zone rezidentiale dense.
In aceste conditii, chiria nu este determinata exclusiv de suprafata, ci si de vizibilitate, front comercial,
posibilitatea de functionare pe durata intregii zile, existenta terasei, accesul la utilitati, autorizarea activitatii si
costul amenajarilor necesare.
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Cererea pentru spatii similare bunurilor subiect provine in principal de la operatori de cafenele, patiserii,
simigerii, cofetarii, unitati de tip fast-food, servicii alimentare de proximitate si alte activitati comerciale cu
vanzare rapida. Acesti chiriasi cauta, de regula, spatii amplasate la parter sau cu acces direct dintr-o zona
pietonala, in apropierea metroului ori a statiilor de transport public, unde numarul potential de clienti nu
depinde exclusiv de populatia rezidenta. Pentru un operator din domeniu, fluxul pietonal, vizibilitatea firmei si
posibilitatea de a atrage cumparatori aflati in tranzit sunt elemente esentiale in alegerea locatiei.

In anul 2026, cererea poate fi apreciata ca selectiva, dar constanta pentru amplasamentele bune. Presiunea
asupra consumului si cresterea costurilor cu materiile prime, utilitatile si personalul ii determina pe chiriasi sa
evite spatiile cu chirii disproportionate fata de vanzarile estimate. In schimb, operatorii sunt dispusi sa analizeze
si sa contracteze spatii cu trafic demonstrabil, acces imediat si posibilitate de functionare rapida, in special daca
amenajarile existente reduc timpul si costurile necesare deschiderii activitatii.

Zona Piata Sudului beneficiaza de o baza larga de utilizatori, formata din locuitorii cartierelor din sudul
municipiului, persoanele care folosesc metroul si transportul public de suprafata, clientii pietei agroalimentare
si ai centrului comercial Sun Plaza, precum si angajatii din spatiile de birouri si servicii din vecinatate. Pentru
activitatile de alimentatie publica cu pret accesibil, aceste categorii pot sustine vanzari repetate pe parcursul
zilei. Cererea potentiala este favorizata de caracterul cotidian al produselor comercializate si de timpul redus
necesar efectuarii cumparaturii.

Suprafata fiecarui bun subiect, de 143,81 mp, permite organizarea unei activitati comerciale complete,
incluzand zona de cafenea si bar, spatii interioare si terase. Totusi, ponderea importanta a teraselor si
organizarea pe parter si etaj restrang partial categoria chiriasilor interesati, deoarece nu toate activitatile
comerciale pot utiliza eficient acest tip de configuratie. Cererea cea mai probabila provine de la operatori de
alimentatie publica sau concepte comerciale pentru care terasa, timpul de stationare al clientilor si expunerea in
zona pietonala reprezinta avantaje reale.

. ANALIZA OFERTEI

Oferta de spatii comerciale de inchiriat in Bucuresti si in sectorul 4 este variata ca suprafata, configuratie, stare
si nivel al chiriei solicitate. In zona Berceni - Piata Sudului sunt promovate spatii la parterul blocurilor, unitati
in cladiri comerciale sau de birouri, spatii stradale, standuri in galerii comerciale si proprietati cu suprafete mai
mari, destinate activitatilor de retail sau servicii. Chiriile solicitate prezinta diferente semnificative, determinate
de distanta fata de metrou, expunerea stradala, intensitatea traficului, suprafata, starea spatiului si posibilitatea
desfasurarii unei activitati de alimentatie publica.

O parte importanta a ofertei disponibile este reprezentata de spatii comerciale generale, care necesita amenajari,
autorizari sau modificari pentru a putea fi utilizate ca patiserie, cafenea ori unitate de alimentatie publica. Oferta
direct comparabila cu bunurile subiect este mai restransa, deoarece sunt putine spatii care cumuleaza simultan
accesul imediat la metrou, amplasarea intr-o esplanada pietonala, vecinatatea unei piete si a unui centru
comercial, front comercial vizibil, terasa si configuratie deja utilizata pentru servirea produselor alimentare.

Pe piata sunt intalnite atat oferte cu niveluri moderate, pentru spatii secundare sau amplasate la etaj, cat si chirii
semnificativ mai ridicate pentru unitati de dimensiuni mici, cu trafic pietonal foarte bun, amplasate in galerii ori
in puncte comerciale intens circulate. Acest interval larg confirma ca pretul unitar nu poate fi aplicat in mod
uniform. Pentru selectarea comparabilelor sunt necesare ajustari privind amplasarea, suprafata, frontul
comercial, accesul, starea, utilitatile, autorizarea, terasa si gradul de amenajare.
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Oferta concurenta pentru un chirias care analizeaza bunurile subiect include atat spatiile stradale din Piata
Sudului, Berceni si Oltenitei, cat si unitatile din centre comerciale sau din proximitatea statiilor de metrou.
Spatiile din centrele comerciale pot beneficia de trafic organizat si facilitati comune, dar presupun de regula
costuri suplimentare si reguli de functionare specifice. Spatiile stradale pot oferi autonomie mai mare, insa
calitatea traficului si vizibilitatea variaza. Bunurile subiect ocupa o pozitie intermediara, avand caracter
independent, dar fiind integrate intr-un pol comercial si pietonal bine conturat.

RELATIA DINTRE CERERE SI OFERTA

Raportul dintre cerere si oferta pentru spatiile comerciale din Bucuresti poate fi apreciat ca relativ echilibrat la
nivel general, dar favorabil proprietarilor in cazul amplasamentelor cu trafic ridicat si caracteristici greu de
reprodus. Exista o oferta suficienta de spatii comerciale obisnuite, insa chiriasii sunt selectivi si pot compara
mai multe alternative. Pentru spatiile cu vizibilitate redusa sau care necesita investitii importante, perioada de
inchiriere poate fi mai lunga, iar negocierea chiriei devine mai accentuata.

In cazul unitatilor destinate alimentatiei publice si comertului cu servire rapida, echilibrul este influentat de
raritatea amplasamentelor autorizabile si de necesitatea unor dotari specifice. Locatiile situate langa metrou,
intr-o zona pietonala cu trafic repetitiv, beneficiaza de o cerere mai stabila decat spatiile comerciale secundare.
Totusi, nivelul chiriei trebuie sa ramana corelat cu potentialul real de vanzare, deoarece operatorii sunt afectati
de costurile de functionare si de prudenta consumatorilor din anul 2026.

Pentru bunurile subiect, existenta unui chirias si utilizarea comerciala efectiva confirma functionalitatea
amplasamentului, dar nu inlocuieste analiza pietei. Pozitionarea, traficul si configuratia sustin interesul, in timp
ce structura modulara, organizarea pe doua niveluri si ponderea teraselor impun o analiza diferentiata a
suprafetelor. In aceste conditii, piata poate sustine continuarea utilizarii, cu conditia stabilirii unei chirii
echilibrate, care sa reflecte avantajele amplasamentului fara a trata integral terasele la acelasi nivel cu suprafata
interioara.

CONCLUZH PRIVIND ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Pentru un chirias hotarat, bunurile subiect prezinta o atractivitate buna, determinata in principal de amplasarea
in Piata Sudului, apropierea imediata de statia de metrou, pozitionarea in lungul fluxului pietonal si vecinatatea
pietei agroalimentare si a centrului comercial Sun Plaza. Aceste elemente ofera acces la o clientela diversificata
si reduc riscul dependentei de un singur generator de trafic. Vizibilitatea din aleea pietonala si frontul comercial
permit identificarea rapida a unitatilor si favorizeaza activitatile bazate pe cumparaturi frecvente si timp redus
de servire.

Configuratia existenta este potrivita in special pentru cafenea, patiserie, simigerie, cofetarie sau alte concepte de
alimentatie publica. Suprafata interioara permite organizarea zonelor de preparare, vanzare si servire, iar
terasele pot extinde capacitatea in perioadele favorabile. Pentru un operator care poate utiliza integral aceasta
configuratie, bunurile ofera avantajul unei locatii deja cunoscute si al posibilitatii de continuare a activitatii cu
un timp redus de intrare in exploatare, sub rezerva obtinerii sau mentinerii autorizatiilor necesare.

Atractivitatea este diminuata partial de caracterul modular al constructiilor, de accesul la etaj prin scara, de
sezonalitatea teraselor si de faptul ca o parte importanta din suprafata totala nu este spatiu interior. Aceste
aspecte pot limita interesul chiriasilor cu alte profiluri comerciale si justifica o contributie diferita a teraselor la
chiria totala. De asemenea, un chirias prudent va analiza costurile cu utilitatile, intretinerea, autorizarea,
aprovizionarea si adaptarea spatiului la propriul concept.
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In ansamblu, bunurile pot fi considerate atractive pentru un chirias decis sa desfasoare o activitate de
alimentatie publica cu servire rapida si care apreciaza traficul pietonal, accesul la metrou si vizibilitatea mai
mult decat caracterul conventional al constructiei. Probabilitatea de inchiriere este sustinuta de amplasament si
de utilizarea comerciala existenta, iar perioada de marketing poate fi redusa daca nivelul chiriei este stabilit
realist, conditiile contractuale sunt clare si suprafetele interioare si terasele sunt tratate proportional cu utilitatea
lor economica.

https://www.cbre.ro/press-releases/real-estate-investments-in-romania-reached-253-million-in-h1-2026-with-
retail-as-driver-in-q2

Cushman & Wakefield Echinox — ,,Retail market in Q1: Lower supply, but strong pipeline for the rest of the
year, with more than 150,000 sq. m of new projects due to be completed in 2026~
https://cwechinox.com/retail-market-in-q 1 -lower-supply-but-strong-pipeline-for-the-rest-of-the-year-with-
more-than-150000-sq-m-of-new-projects-due-to-be-completed-in-2026/

Comisia Europeana — ,Economic forecast for Romania”, prognoza publicata in luna mai 2026
https://economy-finance.ec.europa.ev/economic-surveillance-eu-member-states/country-pages-including-
country-reports/romania/economic-forecast-romania_en

OECD - ,»Romania: OECD Economic Outlook, Volume 2026, Issue 17
https://www.oecd.org/en/publications/2026/06/oecd-economic-outlook-volume-2026-issue-1_8be0dbab/full-
report/romania_3f6b4b1c.html

Banca Nationala a Romaniei - »Raport asupra inflatiei, mai 2026
https://www.bnr.ro/uploads/2026-05-19inflationreportmay2026_documentpdf _545_1780488423.pdf

Bucharest Real Estate Club - »Real Estate Trends Romania 2026”
https://brec.ro/BREC_REAL_ESTATE_TRENDS_ROMANIA_2026.pdf
Pentru analiza ofertei locale de spatii comerciale:

Imobiliare.ro - spatii comerciale de inchiriat in zona Piata Sudului
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/bucuresti/sector-4/pasajul-piata-sudului

OLX Imobiliare - oferte pentru spatii comerciale si birouri in zona Piata Sudului
https://www.olx.ro/imobiliare/birouri-spatii-comerciale/bucuresti/q-piata-sudului-spatiu/

Anuntul.ro — oferte de inchiriere pentru spatii comerciale din Bucuresti, inclusiv Piata Sudului
https://m.anuntul.ro/anunturi-imobiliare-inchirieri/spatii-comerciale

Imobiliare.net - spatii comerciale de inchiriat in zona Berceni, sector 4
https://www.imobiliare.net/berceni/inchirieri-spatii-comerciale/

Romimo - spatii comerciale de inchiriat in sectorul 4
https://www.romimo.ro/comerciale/spatiu-comercial/inchiriere/bucuresti/sector-4/

24REAL - spatii comerciale si standuri in zona Piata Sudului
https://www.24real.ro/spatiu-comercial-de-inchiriat-piata-sudului-bucuresti-2984 .html




ANALIZA CELETD MAL BUNE UTILIZARI

GEYV 60 Evaluarea bunurilor imobile

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

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicérii metodelor
de evaluare in capitolele urmatoare ale prezentului raport de evaluare.

Cea mai buni utilizare a proprietatii imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

PERMISA LEGAL

Din documentele si informatiile puse la dispozitie rezulta ca spatiile subiect au fost configurate, predate si
exploatate cu destinatie comerciala, de tip cafenea, fiind incluse in circuitul de inchiriere al Complexului
Agroalimentar Piata Sudului. Contractele si procesele-verbale comunicate sustin existenta unei utilizari
comerciale declarate si efective. In lipsa extraselor de carte funciara, a documentatiilor cadastrale, a schitelor
individuale complete si a tuturor actelor de autorizare, analiza se bazeaza pe ipoteza ca dreptul de inchiriere si
utilizarea comerciala sunt valabile, iar autorizatiile necesare functionarii exista sau pot fi obtinute si mentinute
in conditiile legii. Cu aceasta rezerva, utilizarea comerciala existenta este considerata o utilizare permisa legal,
fara ca prezenta analiza sa reprezinte o verificare juridica sau tehnica a conformitatii constructiilor si a
activitatii desfasurate.

POSIBILA FIZIC

Spatiile sunt realizate sub forma unor constructii modulare, organizate pe parter si etaj, si sunt dispuse
longitudinal in directia statiei de metrou. Pentru fiecare unitate a fost indicata o suprafata totala de aproximativ
143,81 mp, compusa din circa 81,53 mp destinati activitatii de cafenea si bar si circa 62,28 mp de terasa.
Configuratia, accesul direct din aleea pietonala, frontul comercial vizibil, terasele si legatura imediata cu fluxul
de circulatie permit desfasurarea unei activitati comerciale de alimentatie publica. Functionarea actuala
confirma in mod practic posibilitatea fizica a acestei utilizari. Destinatii precum locuirea, depozitarea
independenta sau activitatile de birouri ar valorifica mai slab forma, accesul, expunerea si amenajarile existente
si ar putea necesita lucrari suplimentare de adaptare. Prin urmare, utilizarea comerciala este posibila fizic si este
cea mai compatibila cu caracteristicile constatate.

FEZABILA FINANCIAR

Exploatarea comerciala este sustinuta de pozitionarea in zona Piata Sudului, in apropierea imediata a statiei de
metrou, a pietei agroalimentare, a centrului comercial si a altor functiuni urbane care genereaza trafic pietonal
constant. Vizibilitatea, accesibilitatea si vadul comercial creeaza premise pentru realizarea unor incasari
recurente, in special pentru activitati de cafenea, patiserie, alimentatie rapida sau comert de proximitate.
Existenta unui contract de inchiriere si functionarea efectiva a unitatilor constituie indicii ca aceasta utilizare
poate suporta o chirie de piata si costurile normale de exploatare, in conditii de administrare eficienta.
Utilizarile alternative ar putea presupune costuri de reconversie, perioade de neocupare si o valorificare
inferioara a teraselor si a frontului comercial. In aceste conditii, utilizarea comerciala existenta este apreciata ca
fezabila financiar.




MAXIM PRODUCTIVA

Dintre utilizarile considerate permise legal, posibile fizic si fezabile financiar, utilizarea comerciala valorifica in
cea mai mare masura amplasarea, fluxul pietonal, proximitatea metroului, vizibilitatea, accesul direct, frontul de
expunere si suprafetele de terasa. Profilul de cafenea, patiserie sau alimentatie rapida este in concordanta cu
modul de configurare a spatiilor si cu comportamentul comercial al zonei, orientat catre consum rapid si servicii
de proximitate. O schimbare de destinatie nu ar aduce, pe baza informatiilor disponibile, un avantaj economic
suficient pentru a compensa costurile si limitarile unei reconversii. In consecinta, la data evaluarii, cea mai buna
utilizare a bunurilor subiect este mentinerea utilizarii prezente, respectiv utilizarea comerciala, cu destinatie
compatibila de cafenea si alimentatie publica.

ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

Proprietatea ce face obiectul raportului de evaluare este reprezentata de spatiile comerciale aflate in incinta
Parcului Piata Sudului situate in Strada Sergent Nitu Vasile nr. 1, Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti.

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv estimarea valorilor de inchiriere, abordarea cea mai relevanta este
abordarea prin piata a chiriilor. Aceasta abordare reflecta modul in care participantii de pe piata fundamenteaza
nivelul chiriei pentru bunuri similare, prin raportare la amplasament, suprafata, destinatie permisa, vad
comercial, accesibilitate, vizibilitate, utilitati si conditii de exploatare.

Bunurile subiect au caracter comercial si sunt destinate exploatarii de catre chiriasi in vederea desfasurarii unor
activitati de vanzare directa catre public: comercializare produse alimentare si nealimentare. Prin urmare,
beneficiul economic urmarit de chirias este generat in principal de amplasament si de posibilitatea de a accesa
fluxul de clienti din zona, nu de costul constructiei sau de caracteristicile tehnice ale bunului in sine.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor adoptate de ANEVAR, chiria de piata reprezinta suma estimata
pentru care un drept asupra unei proprietati 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. Chiria de piata
trebuie analizata in corelare cu clauzele principale ale inchirierii, deoarece durata contractului, modalitatea de
actualizare, responsabilitatea pentru cheltuieli, eventualele facilitati acordate locatarului si celelalte conditii
contractuale pot influenta nivelul chiriei convenite.

Abordarea prin piata este procesul prin care se obtine o indicatie asupra chiriei prin compararea spatiului
comercial analizat cu spatii similare inchiriate sau oferite spre inchiriere pe piata relevanta. Aplicarea acestei
abordari are la baza principiul substitutiei, potrivit caruia un locatar prudent nu va accepta, in mod obisnuit, o
chirie mai mare decat cea solicitata pentru un spatiu alternativ cu utilitate, amplasare si caracteristici
comparabile. Abordarea este adecvata atunci cand exista suficiente informatii recente, credibile si verificabile
privind inchirieri sau oferte pentru spatii comerciale similare.

Selectarea comparabilelor urmareste identificarea acelor spatii care participa pe acelasi segment de piata si care
pot constitui alternative reale pentru un chirias. Analiza are in vedere, dupa caz, amplasarea si vadul comercial,
accesibilitatea, traficul pietonal si auto, suprafata si configuratia spatiului, pozitionarea la parter sau la alte
niveluri, frontul stradal si vizibilitatea, starea tehnica si nivelul amenajarilor, existenta utilitatilor, posibilitatea
desfasurarii activitatii comerciale, disponibilitatea locurilor de parcare, precum si conditiile specifice ale
inchirierii. Informatiile de oferta sunt analizate critic, intrucat chiria solicitata poate fi diferita de chiria efectiv
negociata, iar eventualele facilitati, perioade de gratuitate sau contributii la amenajare trebuie avute in vedere
pentru asigurarea unei comparatii corecte.
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Diferentele relevante dintre spatiile comparabile si spatiul analizat sunt evaluate si reflectate prin ajustari
argumentate, astfel incat nivelurile de chirie sa fie aduse la o baza comuna de comparatie. Se acorda o
importanta mai mare informatiilor apropiate de data evaluarii, provenite din aceeasi arie de piata si referitoare la
spatii cu un grad ridicat de similitudine, pentru care sunt necesare ajustari reduse. Concluzia asupra chiriei se
fundamenteaza prin analiza intervalului rezultat, a calitatii datelor disponibile si a gradului de comparabilitate,
fiind selectat nivelul care reflecta cel mai bine comportamentul participantilor pe piata spatiilor comerciale la
data evaluarii.

METODOLOGIA DE LUCRU

Pentru verificarea nivelului chiriilor aferente bunurilor subiect au fost analizate oferte publice de inchiriere
pentru spatii comerciale apropiate, amplasate preponderent in Municipiul Bucuresti, cu accent pe zona de sud si
pe amplasamente cu vad pietonal sau acces facil. Ofertele au fost selectate in functie de suprafata, destinatie
posibila, pozitionare, vizibilitate, acces si caracterul comercial al amplasamentului.
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ANALIZA REZULTATELOR ST CONCLUZIA ASUPRA VALORII

1. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIILE ASUPRA RAPORTULUI DE EVALUARE

In urma analizei informatiilor si documentelor puse la dispozitie, precum si a reperelor de piata identificate
pentru spatii comerciale, a fost estimata chiria de piata pentru fiecare dintre cele doua spatii comerciale tip
cafenea, situate in zona Piata Sudului, Sector 4, Bucuresti. La fundamentarea opiniei au fost avute in vedere
amplasamentul, apropierea de statia de metrou Piata Sudului, vadul comercial, traficul pietonal, suprafata de
143,81 mp aferenta fiecarui spatiu, configuratia pe parter si etaj, destinatia comerciala si caracterul modular al
constructiilor realizate din containere.

Valorile estimate reprezinta chirii lunare de piata, exprimate in EUR/mp/luna, exclusiv TVA, in ipoteza
continuarii utilizarii comerciale actuale si a unei stari tehnice corespunzatoare exploatarii. Estimarea presupune
ca spatiile sunt functionale, intretinute corespunzator si pot fi utilizate pentru activitati comerciale fara lucrari
majore de reparatii sau costuri suplimentare semnificative pentru aducerea lor in stare de utilizare.

Nu au fost identificate comparabile identice cu bunurile subiect. Spatiile evaluate prezinta caracteristici
particulare determinate de amplasarea in imediata apropiere a Pietei Sudului si a statiei de metrou, apartenenta
la un ansamblu comercial administrat de autoritatea publica locala, configuratia pe parter si etaj, suprafata
relativ mare pentru activitatea de cafenea si tipul modular al constructiei. In plus, nu au fost puse la dispozitie
schite distincte si complete pentru fiecare spatiu, extrase de carte funciara sau alte documente tehnice si
cadastrale care sa permita verificarea independenta a tuturor caracteristicilor fizice si juridice. Din acest motiv,
analiza a fost realizata pe baza documentelor si informatiilor comunicate, considerate corecte si complete in
scopul evaluarii.

Comparabilele identificate au fost utilizate ca repere de piata aproximativ similare. Nivelurile de oferta
analizate au fost ajustate pentru diferenta probabila dintre chiria solicitata si chiria negociata, localizare si vad
comercial, suprafata, tipul constructiei, nivelul calitativ, configuratie si conditiile specifice procedurii de
inchiriere. Comparabila cu caracter premium, care prezinta un nivel de chirie substantial superior, a necesitat
ajustari ample si a primit o pondere redusa in reconcilierea rezultatelor. O pondere mai mare a fost acordata
comparabilelor considerate mai apropiate geografic sau functional de bunurile subiect.

Analiza comparativa a indicat un nivel reconciliat de aproximativ 13,51 EUR/mp/luna. Tinand seama de
precizia datelor disponibile, de caracterul estimativ al evaluarii si de adoptarea unei concluzii prudente, chiria
de piata a fost stabilita la 13,50 EUR/mp/luna, exclusiv TVA, pentru fiecare dintre cele doua spatii comerciale.

Alegerea nivelului de 13,50 EUR/mp/luna este considerata prudenta si justificata. Acesta se situeaza sub
nivelurile solicitate pentru spatii comerciale conventionale cu expunere directa si flexibilitate ridicata a
procesului de inchiriere, dar reflecta avantajele amplasarii bunurilor subiect intr-o zona comerciala consacrata,
cu trafic pietonal important, acces facil si proximitate imediata fata de metrou. Nivelul adoptat tine cont si de
caracterul modular al constructiilor, de suprafata mai mare fata de unele dintre comparabile si de configuratia
pe doua niveluri.

De asemenea, a fost avut in vedere ca inchirierea bunurilor administrate de o autoritate publica presupune o
procedura mai formalizata si, de regula, o perioada de tranzactionare mai lunga decat in cazul unei inchirieri
directe. Procesul nu are flexibilitatea unei tranzactii directe, negociata intre parti private, iar potentialul chirias
trebuie sa parcurga etapele si termenele stabilite prin procedura aplicabila. Aceste conditii pot limita numarul
participantilor, pot prelungi perioada pana la ocuparea efectiva si pot influenta nivelul de chirie acceptabil
pentru un chirias hotarat.
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Prin aplicarea chiriei unitare de 13,50 EUR/mp/luna asupra suprafetei de 143,81 mp rezulta o chirie de piata de
1.941,44 EUR/luna, exclusiv TVA, pentru fiecare spatiu comercial. Pentru cele doua spatii, rezultatul cumulat
este de 3.882,87 EUR/luna, exclusiv TVA, aceasta valoare cumulata fiind prezentata numai cu caracter
informativ, intrucat fiecare bun a fost analizat si evaluat distinct.

In concluzie, nivelul de 13,50 EUR/mp/luna, respectiv 1.941,44 EUR/luna, exclusiv TVA, pentru fiecare spatiu
comercial, reflecta o chirie de piata adecvata destinatiei comerciale actuale. Valoarea tine cont de localizare,
acces, apropierea de metrou, vad comercial, trafic pietonal, suprafata, configuratie, caracterul modular al
constructiei, conditiile de exploatare si particularitatile procedurii de inchiriere.

Pentru estimarea chiriei de piata nu au fost avute in vedere dispozitiile legale referitoare la TVA. Valorile
concluzionate sunt exprimate exclusiv TVA, tratamentul fiscal urmand sa fie aplicat separat, in conformitate cu
prevederile legale si contractuale valabile.

Valoarea estimata in prezentul raport reprezinta opinia profesionala a evaluatorului, formulata pe baza
informatiilor disponibile si a datelor de piata cunoscute la data evaluarii. Evaluatorul nu poate fi considerat
raspunzator pentru influenta unor documente, informatii sau situatii de fapt care nu i-au fost comunicate si care,
daca ar fi fost cunoscute, ar fi putut modifica semnificativ concluzia evaluarii.

Concluziile sunt valabile in conditiile de piata existente la data evaluarii si in limitele documentelor,
informatiilor, ipotezelor si restrictiilor prezentate in raport. In cazul in care apar documente sau informatii noi,
care modifica situatia juridica, suprafata, configuratia, starea tehnica ori conditiile de utilizare ale bunurilor,
concluziile evaluarii trebuie reanalizate

Opinia asupra valorii poate fi insusita sau nu de catre utilizatorii raportului. Aprobarea raportului, stabilirea
chiriei de pornire sau adoptarea unei decizii administrative apartin exclusiv persoanelor si organelor
competente. Raportul de evaluare constituie un instrument de fundamentare si nu inlocuieste decizia
utilizatorului.

Argumentele care au stat la baza concluziei sunt valabile exclusiv in conditiile ipotezelor, ipotezelor speciale si
limitarilor prezentate in raport. Valoarea estimata este valabila pentru conditiile economice, sociale, politice,
fiscale, juridice si de piata existente la data evaluarii, respectiv 03.08.2026.

Evaluatorul a utilizat informatiile si documentele comunicate fara a efectua o verificare cadastrala, juridica sau
tehnica independenta. In situatia in care suprafetele, configuratia, starea tehnica, situatia juridica ori alte
caracteristici ale bunurilor difera de cele prezentate evaluatorului, concluziile raportului trebuie reanalizate.
EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR

TIBERIUS CORNELIU CONSTANTIN

SPECIALIZAREA: EPI | EBM

NR. LEGITIMATIE: 1}
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MUNICIPIUL BUCURESTI

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4
B-dul Metalurgiel nr. 12-18, Grand Arens, ctaj 1. Tel. +(4)021.335.92.30 Fax, +(4)021.337.33.10

HOTARARE

privind solicitarea ciitre Consiliul General al Municipiului Bucuregti de emitere a unel hotiiriri
pentru aprobarea declangiirii procedurii de expropriere pentru suprafata de 4454 mp. teren gt 1009
mp. constructii, parte din imobilul proprietate privatii de 1a adresa Soseaua Berceni nr. 2, sector 4,
nr. cadastral 201442, situate pc amplasamentul lucririi de utilitate publicll ,Amenajare peisagisticd
- esplanadd verde Piafa Sudului, in scopul amenajirii de spatii verzi pe teritoriul municipiului
Bucuregti

Constliul Local al Sectoruluid;

Avéind in vedere Expunerea de motive a Primarului Sectorului 4 i Raportul de specialitate comun
nr. P9.1/155/14.02.2019, intocmit de citre Directia Investifii- Serviciul Investifii §i de ciitre Arhitectul
Scf al Sectorului 4;

Tindnd cont de prevederile art. 2 alin. (1) lit. k), alin. (2) si alin. (3) lit. ), art. 5 alin. (1) din
Legea nr. 255/2010 privind exproprienea pentru cauzé dc utilitate publich, necesarlf realiziirii unor
obicclive de interes national, judetean si local, cu modificarile gi completirile ulterioare;

Luéind in considerare prevederile art. 4 alin. (2), (5) §i (7) din H.G. nr. 53/2011 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropnerea pentru cauzi de utilitate
publici, necesard realizirii unor obiective de interes national, judefean si local, cu modificlirile gi
completirile ulterioare;

In temeiul art. 45 alin. (3), art. 81 alin. (2) lit. f) si alin. (3), si art. 115 alin. (1) lit. b) din Legea nr.
215/2001 privind administratia publicd locald, republicati cu modificarile si completiirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 (1) Se solicitd Consiliului General al Municipiului Bucuregti emitereca unei hotiiréri pentru
aprobarea declang#irii procedurii de expropriere pentru suprafata de 4454 mp. teren gi suprafaja de 1009
mp. constructii, parte din imobilul proprietate privathk de la adresa Soseaua Berceni nr. 2, sector 4, nr.
cadastral 201442, situate pe amplasamentul lucelirii de utilitate publicd ,,Amenajare peisagisticd -
esplanadd verde Piafa Sudului®, conform planului din anexa nr. 1 gi a listci din anexa nr. 2, care fac parte
integranti din prezenta hotlirére, in scopul amenajiirii de spajii verzi pe teritoriul Municipiului Bucuresti.
(2) Justa despiigubire pentru suprafaja de 4454 mp. teren si suprafata de 1009 mp. constructii,
parte din imobilul proprietate privati mentionat mai sus, a fost cstimati conform raportului de evaluare
realizat prin raportare la expertizele intocmite gi actualizate pentru anul 2019 de Camera Notarilor Publici
la 7.153.608,15 lei, conform listei din anexa nr. 2, sumi la plata cireia U.A.T. Sector 4 fgi exprimi
disponibilitatea de a contribui din punct de vedere financiar.
Art. 2 Se solicitd Consiliului General al Municipiului Bucuregti transmiterea suprafefei de 4454 mp
teren gi a suprafetei de 1009 mp. constructii, parte din imobilul proprietate privati mentionate pgise
administrarea Consiliului Local al Sectorului 4, ulterior finaliz#rii procedurilor de transfer gi/grepi
proprietate in domeniul public al unitAtii administrativ teritoriale, In vederea edificiirii hngf&5Q
publict ,,Amenafare peisagisticd - esplanadd verde Piata Sudului”. i




Art. 3 Primarul Sectorului 4, Secretarul Sectorului 4 si directiile din cadrul Aparatului de specialitate al
Primarului Sectorului 4 vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotirari, iar comunicarea acesteia va
fi efectuatd de Serviciul Tehnic Consiliul Local.

Aceastli hotiirire a fost adoptatsi tn gedin{a extraordinarii a Consiliului Local al sectorului 4 din
data de 18.02.2019
PRESEDINTE DE SEDINTA,

Cosmin-Constantin ARBALAU

Secretarul Sectorului 4

Diana Anca ARTENE

Nr. 26 /18.02.2019
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE

A IMOBILULUI Anexa Nrg
ARA 1:1000 ’ 2
L A H8LS4 o 2/ L0.02 . RO1D
Nr. cadastral Suprafata masurat® | Adresa imobilului:
201442 7327 mp Soseaua Berceni nr 2 , Bucuresti
Cartea Funciars nr. | U.AT. | Sectord
Inventar de coordonate puncte de confur
Zona sfeciata de expropriere
C3
N, wmmw-ml . LOTI““ .
Pet cren propus expropriere
X@m | Y Jogw 5= 454 tp NORD
i 1 {322084.019 [580509.15%] 17.908 g
2 | 322098.7%0 |sepena.00 80227 [~
3 [322087.704 [s00449.787] 1.848
a|322087.301 |589441.083] 68383
§ {322024,640 (689418010 20.814
6 322017.088 |880434.781 10.240
7 | 822018.008 |s80448.00q 20.247
8 |321008.310 (880440, 33 18113
0 | 322001,088 (889488.215 45 684
10 | 322008.821 . 6493
11 | 822018.210 |880511.344 3473
12 | 322018.035 [889514. 11,994
18 | 22027.763 [seus12.180 4570
14 | 322032.214 |689511.1 3474
18 | X220231.489 |689507.7: 2973
16 | x2028.591 405 54698
17 {322017.138 [589454.99 2 906
18 | 322010.980 [s0454.311] 3887 |
19 gmom 669450.800 14.853
20 222039 459 7754 2764
21 | 322034.050 [889450.434 22 112
22 | 322055647 {389445, 1.860
23 | 322035243 589408867 5220
24 | 322060.350 |8689442. 1.059
A0, 25 | 322060.751 {5B9444. 1620 - B
26 | 322062.534 |589444.160| 32.060
27 | 322069.172 |589478.6: 3.000
28 | 32209.703 u:nu 2772 Selesup
20 | 322072.505 |689477.888 24.120 =
30 | 322077.499 |s89501.48% 16.973 Nr cad 215053-C1
31 | 322000.004 [560805.048 16.246 ,
32 |322042.007 [so0s00.884 2027
33 |322043.006 [508511.680 6.077 Legenda
34 |$22057.948 [589813.047 19.181
33 | 322043.840 |880331.300] 49.054 .
Fyry— m Suprafata afectata de expropriere i
E Constructii afectate de expropriere
~===o===~ Qard de beton puncte 9-10 ( lungime L=dé m }

:

Situatie actuala " Statle viftoare
( inzinte de dezlipire ) ( dupa gezlipire )
Suprafata OTA[ Deserierea imobilului| Nr. cad. Suprafata 2omia Pl —
Nr. cad. erea imobi r.C
Y (mp) | folosinta (mp) f Qfsi&nm Descrierea imobilului
Suprafata afectata de
Lot1(S=4454mp)|  Altelo .
201442 7327 Altele | culoarul de expropriere
Lot 2 ( $= 2873 mp) Altele Rest de proprictate

.TOTAL:

PRECEAIX/E AE SE/NTH, B
POG ropir- CONSTAVTI I BIELR Let2Ls

Deta: Februare 2019




ANEXA 2 M’Af/.#/ﬁézaum 2019

Tabel cu situatia imobllelor afectate do exproprigra in prolestul de utliftate publica
"Amenajare pelsagistici - osplanadi verde Plaja Sudului®

. o . Suprafata JERAN T Suprofata
S atagorts do BropuSa pening CONSTRUCTIE, Valoare constructll
ot Numo Propristar Adrasa _ folosinia Nr.Cad. axproprere’ Construetti PrOpUSa ponir Vatoare teren [Lel) [Leg
supimontara (mp) axpropriers (o)
(2] 103,00 219.935.38 lel
c2 435,00 971.859,23 lo}
| [~ 123,00 288.911,88 loi
. > [ 42,00 ' 89.882,39 lo!
| 8cBANEASA cc sfemrn
1 INVESTEMENT SA §0s. Barcenl nr. 2 sector 4 w;p:_:“ 201442 4 A54 cs 82,00 512%.726,12 101 132.388,20 to!
[+ 8,00 10.217,66 lol
c? 18,80 34.164,72 el
=] 29,00 41.179,16 kol
ce 148,00 238.555,16 ol
Suprafata totals TEREM propusa spre expropdera gmp) 4.454 $.135.726,12 le!
Supratata totats GONSTRUCTI pronusa spre expropriers (mp) 1.009 2.013.593,63 (2}
Bupmafata gard caranyda propusa spre expropriers (mi) 48 Votonrs gord coramiia 4.288,17 la)
VALOARE TOTALA 7.183.608,185 tof

LAk LA -2 ]

'_s.maa&-sz:

ANEXA 2 redata ma! sus este o estimare a valorilor Imobilelor propuse p axpropriere pantry  exocutarea lucrarlior do utilitats publica - “Amenajare
pelsagistica - esplanadd verde Plata Sudulul”

ANEXA 2 oste reallzata In Ipotozele apccld; striote d.oawiae mat jos:

1. 8-a afectusto a hut, 4 d terenul ce filnd intravilan aferent spatl comerclale.
2. Evalusres 8-8 bazet exclusiv, slriot pe datsie din documentele sl documentatiile primite de 1a beneficleri,
3. Evaluatond se rap 1@ grils Notartior Publicl 952 cum grevede Lages 2532010, Astlel, valorip au fos! estmats prin utifizaroa axp pentry te notarion

pubfici pentru anul 2019 % anume_zonarle fumizate de Grila notarala 2019 N
4. S-a avint In vadero Grilo Notariala 2019 Buourest intocmita de §.C. EURO EXPERT SRL prin adreas 380/13 februane 2018 emisa da Camera Notadlar Pubkicl Bucurest,

8. Suprafetale ullizate In estimarea valordior sunt cele primite de fa S.C. GEOTOPO SRL .

[6. Supr 1itzate o ontegoriio do rales din Tabal primtt de la SC GEOTOPO SRL, in data de 13.022018

-poziia 1 = autoriza¥e da construlre 146 / 7888 din 29.04.2013 PV receplle 228/08.09.2018

-pozkia 2 - sulorizatie de consindre 129/ 13833 din 20.04.2013 PV recoptie 236/11.00.2013

-pozitio 3 - autortzatio de constuire 600 / 38441 din 17.11.2014 PV receptie 227/08.09.2016

-pozitia 4 ~ autorizatie da construire 83/ 1842 din 20.02.2013 PV mc.pio’imoﬂﬂ”ﬁ

-poziia § - autorizatle de construlre 83 / 4838 din 01.04.2013 PV rocopia 20/20.01.2018

-poxitia 6 - autorizate de construire 601 / 38793 din 17.11.2014 PV roceptie 50/17.03.2017

- conform sructurli metalca constructiCe au fost Incadrate ia Tip Spafiv - Chiose MetalPVC (constructile nu au furiatie)

PRESEWrrd A& S EdrniH,
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SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI Member of G160 Federstion
PRIMAR

N S,
*APARATUL DE SPECIALITATE* RI’H SIMTEX

Bd. George Cogbuc nr. 6-16, sector 4, Bucuresti
CERTIFIED MANAQEMENT 8YSTEM

Tel. : +40-21-335.92.30 / Fax. : +40-21-337.07.90 1SO 8001 - ISO 14001
S0 45001

TCONSILIL Lo AL AL SECTORULUI 4

REFERAT DE APROBARE | secrETAE . ONSILIUL LOCAL
| mrease , 413(06,0€: 202%.
in baza prevederilor: ‘ /-/ﬁ

> Prevederile art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publici din OUG
nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

» Hotararea Consiliului Local Sector 4 nt.148//2019 privind modul de organizare si desfasurare
a licitatiilor publice pentru inchirierea spatiilor comercial din Complex Agroalimentar Piata
Sudului si din Piata Progresula caietului de sarcini, a modelului contract de inchiriere, precum
si a figei de date, cu modificarile si completarile ulterioare;

» Legii nr.287/2009 — Codul Civil, republicati, cu modificirile si completirile ulterioare;

» Raportul de specialitate intocmit de Directia Autoriziri, Administrare Piete si Logistica,
Serviciul Patrimoniu avand nr.P.16.2/107/06.08.2026;

In conformitate cu prevederile regulamentului de inchiriere din HCL S4 nr.148/2019,
cu modificérile si completdrile ulterioare, la art.76 “Contractul de inchiriere va fi incheiat pe o
pieroadd de 5 ani si poate fi prelungit, prin incheierea unui act aditional, pentru o perioada
egald cu termenul initial, in cazul in care Locatarul, la momentul semnirii actului aditional,
indeplineste in mod cumulativ conditiile previzute in caietul de sarcini, cu respectarea
conditiilor din Regulament la momentul prelungirii, in conditiile actualizirii pretului de
inchiriere din momentul respectiv (rezultat din evaluarea efectuati de un evaluator autorizat)
Locatarul avind drept de preemtiune.” .

Avaénd in vedere ca pentru spatiile comerciale (cafenea nr.1 i nr.2) amplasate pe esplanada de
la Complexul Agroalimentar Piata Sudului urmeazi si expire contractele incheiate in anul 2021,

supunem spre aprobare raportul de evaluare pentru estimarea chiriei de in vederea prelungirii
contractelor exitente:

Prelungirea contractului se va face prin act aditional dupa depunerea actelor cerute prin
caietul de sarcini art.1.12.

&Y
& / DIRECTOR EXECUTIV
Vioricg DAVID |

— |



SECTORUL 4 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI ot CI8Q Feder
PRIMAR

\
*APARATUL DE SPECIALITATE* Rl'n SIMTEX a

Bd. George Cosbuc nr. 6-16, sector 4, Bucuresti
Tel. : +40-21-335.92.30 / Fax.: +40-21-337.07.90

CERTIFIED MANAGEMENT 8YSTEM

1SO 8001 - IS0 14001
180 45001

fDIRECTIA AUTORIZARI, ADMINISTRARE PIETE SI LOGISTICA

SERVICIUL PATRIMONIU SI ARHIVA [

{ COMSIL . L0CAL AL SECTORULUI 4
Nr.P16.2/107/06.08.2026 SECF: * AT CONSILIL LOCA{'
RAPORT DE SPECIALITATE INTRAR ™ /06 0}(
[ IES)HE .......................

In baza prevederilor:

» Art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publica din OUG nr.57/2019 privind
Codul Administrativ;

> Hotirarea Consiliului Local Sector 4 nt.148//2019 privind modul de organizare si desfisurare
a licitatiilor publice pentru inchirierea spatiilor comercial din Complex Agroalimentar Piata
Sudului i din Piata Progresula caietului de sarcini, a modelului contract de inchiriere, precum
si a figei de date, cu modificérile si completarile ulterioare;

in conformitate cu prevederile regulamentului de inchiriere din HCL S4 nr.148/22019,
cu modificarile si completrile ulterioare, la art.76 "Contractul de Inchiriere va fi incheiat pe o
pieroadd de 5 ani si poate fi prelungit, prin incheierea unui act aditional, pentru o perioadi
egald cu termenul initial, in cazul in care Locatarul, la momentul semndrii actului aditional,
indeplineste in mod cumulativ conditiile prevazute in caietul de sarcini, cu respectarea
conditiilor din Regulament la momentul prelungirii, in conditiile actualizirii pretului de
inchiriere kapreful pietei din momentul respectiv (rezultat din evaluarea efectuati de un
evaluator autorizat) Locatarul avand drept de preemtiune.” .

Avénd in vedere ci pentru spatiile comerciale (cafenea nr.1 si nr.2) amplasate pe
esplanada de la Complexul Agroalimentar Piata Sudului urmeazi si expire contractele
incheiate in anul 2021, supunem spre aprobare raportul de evaluare pentru estimarea
chiriei de in vederea prelungirii contractelor exitente:

Prelungirea contractului se va face prin act aditional dupa depunerea actelor cerute prin
caietul de sarcini art.1.12.

Ve DIRECTOR EXECUTIV
Vion"iga DAYID
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