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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minimd Parcul Lumea Copiilor si Oragelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

RAPORT DE EVALUARE

Estimare CHIRIE MINIMA pentru licitatie in vederea lnchlr}eml

.:q-‘}og ¥ a‘&"&,;':; \;‘.‘}-

- terenuri in zonele: Parcul Lumea Copiilor si Oragelul L;fmea ga _lor Y

— cdsute Lumea Copiilor

Adresa: Sector 4, Bucuresti

Data eval.: 30 iunie 2022

Valoarea estimatd: Val. chirie lunard minima

Evaluator: Pdunitd Andrei Luciar .

Clientul: PRIMARIA SECTORULUI 4
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Paunita Andrei Lucian, evaluater ANEVAR,nr leg 18809,emall:evaluator18809@gmail.com 1



rAruRl up BYALUARE

Chirie minim# Parcul Lumea Copiilor si Qrigelul L}}me G 'lor*Sector"t ,Eucurestl
) { T 2t

IS

Scrisoarea de transmitere |

30 iunie 2022

NP IPE VR LT SRR

B

I

Stlmatx

La solicitarea dumneavoastrd am Intocmit prezentul Raport de evaluare pentru —
terenuri din zonele: Parcul Lumea Copiilor si Ordgelul Lumea Copilor §i cdsufe din
Parcul Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti si prin prezenta il ‘trimit citre
dumneavoastra. Raportul de evaluare este unul de tip narativ §i are 52 de pagini.

In urma definirii misiunii de evaluare, impreuna cu dumneavoastri, s-a stablllt ca
scopul raportului de evaluare este informarea in'vetlera estimirii chiriei minime
pentru inchiriere in vederea scoaterii la licitatie §i cd cea mai buna miodalitate de
a mdepllm acest scop este estzmarea valorii de piajd a imobilului si 2 conform cu

SEV 100 la data de 30 junie 2022. Drepturile de proprxetate pentru care s-a

reahzat prezentul raport sunt’ drepturﬁe de propnetate depline. Inspectia

proprletatu 1m0b1hare si toate anahzele si 1nvestlga;ule at fost reallzate de citre
evaluator ' : ' L : A '

In urma procesuiul de evaluare pe baza faptelor din anahza de pla}:a a xpotezelor

chmm _'mmlme pentru proprletate pubhca supusa evaluaru ia data de
30. 06 2022 este: : -

1. Pentr‘u casutele din ParcuI Lumea Copiilor sxtuate in Zona A de 1mpozxtare

Nrer Indlcatw Specific activitate | Supraf Chitfa pe | - Chiria’ mm:fné

2 Pentru terenurlle situate in zona A de impozn:are dln urmatoare]e loca;u 1

A]Parcul Oragelul Copulor

t - Cf. | (mp) | mp(le) | . pelumd |
-%plapsé;, e Cb s Leit o
4 _|LCA___ |ProduscAlimentare | 10| 638| 638
5 LCS ProdusaAlimentare~‘-, _10] e38] © - 638]

Nr. h{l_d._(}f 1B Speciﬁc activitate "Sﬁp‘i‘. (mpj ~ Chiria |
crt, . ;pl;{ﬂfs". , S T minimg
a o ‘ B SR pemp/zi-

!se recamandé pentru penoada in care hu se desfaa.soaraa activitate si se colecteze o
taxad de conservare de 0 OS len/mp /21 sau oncit se va stabill ultenor '

Paunipi Andrel Lueian, evaluator ANEVAR,nr leg 13809.ematl:evaluatoflaﬁoq@gmail.ﬁurﬁ 2
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Oraselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

1 0C1 | Alimentatie publica 350 11.865,0
Clddire 140 1,13 4.746,0
Terasd 210 113 7.119.0
2 0C2 | Alimentatie publici 140 4.746,0
Cliddire 80 1,13 2.712.0
Terasd 60 113 2.034.0
3 0C3 | Alimentatie publica 300 10.170,0
Clddire 120 1,13 4.068,0
Terasd 180 | 1,13 6.102,0
4 0C4 | Alimentatie publica 337 11.424,3
Clidire 127 1,13 4.305,3
Terasd 210 1,13 7.119,0
5 0C5 | Agrement 10 1,13 339.0
5 0C6 | Alimentatie publica 340 11.526,0
Clidire 220 113 7.458,0
Terasd 120 1,13 4.068,0
7 | 0C7 | Alimentatie publici 180 6.102,0
Clidire 100 1,13 3.390,0
Terasil 80 1,13 27120
8 | OC8 | Alimentatie publica 61 2.067.9
Clddire 21 1,13 711,9
Terasd 40 1,13 1.356,0
9 0C9 | Alimentatie publici 44 1.356,0
Clddire 20 1,13 678.0
Terasd 20 1,13 678,0
10 | OC10 | Alimentatie publici 45 1.525,5
Clidire 25 1,13 8475
Terasd 20 1,13 678.0
11 [ OC11 | Alimentatie publica 22 1,13 745.8
12 | .0C12 j Alimentatie publici 50 113 1.695.,0
13 | 0C13 | Alimentatie publici B6& 1,13 2.9154
14 |1 0Cl4 | Agrement 530 0,58 9.222.0
15 | 0C15 | Agrement 200 058 3.480.,0
16 | OC16 | Agrement 246 0,58 4.280,4
17 1 0C17 | Agrement 565 3,58 9.831.0
18 | OC18 | Agrement 45 0,58 7830
19 | OC19 | Agrement 190 0,58 3.306,0
20 | 0C20 | Agrement 135 0,58 2.349.0
21 [ 0C21 | Agrement 310 0,58 5.394,0
22 | OG22 | Aprement 65 0,58 1.131,0
23 | 0C23 | Aerement 130 0,58 2.262,0
24 | OC24 | Agrement .- .| 701 0,58 1.218,0
25 | 0C25 | Agrement . Llhieltn, 310) 058 5.394,0
26 | 0C26 | Agrement'> ~_ . [* % 15 058 261,0
27 10C27 | Agremeiit &Y, % 2650 058 4.611,0
28 1028 [Agrement ; o - 110 058 1.914,0
29 | 0C29 Agreme'lzi?:*“- »e%%éz 260 6,58 45240
Piunitd Andrei Lucian, evaluator AﬁEVAEgﬁ-__l_gg;lﬂﬁﬂé,email:evaluatorlBBO‘J@gmail.com 3
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KAPUKT DE EVALUARE

Chirie minirnad Parcul Lumea Copiilor i Or&selul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

30

0C30

Agrement

260

0,58

4.524.0

31

0031

Agrement

60

0,58

1.044,0

32

0c32

Agrement

100

0,58

1.740,0

33

0C33

Agrement

110

0,58

1.914.0

34 .

0C34

Agrement

20

0,58

. 348,0

35

0C35

Agrement

12

0,58

208.8

36

10636

Agremenit

12

0,58 .

37

0C37

Agrement

350

0,58

6.090,0

38

0C38

60

0,58

1.044.0

39

0639

Agrement
Agrement

320

0,58

40

0c4n

Agretnent

20

0,58

41

0CAL

As-:rement

43

0,58

42

QC42

Agrement

43

0,58

43

0C43

Agrement

122

0,58

44 .

OC44

Agrement

50

0,58 -

45

0CA45

Agrement

180

0,58

46

0C46

Agrement:

130

0,58

22620

47 .

0047

Agrement

150

0,58

26100}

48"

0C48

Aprerent

150

0,58

2,610,0

49

10649

Agrenient

150

.. 2.610,0

50

I-Agrément .

150].

058 .

-.2.6100

. Ahmentatle Dubhca ‘

667 98

226445

| Cladire .

363,06

113

- 12.307,7

| Terasi

304,92

1,13

710.336.8.

. 140

4.746,0

-o_c-sz

_Ahmentatie Dubhcﬁ

Chiosc

56

113

1.8984 |

| Terasa =

B4l

113

_ 28476

9Cs3

Alimentatle nubhca

30

1.017,0

:| Chiose

15

TL

o b Terasd: -

151

RN

. 5085

Alimentatie publica .

71 05

L

‘A 76454"' .

(55 Allmentatle Dubhcéi__

41

1,13

_100.]-

ntatle Dubllca

L A2

113“.:”

31 Aprement.

157

-'0 58'.‘;’ -

9 | Alinientatie publics

Cladire

66

| Terasg - .

10,

Jiasff-i

0 Aprement .

20.

058,

ol 1 Agrement. .

10

058 .1

2 1-Aprement

058 .

C63. .4Frement

0,58 -

264 [ Ali nisiie Dubhc:a-

1,13

£y 1‘13_ R o
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim& Parcu! Lumea Copiilor i Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

Clidire 32,3 1,13 1.095,0
Terasd 32,5 1,13 1.101,8
68 | 0C68 | Agrement 100 0,58 1.740,0
69 | 0C6Y9 | Agrement 100 0,58 1.740,0
70 { 0OC70 | Asrement 2582 0,58 44927
71 | 0C71 | Asrement 10 0,58 1740
72 1 0C72 | Alimentatie publici 10 1,13 339,0
73 1 OC73 | Alimentatie publici 10 1,13 339,0
74 | 0C74 | Alimentatie publicd 10 1,13 339,0
75 | OC75 | Alimentatie publica 10 1,13 339,0
76 | OC76 | Alimentatie publici 10 1,13 339,0
77 | OC77 | Alimentatie publicid 10 1,13 3390
78 | 0C78 | Alimentatie publici 10| 1,13 339,0
79 | 0C79 | Alimentatie publici 20 1,13 678,0
80 { 0C80 | Alimentatie publica 141,84 48084
Clidire 51,84 1,13 1.757.4
Terasd 90 1,13 3.051,0
81 10C81 | Aprement ' 120 0,58 2.088.0 {- ;
B)Parcul Lumea Copiilor
Nr. | Indica Specific activitate Supraf | Chiria | Chiria minima
crt. | tivCE (mp.) | minim pe lund
plansi ape
mp/zi
1 LC1 Produse Alimentare 10 0,91 273
2 LC2 Produse Alimentare 20 0,91 546
3 LC3 Produse Alimentare 15 0,91 409,5
6 LC6 Produse Alimentare 25 0,91 682.5
7 LC7 Produse Alimentare 15 0,91 409,5
8 LC8 | Produse Alimentare ~15{ 091 409,5
9 LL9 Produse Alimentare 25 0,91 682,5
10 LC10 { Produse Alimentare 15 0,91 409,5
11 |11 | Produse Alimentare 15| 091 409,5 {
12 L€12 | Produse Alimentare 15 0,91 409,5
13 LC13 | Produse Alimentare 15 0,91 409,5
14 LC14 | Produse Alimentare 15 0,91 409,5
15 LC15 | Alimentatie publici 605 14751
Constructie 256 1,13 8678,4
Anexd 139 0,58 2418,6
Platf betonatd 210 0,58 3654

72 T,
ey

P
- i
Referitor la aceastd valoare de piatd se considerd ca es;;/ falablla, Eem?rﬁ si in
conditiile de la data evaludrii. # f % 1 3 E?
#*_, 2N § E‘
i :l\" rfn

Chiriile minime pentru terenurile situte in cele doud parciri g

Piunit Andrei Lucian, evaluator ANEVAR ur leg 18809,emailievaluator18809@gmailcom 5



RAPOKY DE EVALUARE

Chirie minim3 Pareul Lumea Copiilor 51 Ordgelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

[y

Valoarea de chme m:mma est:mata prm abordarea prm platé pentru fiecare ampiasament

Leu’mp/za o e /mp /luna
a) desfdsurarea unor activititi de 0,95 28,62
comercializare cu caracter sezonier
(ocazional)
b} activitdii de comercialzare a 0,91 273
produselor alimentare si
nealimentare - flori
¢) unitéti de alimentatie publica g 1,13 339
terase de vard 3
d) activitifi de comercializare excluswa de 0,53 15,9
presi si carte. ,
e) activitati de prestiri servicii - 0,58 17,49
activitati de agrement
f) anexe - ’ 0,58 17,49

Acest raport este valabil doar pentru data si in condltnle descrise in cadrul

acestuia, fnnd realizat in conformitate cu urmatoarele standarde dm edn;la 2022a
‘ Standardelor de Evaluare a Bunurilor: : SEV 100 Cadrul general [IVS Cadrul

general) SEV 101 Termenii de refermta ai evaluarn (IVS 101); SEV 102

=‘lmplementare [IVS 102); SEV 103 Raportare (IVS 103); SEV 104 Txpurt ale

valorii; SEV 230 Drepturi asupra proprletatn imobihare (}VS 230) si GEV 630
Evaluarea bunurllor 1mob1}e

~ Client, ' Evaluator,

. PRIMARIA SECTORULUI 4 - <. - . PHunitA Andrei Lucian

: L ' Membri titular ANEVAR -
Legitimatie nr. 18809

N

= A

12



RAPORT DE EVALUARE

Chirte minimd Parcul Luraea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

DECLARATIE DE CONFORMITATE CERTIFICARERE S1
REPONSABILITATE

Subsemnatul declara in cunostiintd de cauzd si pe proprie rdspundere ca:

A) Evaluarea a fost facutd In concordanfa cu Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2022, respectdndu-se totodatd cerinfele Codului Etic al profesiei de
evaluator autorizat.

B} De asemenea, la evaluare s-au avut in vedere normele metodologice {Ghiduri
de evaluare GEV) si recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia (ANEVAR}.

C) Evaluarea a fost efectuatd de subsemnat, membru titular ANEVAR, numar de
legitimatie 18809.

D) Analiza, opiniile si concluziile mele se limiteazi doar la ipotezele i concluziile
limitative menfionate si se bazeazd pe rationamentul meu profesional impartial si
nepartinitor.

E) Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un
interes personal privind pdrtile implicate In prezenta misiune, exceptie facand
rolul mentionat aici.

F} Posed cunostiingele necesare pentru a Indeplini misiunea de evaluare in mod
competent. Nicio persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea
indeplinirii misiunii.

EVALUATOR AUTORIZAT
membru titular ANEVAR
PAUNITA ANDREI LUCIAN

i
)

b
s

.
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RAPUKL DB EVALUAKE

Chirie minima Pareal Lumea Copiilor si Graselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucurest

I. Introducere

i1 Sinteza

CLIENT PRIMARIA SECTORULU1 4
DESTINATAR RAPORT PRIMARIA SECTORULUI 4
SCOPUL EVALUARH Informarea clientului in vederea pentru a

stabili chiria minim3 pentru inchiriere

PROPRIETATEA EVALUATA - terenuri in zonele: Parcul Lumea Copiilor
si Ordgelul Lumea Copilor

- casufe 1n Parcul Lumea Copiilor

PROPRIETAR PRIMARIA SECTORULUI 4
ADRESA PROPRIETATE Sector 4, Bucuresti

NUMAR CADASTRAL - penfru teren,

CARTEA FUNCIARA -

DATA INSPECTIE 30 lunie 2022

DATA EVALUARI 30 iunie 2022

ZONA DE AMPLASARE Sectorul 4, Municipiul Bucuresti
ARTERE [MPORTANTE Soseaua Berceni

Soseaua Oltenitei
Calea Serban Voda
Splaiwl Unirii

Calea Vdcaresti

PUNCTE DE INTERES Parcul Lumea Copiilor

Py

£
i
1

Parcul Oréselul Cqpilor-

Paunita Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,ur leg 18809,email:evaluator1 8809@gAalt £4mis ©




RAPUKT Db BVALUARL

Chirie minim# Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piafd - este suma estimata

peritru care o proprietate va fi schimbatd, la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis si

un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie cu
preful determinat obiectiv, dupd o activitate
de marketing corespunzdtoare, in care
pirtile implicate au actionat in cunostingi
de cauzd, prudent si fiird constringere.

HOTARARE 105/2021 privind stabilirea
nivelurilor impozitelor si taxelor locale in
municipiul Bucuresti, incepand cu anul
2022

HOTARARE 468/2018 privind

reglementarea raporturilor contractuale
privind spatiile cu alt destinafie decat
aceéa de locuinti aflate in administrarea

Municipiului Bucuresti, precumn si pentru '
abrég:'a_‘r_e_éiljl-qtérarii_C.G.M,B; nr, 32/2007 si | .
a-ﬂotérg;ii:(_}.G.M.B. nr. 268 /2010

Chiria minim3 lunar3 pe metru pétrat

determmata conform cu uzuanta -
evaluatorilor ANEVAR : “lelta minima a
pretului concesiunii terenului se stabileste

astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de .

ani a pretulul de vanzare a terenului in
conditiile de piata, la care se adauga costul
lucrarllor d,e mfrastructura aferente

Chma de plata este suma estlmata pentru
care un’ drept asupra proprxeta;:n
itobiliare ar pitea fi inchiriat, la data

‘ evaluaru, intre un locator hotarat siun

locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere
adecvate intr-o tranzactie nepartimtoare,
dupd un marketmg adecvat 5ifri care
par;ﬂe au actionat ﬁecare in cinostinta de
cauza, prudent si fara constrangere

Pauniti Andref Lucian, evaluator ANEVAR or leg 18809 email:evaluator18809@gmatl,
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim& Parcui Lumea Copiilor §i Ordgelu] Lumea Copilor, Sector 4, Bucurest

VALOARE

CONCLUZIE ASUPRA VALORII

evaluatorul opineazd ci valoarea chiriei
minime pentru proprietate publica supusa
evaludrii la data de 30.06.2022 este

Valoarea de chirie minima estimat3 prin
abordarea prin piatd pentru fiecare
amplasament

Leifmp/zi | lei/mp/luna

a) desfisurarea 0,95 28,62
unor activitati de
comercializare cu
caracter sezonier
{ocazional)

b) activititi de 0,91 27,3
comercialzare a
produselor
alimentare si
nealimentare -
flori

¢) unitdti de 1,13 339
alimentatie publici
si

terase de vard ‘ ,

d) activititi de 0,53 15,9
comercializare
exclusiva de presi
si carte

e} activitiiti de 0,58 17,49
prestiri servicii -
activitdti de
agrement

f) anexe 0.58 17,49

Referitor la aceastd valoare de piatd se
considerd cd este valabild pentru si in
conditiile de la data evaludrii.

Valoarea estimatid prin abordarea prin
piatd/cost, la estimarea acesteia s-au avut
in vedere datele despre comparabile si
piata specificd analizatd disponibile la data
s oes - ey TR,
evaludrii, ﬁmd/;qx@' e};ajg{:tie acesta drept
. I & SN
cea mai adecg,ata. . A
y - 3
%

o ?.;-‘e
¢

H

i 4

‘s-...m:”,v
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RArUR]L OB BYALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

1.2 Certificare
Subsemnatul certific in cunostiinta de cauza gi cu buna credinid ca:

i, Evaluarea a fost efectuaty de Piuniti Andrei Lucian, membru titular
ANEVAR, numar de legitimatie 18809

ii. Analiza, opiniile si conéluziile mele se limiteazi doar la ipotezele si
concluziile limitative mentionate si se bazeazd pe rationamentul meu
profesional impartial si nepartinitor.

iii. N‘u a’m‘interese anterioare, prezente sau viitoare in privinia proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am
nici un interes personal privind partile 1mphcate in prezenta misiure,
exceptie ficind rolul mentionat aici.

iv.” "Posed cunostiihtele nécesare pentru a indeplini misiunea de evaluare in

- mod competent. Nicio persoand nu mi-a acordat asnstenta profesionald in '
: 'vederea mclephmru nisiunii. ‘

1. Te""menu de'refermta al. ev_ "uar

Bif ‘1 Ident:ﬁca_ | 51 competenta evaluatemlm

Prezentul Raport de evaluare este mtocmlt de Pa.uruta Andrel Lucxan, evaluator
titular - ANEVAR in- specnahzarea EP] - Evaluarea Proprietatii Imoblhare avand
legltima;za Nr: 18809 cu domlcﬂtul in Calafat Strada Teilor,

Evaluatorul a parcurs cursul EPI si are competenta necesard pentru a reahza
prezentul Raport de evaluare -

Prezentarlle faptelor dm raport sunt corecte s reﬂecta cele mai pertmente o
cunustlnte ale evaluatoru]ui Anahzele, opmnle si concluziile din prezentul raport
sunt limitate numai la. 1potezele si conditiile limitative prezentate fn acest raport. .
Nu ani, ICI‘UI’I mt"res actual sau de perspe“‘t vain proprletatea asupra activelor

ce fat i ‘ap'_rt de evaluare §i nit avem nici iin ingeres personal si nu
sunt partmltor far.a ‘de’vreuha din parple 1mp11r:ate N1c1 evaluatorul si mc1of
persoand aﬁhata Sau unphcata €U acesta nu este actionar, asocxat sau persoana _
afiliata‘sat 1mphcata cd henef” ciarul, Remunerarea evaluatoru}ux ny depmde de’
niciun acord, aran]ament sai 1ntelegere care sa-i confere’ acestuza sau unei
persoane aﬁhate sau 1mphca1:e ‘cu acesta un stimulent ﬁnanc1ar pentru concluzule

expmmate in evaluare. Anahzele si opmule noastre au fost bazate i dezvoltate =




RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Ordigelul Lumea Copilar, Sector 4, Bucuresti

realizarea raportului.

1L.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul si utilizatorul desemnat pentru acest raport de evaluare este PRIMARIA
SECTORULUI 4 cu sediul in Bucuresti Bulevardul George Cosbuc, nr. 6-16. Nu
exista alte persoane care s3 poata avea acces la prezentul raport de evaluare gi
nici nu pot folosi concluziile prezentate in acesta in alte scopuri.

11.3 Scopul evaludrii

Clientul a contractat prezentul Raport de evaluare cu scopul de a se informa in
vederea concesiondriifinchirierii, iar informatiile din acest raport sunt valabile
doar in contextul si cu scopul prezentat nu se pot folosi in alte finalitdti s
contexte.

(1.4 Identificarea proprietdtii. Drepturi de proprietare analizate
Proprietatea imobiliara analizata este in Parcurile Lumea Copiilor si Ordselul
Copiilor Bucuresti.

Dreptul de proprietate pentru care se realizeaza estimarea valorii de piatd. Acest
drept deplin este definit a fi acel drept real care confera titularului atributele de
posesie, folosinta si dispozitie asupra unui bun, atribute pe care le poate exercita
in plenitudinea lor, in putere proprie si in interes propriu, cu respectarea
normelor juridice in vigoare.

Bunul imobil este In domeniul public al Municipiului Bucuresti conform
declaratiilor reprezentantilor institutiei si evaluatorul nu a efectuat nicio
verificare in acest sens.

Evaluatorul a atasat la anexe toate documentele puse la dispozitia sa, acesta nu a
avut la dispozitie cartea funciari si niciun alt document in afari de cele din anexe.

115 Tipul valorii

Pentru prezentul raport este Intocmit in scopul informdrii clientului asupra
valorii de piat3 a imobilului, aceasta fiind definita a fi suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat{d) la data evaludrii, Infre un
cumpdritor hotdrat si un vanzitor hotarat, Intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare In cunostinti de cauzi,
prudent si fard constrangere.

Monedele folosite pentru a exprima valoarea de piatd la data de 30 iunie sunt
euro sileu. Cursul BNRla data de 30 iunie 2022 : 1 euro= 4.923 lei

1.6 Data evaluarii [J—

Inspectia proprietafii imobiliare a fost realizata la, ifaﬁdﬁg.??{j‘«\lume 2022 de
evaluator, La baza estimirii valorii au stat mfor:} $i.d dateie pr«‘ecurate de la

client pind la data de 30 iunie 2022, datd la car se cq gﬂérawalab*&le ipotezele

f‘“"-.\

o’
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Capiloer, Sector 4, Bucuresti

luate 1n considerare de evaluator precum si valorile estimate de acesta.

Data evaludrii este 30 junie 2022

i1.7 Documentarea efectuata

Pentru documentare evaluatorul a avut acces, cu ocazia inspectiei, la proprietatea
evaluata si au fost vizualizate toate parfile/componentele, cu exceptia celor care,
prin natura lor, sunt ascunse sau nevizibile. In vederea documentarii si colectarii
datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante. In realizarea
analizelor, judecdtilor §i calculelor din prezentul rapért, evaluatorul a avut acces
la toate informatiile relevante necesare.

11.8 Natura gi sursa inforxnatiilﬂr

Informatiile care au stat la baza. prezentului Raport de evaluare au avut
urmatoarele surse: :

- Documente referltoare la propmetatea 1mobx11ara puse la dlspozn;le de
citre client, ' :

- Informatu privmd 51tuapa }urldlca a proprletatu 1mob1hare, 1stor1c stare:

fizicd au fost obtlnute dela cliefit,

- Datele cu. prlv:re al a piata: anahzata au fost cuiese de pe sxte -urj de profﬂ
1mob1hare 10, olx ro, multecase 10, 1a}umateiro, imioradar, ro.
- Stan,da;del‘e de eva]u_are _a,bunurllor, editia 2022,
- Alte informatii si date culese din piafa:

1.9 Ipoteze siipoteze specta]e ~
Prmapaiele 1poteze de Care s~a f;mut cont m reahzarea prezentulm raport sunt

o] Aspectele ]urldice se bazeaza exdusw pe mforma;uie si documentele
furmzate de citre chentul raportulul si au fost prezentate f“ara a se

mtreprmde venﬁcari sau mvest1ga1;u suplxmentare, Se. presupurne ca titll

de proprletate este bun ‘si marketabil in afara cazulm in care se speczﬁca
altfel

0 Informana furnlzata de ciitre ter;x este conszderata de 1ncredere, dar nu ise
acordi garan;u pentru acuratete;

o Se presupune ci nu existd condifii ascunse sau neaparente aler

amplasamentelor solulului sau structuru c!adlm [parl;x]or ascunse) care s
'mﬂuenteze valoarea Evaluatorul nu, i, asuma s f’ ;%&qnsabﬂ;tate
- pentru-asemeriea ._ondzg;n sdii pentru obi;mere % Tnecesars;
le: descoperl, DR - K S '
o NOI nu am fécut mcn o mvestlga;:e §1 n1C1 nu éim

pentrua =

/e



RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim Parcul Lumea Copiilor 5i Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

cladiriii care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus
astfel cd acesteparti sunt instare tehnica bund. Nu putem sd exprimam nici
o opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu
trebuie considerat cd ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirilor si instalatiilor;

o Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantda cu toate
reglementdrile locale si nationale privind mediul inconjuritor in afara
cazuritor ¢and neconcordanyele sunt expuse, descrise si luate in
considerare fn raport;

o Din informatiile definute de cdtre evaluator si din discutiile purtate cu
clientul raportului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprleta;u
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

o Evaluatorul nu are cunostin{d de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase §i nici nu a efectuat investigasii speciale in acest sens. Valorile
sunt estimate in ipoteza cd nu existd aga ceva. Daci se va stabili ulterior ca
existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alta proprietate
vecina sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

o Evaluatorul considera cad presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile Ia
data evaludrii;

o Valoarea de piatd estimata este valabild la data evaludrii. Intrucat piata,
conditiile de piajd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau
necorespunzatoare la un alt moment;

o S-a presupus cd legislafia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in
calcul eventuale modificdri care pot si apari in perioada urmétoare;

o Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut
tindnd seama detipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

o Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii toate informatiile pe care le-a
avut la dispozifie la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat
neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu
avea cunostinta;

Ipoteze speciale:

o Nu s-auidentificat ipoteze speciale.

11,10 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat
numai pentru utilizatorli desemnati mengionati in rap

Paunitd Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,r leg 18809,&11131!:eva!uatarlBSD‘Q@gl"u_i;;ﬂ::cg‘fn
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Chirie minimi Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

poate fi publicat sau nclus in documente destinate publicdrii/publicitafii fard
acordul evaluatorului.

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere In continuare
consultan}d sau si depuni mirturie in instan{d relativ la proprietitile in
chestiune, in afara cazului in care s-au Incheiat astfel de infelegeri in prealabil.

Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si
oricedivizare sau distribuire a valorii pe interese frac;xonate va invalida valoarea
estimat, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazut3 in raport.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Daci aceste condifii se vor-modifica concluziile
acestui raport Isi pot pierde valabilitatéa.

11.11 Declaratia de confor mltate cu SEV
fn- cahtate de e}aboratar al prezentulm Raport declar ci a fost reallzat in

_-evaluarea a"urmarit estimiarea valorii dé piafd a uniii*teren s-al consxderat
relevante in procesui de evaluare u’tlllzarea urmatoarelor standarde specxﬁce

SEV 101 Termeml de refermj;a ai evaluarn (IVS 101)
SEV 102 lmplementare (IvS 102); :
SEV 103 Raportare (IVS 103)
- SEV 104 Tipuriale valorii; = . : -
SEV 230 Drepturx astipra proprleta;u xmobxhare (IVS 230} si
' GEV 630 Evaluarea bununlor 1m0b11e '

'oo-oooo:

S—a con31derat necesara- conformltatea cuaceste standarde pentm a putea realzza _

0 apremere relevanta asupra valoru de plai;a a proprletatu subiect

1. 12 Descnerea raportuhu - : .
Prezentul raport de evaluare este unui exphcatw [naratlv) 1ntocm1t in

descrlerea tuturor datelor, faptelor, anahzelor, calculelor si }udecatllor reIevante

pe care s-d bazat opmla pnwtbare la 1nd1cat1a asupra vglox_u_.raportate nefnnd

"“Standardele de ev "luare ale bunurllor, editia 2022 Deoaréce

Piunit3 Andrei Lucian, evaluator ANEVARnr leg 18_BU9.'emai!:evaluatorlBBDé@gmail.ﬁom . ' 1 6
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minimd Parcul Lumea Copiilor si Oraselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

I11. Prezentarea datelor

111.1 Piata locaia

Amplasarea imobilelor tn cadrul Sectorului 4 zona de sud a Bucuregtiului.

Proprietitile evaluate se afld pe teritoriul Sectorului 4, municipiul Bucuresti, Tn
zona de sud si centru a teritoriului municipiului, Proprietétile imobiliare ce vor fi
scoase la licitatie pentru a fi Inchiriate se afid in apropierea statiilor de transport
in comun (METROREX si STB), fiind amplasate in zone cu trafic pietonal intens,

Fiind vorba de zone aflate in apropierea unor artere importante de circulatie ale
municipiului, locatiile au acces facil la statii de transport in comun. Statiile de
transport sunt administrate de primdria municipiultui, prin acestea trec mai multe
linii de autobuze si microbuze intrajudetene si interjudetene ce asiguri, in
principal, transportul intre Bucuresti si diferite localitdti din zona de sud si est a
Romdniei, Aceste statii se afli la aproximativ 5 minute de proprietate gi
autobuzele circuld intre orele 4 si 21, de luni pand duminicd si se succed la
intervale de 5-30 minute, pentru zilele de munci si 5-45 minute in week-end.
Majoritatea terenurilor sunt situate in apropierea statiilor de metrou de pe linia
M2 a metroului, a doua cea mai utilizatd din refeaua METROREX si care are unele
dintre cele mai aglomerate statii: Piata Sudului, Dimitrie Leonida, Aparatorii
Patriei etc.

Datoritd. zonei de amplasare toate tipurile de mijoacele de transport cum ar fi
autornobilul personal, trasportul in comun, bicicleta si traficul pietonal este intens
datoritd dezvoltirii si amenajarii adecvate a cailor de acces (trotuare, pasarele
pietonale etc.)

rz’ r_,}“*

Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta Bucure;tn,f[fov 55}321"’?1 mterventnle in

caz de urgentd, interventiile medicale de urgenta sug’nt as;gt:rrgt’ _de Sermcmlm de
I R

17

PAunit3 Andrei Lucian, evaluator ANEVARnr leg 18809,email:evaluatorl&BOé"@g__ Léomi" ~
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

Ambulanta Bucuregti-lifov, iar de sigurantd populatiei se ocupd Polifia locald
Bucuresti si Inspectoratul de Politie al Municipiuluj Bucuregti ce are mai multe
sectii de polifie deschise in zoni. Gunoiul se colectezd selectiv, o datd pe
saptamana.

La nivelul zonei se observa ci activitatea de constructi, existd si este intens3, citre
zonele perifeerice ale Sectorului 4 sunt disponibile terenuri libere pe care se
dezvoltd in principal locuinfe colecti si spatii de comerciale si industriale, iar in
zona centrald se constatd o ofertd redusa de terenuri libere pentru dezvoltare
comerciald sau rezidentiald, majoritatea proiectelor imobilare din aceastd zona
sunt axate pe un mix rezidential-comercial sau ofF ce-comercial.

Traficul rutier este intens. Locurile de parcare, in marea ma}orltate sunt stradale
sau sé amenajeaza pe proprietate.

111 2 Situatia ]urdlca '
Bunul imobil este in domenlul public al - Mupnicipiului Bucure;;tl conform

'declaragzuior reprezentantlior lnstltutlel 51 evaluatorul nu a . efectuat nicio
'veriﬁcare in acestsens - A

i Evaluatorul a. atasat la anexe toate documentele pusé la dispoz:pa sa, acestanua '
-avut la dlspozme cartea ﬁm(:lara $i niciun alt document in afara de cele din anexe.

La dadta mspeetxe: proprletatea era. utlhzata ca parc $i nu prezenta dlferente fata

~_de actele puse la d13p0211:|e

HL3 Descriere teren
Imobllele sunt s;tuate in Sector 4 Bucurestl in urmatoarele doua parcur1

L Parcu] Oraselul Copnlor
2. Parcul Lumea Copnlor

Conform datelor prlmate de la chent acestea suﬁt-locéﬁile ce urmeaza a fi

mchmate

-Parcul Lumea Copnlor

NF. Indlcatw ' Spemﬁc act1v1tate ' Teren . Observatii
crt. | Amplagament - {mp.) I
. | TLgt T ProduseAhmentare R

2. - 1627 | ProduseAlimentare. - |20 °

3. TLC3 ProduseAhmentare T 115 ¢

5 M

6. o e %

7. | Produse Alimentarée” - {15

8. Produse Alimentare = | 15

Paunifd Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,ar leg 18809, emalkevatuator18809@gmail.com 18 .
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minimd Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

9. LCS Produse Alimentare 25 Teren

14, LC10 Produse Alimentare 15 Teren

11, LC11 Produse Alimentare 15 Teren

12. LC12 Produse Alimentare 15 Teren

13. LC13 Produse Alimentare 15 Teren

14, LCi4 Produse Alimentare 15 Teren

15. LCig Alimentatie publica 605 Constructie: 256mp
Anexa: 13%9mp
Platf, betonati: 210mp

-Parcul Oriselul Copiilor

Nr.crt, | Indicativ | Specific activitate Teren Observatii
Cf.plansa {mp)*

1. 0c1 Alimentatie publici 350 Cladire: 240 mp
Terasa 210 mp

2. 0C2 Alimentatie public3 140 Clidire: 80 mp
Terasd: 60 mp

3. 0C3 Alimentatie publici 300 Cladire: 120 mp
Terasd: 180 mp

4, 0C4 Alimentatie publici 337 Cladire: 127 mp
Terasa: 210 mp _

5. acs Agrement 10 Teren liber de sarcini

6. acs Alimentatie publici 340 Cladire:220mp
Terasa: 120 mp

7 Qc7 Alimentatie publici 180 Cladire: 100 mp

‘ Terasd: B0 mp

8. 0cs8 Alimentatie publici 61 Cladire: 21 mp
Terasd: 40 mp

9, 0¢C9 Alimentatie publici 40 Cladire: 20 mp
Terasd: 20 mp

10. 0c¢10 Alimentatie publica 45 Cladire: 25 mp
Terasd:; 20 mp

11. 0C11 Alimentatie publicd 22 Chiosc

12 012 Alimentatie publici 50 Cladire

13 0C13 Alimentatie publici 86 Chiogc

14 0Cci4 Agrement 530

is 0C15 Agrement 200

16 0C16 Agrement 246

17 oci7 Agrement 565

i8 ac18 Agrement 45

19 0c19 Agrement 190

20 0C20 Agrement 135

21 0c21 Agrement 310

22 0cz2 Agrement 65

23 0¢z23 Agrement 130

PAuniid Andrei Lucian, evaluator ANEVARnr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 1 9
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Chirie minim# Parcul Lumea Copiilor §i Ordselul Lumea Copilor, Sector £, Bucuresti

24

0C24

Agrement

70

25

0C25

Agrement

310

26

0CZ26

Agréement

-15

27

0C27

Agrement

265

28

0Cz28

Agrement

110

29

0C29

Agrement

260

30

0C30

Agrement

260

31

0C31

Agrement

60

32

0C32

Agrement

100

33

0C33

Agrement

110

34

0C34

Agrement

20

35

0C35

Agrement

12

36

DC36

Agrement

12

0€37

Aprement

350

38

0C38

Agrement

"E0

39

0C39

320

40

ac4o,

20

41

oca1

43

42

0C42

43

43

0043

122

[aa

0C44

.50

45

0c4s

180

46

0C46

_ Agrement ]

130

@7

0c47

Agrement

- 150

48

.| oc4s

T Agrement |

150

49

|'0c49

_ Agrement .

150

50

0C50

150

51.

ocs1

. Allmentayle publlca 1

66798

Ciadlre '

363,06mp

52.

ocsz

VAhmentape putha T

140

Tefasa :- 304 92 mp

Ciuosc' 56 mp

53.

Tocss

” ":Ahme afie pubhca”'!'

0C54 .

i .A _menf:agle pubhca. 1

7105

55.

0C55

41

56,

0C56

Alimentayie pubhca

ent

100

57

Tocs7

ntahe publlca

BETH

58.

“Joms

[ Agrement

15

ER

0C59

Alimentatie publicd

76

Clﬁdlre 66mp
Terasa 10 mp

60, .

0C60.

20

Chwsc 20 rnp

61,

10C61

— 10 -

Chioge:

156

\.10 mp
‘861 mp '

63,

0C63

Agrement

140

140 mp

64

0Cs4

Alimentajie publica

74

Chiogc-7,4 mp

Pauniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18_809,email: evaluator18809@gmail.com




RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor §i Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

65 0C65 Alimentatie publici 35 Chiogc-15 mp
Terasi-20 mp

66 0C66 Alimentatie publica 84,70 Cladire-84,70 mp

67 0Cce7 Alimentatie publici 64,80 Clidire:- 32,30mp
Terasd: -32,50 mp

68 0cCe63 Agrement 100 Cladire-100 mp

69 0Ce9 Agrement 160 Constructie-100mp
TIROLIANA

70 0C70 Agrement 258,2 Cladire-258,2 mp

71 0C71 Agrement 10 10 mp

72 0C72 Alimentatie publicd 10

73 0C73 Alimentatie publicd i0

74 0C74 Alimentatie publica 10

75 0C75 Alimentatie publica 10

76 0C76 Alimentatie publici 10

77 0C77 Alimentatie publici 10

78 0C78 Alimentatie public3 10

79 0C79 Alimentatie publici 20

80 0C80 Alimentatie publici 141,84 Cléddire:-51,84 mp
Terasa:- 90 mp

81 0C81 Agrement 120

*suprafetele pot varia plus/minus 10% fala de valorile specificate in tabel

Suprafata totald pentru inchiriat conform notei de comanda este de 10.369,97 mp
de teren in Parcul Oraselul Copiilor, distribuite pe un numir de 81 de locatii.
Marimea acestor locatii variazd intre 10 mp si 667mp, in acestea se desfisoard
activitati de agrement si de alimentatie publicd. Fiecare locatie beneficiazi de un
tafic pietonal intens si sunt in apropierea statiilo de transport in comun.

Suprafata totald pentru inchiriat conform notei de comandi este de 825 mp de
teren in Parcul Oragelul Copiilor, distribuite pe un numar de 15 de locatii.
Marimea acestor locatii variazi intre 15 mp si 605 mp, In acestea se desfisoara
activitati de agrement si de alimentatie public. Fiecare locatie beneficiazi de un
tafic pietonal intens i sunt in apropierea stajiilo de transport in comun.

Amplasamentele sunt plane §i sunt la momentul inspectiei acoperite cu asfalt si
utilizare ca zone pietonale, acestea nefiind racordate la retele de ut ht’éﬁ E gzgnte
in zona. Vi £

Paunitd Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluatori 8809@gmail.com 2 1
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Chirte minimd Parcul Lumea Copiilor 5i Oragelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

Suprafete de inchiriat in Parcul Ordselul
Copiilor

II]4Descr1erea cladlru': s : _
SUpuse evaluarn au fost doua casure, acestea se afla’ sxtuate in Parcul Lumea

reallzate ele‘men’ce decaratwe de plastlc vop51te.

Paunit Ardrel Lucian, évaluator ANEVARar leg 1BB09,ema‘[l:évaluatorlSBbQ@gmall.n:am 2 2



RAPORT DE EVALUARE

Chirie minimd Parcul Lumea Copiilor si Oraselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

[11.5 Bunuri mobile si alte elemente care nu sunt proprietd4i imobiliare
Mobila, precum si orice alt bun mobil se considerd ca nu va face parte din
propietatea imobiliara supusi procesului de evaluare si nu va influenta valoarea
de piatd a bunului imobil.

1116 Istoricul proprietatii subiect
La momentul evaludrii terenurile erau utilizate cu scop comercial.

1V, Analiza pietei

Harta zonei de interes - Sectorul 4 sudul municipiului Bucuresti.

Delimitarea pietei: in vederea estimirii valorii de piai a proprietitii imobiliare )
s-a delimitat piata la cea de terenuri si de spatii comerciale din zona Municipiului g)
Bucuresti si in special pe cea din zona Sectorului 4.

Analiza productivitiitii proprietitii. Pe piata specifici a proprietitii, s-a constat
ca principale caracteristici de care potentialii camparatori tin seamd, in procesul
de luare a deciziei, sunt: localizarea proprietdtii (aceasta trebuie si permitd
accesul facil la punctele de interes), suprafaja terenului, indicii urbanistici {(CUT,
POT) disponibilitatea locurilor de parcare, traficul pietonal

1v.1 Analiza cererii
Cerea de terenuri ce au altd destinatie decdt cea agricold din, zonfr de sud a, X,
Municipiului Bucuresti si in special a zonei analizate pentru aces P
afectati de evolutia pandemiei de Covid-19, precum si de cr;6
Rézboiul din Ucraina. La nivel nafional dezvoltirile de proiecte? pe-se

P3unitd Andrei Lucian, evaluator ANEVARnr leg 18809.email:evaluator18809@gmail.com ’ -'23



nArvng UG evaLusano

Chirie minim3 Parcul Lumea Copiilor si Oraselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti
birouri, HORECA si de comer{ cu aminuntul fiind printre cele mai afectate pari
ale pietii imobiliare, In Zona birourilor, HORECA si a spatiilor comerciale, rata de
neocupare va creste, continuand tendinta din 2020 cand piata a raportat si o
scadere a cererii de spafii noi.

Tin4nd cont de faptul ci s-a inregistrat o revenire mult mai rapidi a multiplilor
indicatori macroeconomici, precuni si de increderea mare a investitorilor straini
si a bancilor in economia locald, anul 2022 se anuntd a avea multe provociri, dar
sunt pand acum destule semne care si arate c3 nu se repetd scenariul din 2009-
2010. De accea se estimeazi ci preturile proprietitilor imobiliare vor fi in
continuare pe ui trend ascéndent.

Cumpiritorii de acest tip de activ imobiiiar situate in aceasta zond a
Bucurestinlui sunt de obicei fie investitori care au in plan dezvoltéri comerciale
sau rezideniale, fie persoane fizice ce doresc si realizeze in regie -proprie
Ioculnte umfamxllare :

v.2 Anallza ufertex . : :
Oferta pe. pla;a spec1ﬁca este destul de saraca la momentul de fatd, ma]ontatea

terenur l_or scoase la Inchiriat sunt sxtuate in planul iy sierau la data evaludrii nu
erau u_tlhzate sau-erau folosite in .scop. agncol (livada, teren arabz] sau pajlste)

parcare, tereasy ete.

Durata medie de expunere pe pla;a a ofertelor a pr0prletajalor 1m0blllare de tipul
terenurilor depages}te de obiceiun an.

Prefurile de inchiriere pe, metrul pitrat de teren in- ofertéle identificate de

evaluator variaza fntre 0,5 euro/mp si.5 euro pe metru. patrat, iar pretul de

vanZare pentru a.cesta terenuri. vartiaza fitre 200- 250 de euro pe metru patrat
pentru cele situate in zona perifericd si cu o suprafata mai mare gi un acces mai
dificil 1a calie de acces si 900-2000 de euro pentru’ cele cu o locatie’ mai buni

situate maz aprope de zona centrala, unde genul - acesta de propnetate este maj

rar.

rate de capitalizare relevanta pentru terenuri,

Rata rneche de 'capltallzare pentru’ spayule comercxale sn:uate pe arterele
principale variazi intre 7 i 8,25 %), iar pentru cele sn:uate pe artere comercnale
secundare rata dé capitalizare este de .8 - 10 %. S
Cateva dmtre ofertele 1dent1ﬁcate de eva]uatcr au fcst adaugate la anexe .- -

IV 3 Punctul de echlllbru

Pauniti Andre Lucian, evaluator ANEVARnrleg 18809,émali: evaluator18809@gmatt.com

terpentru d:verse actmtap comerc1ale, ‘de exempu sefwce auto, -

Piaa.de mchmen de terenurl este totusl in oplma evaluatorulm o p1ata cireia i
hpseste coerenta si un nivel de tranzactionare care 54 perrmta estimarea unei -
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minimd Parcul Lumea Copiilor §i Oragelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucurest

ascendent. Acest dezechilibru intre cerere si oferti aratd cd piata este o piatd a
vanzdtorului, desi piata a fost afectatd de pandemia de coronavirus.

V. Analiza celei mai bune utilizari

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobilire este definitd de Standardelor
de evaluare a bunurilor, editia 2022 in Glosar a fi cea mai probabild utilizare a
proprietdtii care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabild
financiar st care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.

Tn plus fatd de cele patru teste ale anallizei CMBU, definifia termenului include in
mod implicit ideea cd analiza CMBU este privitd din doud perspective:

1. Utilizarea unei proprietd{i in ipoteza ci terenul este liber sau poate deveni
liber prin demolarea oricirei amenajari,

2. Utilizarea care este datd unei proprietdti construite (prin transformarea
amenajarilor existente, de exemply, prin lucrdri de renovare, conversie
sau modificare).

Cea mai bund utilizare a_terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune cd terenul este liber
sau ¢d poate deveni liber prin deémolarea constructiilor aferente. in aceasti
ipotezd, pot fi identificate alte utilizdrii ale terenului liber, utilizdri care creeazi
valoare, iar evaluatorul poate Incepe selectia de proprietiti imobiliare
comparabile (terenuri libere) si apoi sd estimeze valoarea terenului analizat.

in cazul proprietiii evaluate intregul teren este deja liber.

In cazul terenului pentru care se estimeazi valoarea de piafi s-a analizat piata
locald si s-a constatat ca pe multe din terenurile asemanatoare sunt construite
sau utilizate pentru dezvoltdri comerciale.

Concluzia desprinsd de evaluator este ca utilizarea cea mai probabild in mod
rezonabil terenului este cea amenajare a unui spatiu comercial.

Utilizarea ca spatiu comercial a proprietétii imobiliare trece de testele de:

o Permisivitate legald: evaluatorul nu a constatat in urma analizei sale aspecte ce
ar putea duce la modificarea situatiei, deci utilizarea este consideratd permisa
legal

o Posibilitate fizicd: Faptul ci in imediata terenurile sunt folosite cu scopuri
asemandatoare aduce indicii suficiente pentru a considea cd terenul poate fi folosit
ca zond de plajid/agrement.

0 Fezabilitate financiard: aceastd utilizare este fezabild financiar
apropiere sunt in curs de amenajare si alte spatii comerciale,

. . N A s s . 1 1s PO
o Valorii maxime: intrucdt aceste utilizdri sunt permisiblie legal, fizic p

il
oty
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Chirie minimd Parcul Lumea Copiilor $t Ordgelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

1)

fezabile financiar aceastea vor conduce la o valoare maxima a proprietati.

Concluzie: cea mai bund utilizare a tereului evaluat este cea spatiu comercial
deoarece acesti utilizdre este probabild in mod rezonabil, permlsa legal, posibild
fizic, fezabild fmanaar §i pentru care se obtme valoarea maxima.

Cea mai bund gtlhzgre a pcognetagn gonstrglt
Cea mai buni utilizare a terenului construit este legati de utilizarea cea ar trebui

dat¥ proprietitii imobilare prin constructiile ce i apartin. In acest tip de analizi
evaluatorul se va pronunfa asupra valorii constructiilor existente, care fie poate
creste prin transformare sau au deja valoarea maximizata de utilizarea acutaldsi
nu se impun modificiri.

In GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile din Standardele de evaluare a
bunurilor, edifia 2022 se spune: Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund
utilizare d’aca nu exrsta mdrcatn din plata sau alti factori care s& conducd la
concluzaa cd exrstﬂ o altd utilizare care ar maximiza valogrea subiectului emluam.

_gm

in cadrul aceastex misiuni de evaluare s-a a utlhzat aceasty p‘antru

-aw:x

terenurile pe care existd constructii, in cazul acestora s-a re *n%ndagﬁgastmrga :
.utlhzarn actuale [spatu cu destmatxe comemala agrement- all 1%
‘etc) T Pt £

Paunit3 Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluatori8809@gmail.com 2 6
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim& Parcul Lumea Coplilor si Oriiselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

VI. Evaluarea proprietatii

Pentru a obgine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau
mai multe abordari in evaluare. Cele trei aborddri descrise si definite in SEV 100 -
Cadru general sunt aborddrile principale utilizate in evaluare. Ele sunt
fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei. Atunci cnd nu exist suficiente date de intrare reale
sau observabile incit sd se poat3 obtine o concluzie credibild din aplicarea unei
singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doua abordari
sau metode

Vi.l.Abordarea prin piata

Abordarea pin piatd este procesul prin care se obtine o estimare asupra
valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu
proprietiti similiare care au fost vindute recent sau care sunt oferite spre
tranzacgionare.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare,
atunci cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte
recente credibile. Atunci cdnd existd informatii disponibile, abordarea prin piatd
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea
valorii de piata.

Dacd nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietafi
comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietati similare
disponibile pe piat, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita
si analizatd critic.

Avand in vedere calitatea si abundenta informatiilor din piata specifica acestui
tip de proprietate am considerat adecvata aplicarea acestei abordari

Premisa majord a a metodei este aceea ¢ valoarea de piata este in relatie directd
cu preturile de ofertd sau de tranzactionare a unor proprietdfi competitive si
comparabile, Pentru a estima valoarea de piafd a proprietitii subiect s-au utlizat
cinci comparabile denumite In continuare: Comparabila Al, Comparabila B1,
Comparabila €1, Comparabila A2, Comparabila B2, Comparabila C2. Aceste
comparabile, caracteristicile acestora, datele de comparatie si cele de ajustare
aunt prezentate la Anexa -Comparabile.

Evaluarea terenului :
Datoritd condifiilor de amplasare similare, in opinia evaluatorujm ter:e‘}mn}e ce
vor fi inchiriate in zonele : Parcul Ordselul Copiilor si Parcul Lumea C-’opﬂ.tmf,

avea valori similare gi deci chiriii minime estimate similiare. i‘-_ SN
Evaluarea terenului s-a realizat prin metoda comparatiilor directd.

Paunitd Andrei Lucian, evaluater ANEVAR,nr leg 1880%,email:evaluator18809@gmail.com 2 7
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor i Ordgelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

Sublect

régulatd

THAr3 )0
“Ajustare {25)
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

Valoarea de platd proprietatea  subiéet | 970 evro/mp,
[m[unjlta] R - 4792 lei/mp .

Exphcatle ajustan

1. S-a aplicat o ajustare de ofertd de 3% pentru marja de negociere
consideratd a fi la nivelul pietei pentru zona Bucurestiului si acest tip de
proprietate.

2. S-a aplicat o corecgie de 473 euro pe mp pentru comparabila A pentru
localizare pe baza perechi de comparabile A si C.

3. S-a aplicat o corectie de 291 euro/mp pentru comparabila B pentru
localizare pe baza perechi de comparabile B si C.

Analizand grila datelor de piatd am ajuns la concuzia ¢3 valoarea de piafd ce se
poate asimila proprietdtii evaluate este cea a comparabiliei C, deoarece aceasta
din urmi este cea mai asemanitoare cu proprietatea subiect si nu a a suferit
decit ajustarea pentru tranzactionare si cea pentru amenajare.

Tn acest context valoarea de piat3 estimati la data evaludrii este de 970 euro/mp
aproximativ 4792 lei/mp.

Estimarea Chiriei minime

Datorita faptului ca nu exista o piata activa si coerenta a inchirierii de terenuri,
este greu de estimat o rata de capitalizare specifica terenurilor. Din acest motiv,
in mod uzual, evaluatorii realizeazi aceasta estimare se face in conditii similare
determinarii redeventei.

Modul de caicul si de plata a redeventei se stabileste de citre ministerele de
resort sau de alte organe de specialitate ale administrajiei publice centrale ori de
citre autoritdtile administragiei publice locale.”

Limita minimi a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotarirea
consiliului judetean, a Consiliului General al Mumicipiului Bucuresti sau a
consiliului local, astfel incdt s& asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de
vanzare al terenului, In conditii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de
infrastructura aferente.

Deasemenea s-a inut cont si de Studiu de piatd in vederea estimdrii valorii de

referintd pentru utilizarea domeniulul pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector
4.

Estimarea chiriei pe metru pitrat se face astfel:

Chire mp=Valoarea de piatd/25ani/12luni/nr mp {

Paunitd Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Oraselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

de piatd in vederea estimarii valorii de referintd pentru utilizarea domemulul
pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4 este:

Valoarea de chirie minima esnmata prin abordarea prin piatd pentru fiecare ampIasament
Lei/mp/zi }81/ mp/luna

a) desfigurarea unor activitti de 0,95 28,62
comercializare cu caracter sezonier

{ocazignal)
b] activitd{i de comercialzare a 0,91 27,3
produselor alimentare si
nealimentare - flori:
¢) unitifi de alimentatie publici si 1,13 339
terase de vard
d) activitati de comercializare excluswa de 0,53 15,9
pr‘esa,sl carte . e

e) activitati de prestari servicii— - 058 1749
actmtélﬂ de agrement _ L T L
f) anexe Lo 0,58 . 1749

‘ ‘--'Tmand contde cele de mal sus chma minim3 estlrnata pe Tuni pentru terenurlle
' sﬂ:uate m zona A de 1mp021tare dln urmatoarele lacatu este de:?

| A}Parcul Oraselul Copiilor -

Nr, In_d.Cf‘ Specnf”cactw:tate ' Sufnr. (mp.) I Chiria Chiﬁa rhinimépeldnﬁ

crt. | plan : minima -
gﬁ o L | pemp/azi (‘e-i/?““_i) .
1_|oci | Alimentatie pubhca"'_ . 3504 11, 8650
A e\ Cladire - oo b T 4401 113 [ - -7 47460
ol A Terasd o 4 - 210) 113 71190
2 | 0C2 Al mentatlenubhcafi..._..f_ 1401 . o .A7460) .
Ll Cladive” - B8O} 113 27120
e A Terasd - __60) 113 | — . 2.034,0.
3| 0C3. | Aliméntatie Dubhca b 306y 1 10 1700’
A Cladire 120 ' N )
4 | 0C4 " | Alim ] - 337
.ff",CIadlre D 127
U Terasd o .210
5 10C5" lAprément =~ . -1 " ' 10
6| 0C6. | Alit ”t'atie nubhta_;;‘_":',_;: 1340
2ge recarﬁanda pentru perioadaia care nu | se desfaa;oaraaachvitafé sd se f‘oﬁ%z;@ o ‘a
taxaadecanservaredenos lei/mp/msau oncatsevastablh ultengr . i g ¥




RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim& Parcul Lumea Copiilor i Oraselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

Clidire 220 113 7.458,0

Terasd 120 1,13 4.068,0

7 | OC7__{ Alimentatie publica 180 6.102,0
Clddire 100 113 3.390,0

Terasd 80 1,13 2,712.0

8 0C8_ | Alimentatie publici 61 2.0679
Clidire 21 1,13 711,9

Teras 40 1,13 1.356,0

9 1 0C9 | Alimentatie publica 40 1.356,0
Clddire 20 1,13 678,0

Terasd 20 1,13 678,0

10 1 0C10 | Alimentatie publici 45 1.525,5
Cléidire 25 1,13 847.5

Tergsd 20 113 678.0

11 | 0C11 | Alimentatie publici 22 1,13 7458
12 1 0C12 | Alimentatie publicd 50 1,13 1.695,0
13 | 0C13 | Alimentatie publici 86 1,13 2.915,4
14 | 0C14 | Asrement 530 0,58 9.222,0
15 | OC15 | Asrement 200 0,58 3.480,0
16 | OC16 | Agrement 246 0,58 4.280,4
17 | OC17 { Aprement 565 0,58 9.831,0
18 1 0C18 | Agrement 45 0,58 7830
19 | 0C19 | Agrement 190 0,58 3.306,0
20 | 0C20 | Agrement 135 0,58 2.349,0
21 | 0C21 | Asrement 310 0,58 5.394,0
22 10C22 | Agrement 65 0,58 1.131,0
23 | 0€23 | Agrement 130 0,58 2.262,0
24 1 0C24 | Agrement 70 0,58 1.218,0
25 | 0OC25 | Agrement 310 0,58 5.394,0
26 | OCZ26 | Agrement 15 0,58 2610
27 | 0C27 | Agrement 265 0,58 4.611,0
28 10C28 | Agrement 110 0,58 1.914,0
29 {0C29 | Agrement 260 0,58 4.524.0
30 | OC30 | Agrement 260 0,58 4,524.0
31 | OC31 | Agrement 60 0,58 1.044.0
32 |1 0C32 | Agrement 100 0,58 1.740,0
33 | OC33 { Agrement 110 0,58 19140
34 { 0C34 | Asrement 20 0,58 348,0
35 i 0C35 | Asrement 12 0,58 208,8
36 | 0C36 | Asrement 12 0,58 208.,8
37 1 0C37 | Agrement 350 0,58 6.090,0
38 | 0C38 | Agrement 50 0,58 1.044.0
39 | 0C39 | Agrement 320 0,58 5.568,0
40 | 0C40 | Agrement 20 0:58 348.0
41 | 0C41 | Agrement .. 43] 058 748,2
42 | 0C42 | Agrement %~ % 431 058 748,2
43 [0C43 | Agrements ® s 23" % 122 058 21228
44 1 0Cc44 Agrementi ' P =5 501 058 870,0
'iiiail:evaluatorlBElO?@gmail.com 3 1
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor i Oriiselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

45

0C45

Aprement

180

0,58

3.132,0

46

0C46

Aprement

130

0,58

2.262.0

47

0C47

Agrement

150

0,58

26100

48

0C48

A_gLement

150

0,58

2.610,0

49

0C49

Agrement

150

0,58

2.610,0

50

0G50

Aarement

150

0,58

2.610,0

51

0C51

_Alimentatie publici

667,98

22.644.5

Cladire

363,06

1,13

12.307,7

Terasd

304,92

1,13

10.336,8

52

Alimentatie publica

140

4.746,0

0C52

| Chiosc.

56

1,13

1.898.4

Terasd

84

113~

53

Alimentatie publici .

30

1.017,0

0C53

Chiose

15|

1,13

5085

| Terasd

15

1,13

5085

54

Gc54

Alimentatie publici .

71,05

1,13.

2:408,6

55

0CS5

Ahmentatle publici’

41

1,i3 |,

.1.389,9

56

0C56.

100

0,58

1.740,0

57

0057 | Al

12 |

113 -

i 406,8

58

0C58 4 A

15

058

- 2610

76,

25764

- ec59

66

Y13

22374|

10

EERES

~339,0 .

. 60 TeAEE

20

- 0,58 -

3480 ¢

161°

aC61

Agrémeit .

10

- 0,58

1740

62 .

QCa2.:

, Ag@ment

136

0,58,

23664

63

Q63

Agrement

140

058 |

2.436,0

64

0C64

Alimentatie pubhca

7.4

1,13

2509

65

0Ces5.

A 1mentatle pubhca'-

35

1.017,0.

|.Clétdiie

10

3390

| Terasd

.20.

1,13

678,0

Be6e

Ahmentatle Dubhca .

84,7

28713

. 648

113
S _2.196,7-

o2

.',Ahmentatie Dubh(:afr""-.' _

323

10950

32,5

113

11018

GCER

100

058

L_1740,0°

0C69 | Agrement

100

058

1.740,0.

2582 )

D98 -

T aA927

Totr s

10“' '

0,58

1740

0C72 | Alir

ntatie Bublxca

1,43

- 339.0.

QC73

Alimentatie |J_1_1bh(_:a :’

113

~.1330.0

DC74

. 113

0C75 ]

1 113

3390

Ocse ot

HOBT8:)-¢ :

T0C79 |

S EN

)

Tot8o ] Al

Tin
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Oragelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

Cladire 51,84 113 1.757.4

Terasd 90 1,13 3.051,0

81 i 0C81 | Agrement 120 0,58 2.088,0
B)Parcul Lumea Copiilor

Nr. i Indica Specific activitate Supraf | Chiria | Chiria minima

crt. { tiv CE. (mp.) | minim pe luni
plansd d pe
mp/zi

1 LC1 Produse Alimentare 10 0,91 273

2 LCZ Produse Alimentare 20 0,91 546

3 LC3 Produse Alimentare 15 0,91 409,5

6 LC6 Produse Alimentare ' 25 0,91 682,5

7 LC7 Produse Alimentare 15 0,91 409,5

8 L.C8 Produse Alimentare 15 0,91 409,5

9 LC9 Produse Alimentare 25 0,91 , 682,5

10 LC10 | Produse Alimentare 15 0,91 409,5

11 LC11 | Produse Alimentare 15 0,91 409,5

12 LC12 | Produse Alimentare 15 0,91 409,5

13 LC13 | Produse Alimentare 15 0,91 ' 409,5

14 LC14 | Produse Alimentare 15 0,91 409,5

15 LC15 | Alimentatie publici 605 14751

Constructie 256 1,13 86784

Anexd ‘ 139 0,58 2418,6

Platf. betonati 210 0,58 3654

Estimarea chiriei pentru cisutele din Parcul Lumea Copiilor

Aceastd estimare s-a realizat prin abordarea prin piald, care este aplicabila
tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand exist3 suficiente informatii
credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Atunci cand exista
informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvata
abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

Dacd nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietai
comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietifi similare
disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitid
si analizata critic.

Avand in vedere calitatea si abundenta informatiilor dih piata specifica acestui
tip de proprietate am considerat adecvata aplicarea acestei abordarl

/"
Premisa majord a a metodei este aceea cd valoarea de pla‘;.as este’*mvxe}atle directd
cu preturile de oferti sau de tranzactionare a unor;broprlie;taslxcoﬁxpgtltlve si
comparabile. Pentru a estima valoarea de piatd a pmprletaﬁ{r jéct s- au utlizat
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RAFUKT DE EVALUAKE
Chirie minim3 Farcul Lumea Copiilor gi Ordgelul Lumea Capilor, Sector 4, Bucuregti

cinci comparabile denumite in continuare: Comparabila AZ, Comparabila B2,
Comparabila C2. Aceste’ comparablie, ‘caracteristicile” acestora, datele de -

comparane $1 cele de ajustare aunt prezentate la Anexa -Com arabile.
Subiect . .

Magﬁ de ﬁegociere
,Mii‘ﬁ“jﬁ‘ﬁé’"éf’clf 1

.emente 5 er:iﬁce

P3unigd Andrei Luclan, evaluator ANEVAR,nr leg 1aﬂng,email:evafuatorlﬂaoQ@gmaii.com
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiitor st Oragelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

Ajustare (euro) ] 1] 1]
Ajustare neta pt elem. Speciﬁce . - R O .5 1
propy.: ) R R CITENY I .

Pret a]ustat 13,5 129 12.
e et R A D e I R e
Ajustare {%) 0% 0% -28%
Valoarea- de piapd pmprietatea sublect 12,9 eyrofmp,

{rntun}uﬁ] e 63 7 1e;/mp "

1. Pentru cisutele din Parcul Lumea Copiilor situate In zona A de impozitare

Nrcr | Indicativ Specific activitate Supraf | Chiriape| Chiria minima
t Cf. {(mp.) | mp (lei) pe lund
planga Lei
4 LC4 Produse Alimentare 10 63,8 638
5 LC5 Produse Alimentare 10 63,8 638

V1.2, Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietdtil imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator
le utilizeazd pentru a analiza capacitatea proprietdatii subiect de a genera
venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii
proprietitii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietiti imobiliare care
genereaza venit la data evaluirii sau care are acest potengial in contextul pietei
{(proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de bazi:
1 capitalizarea venitului;
2 fluxut de numerar actualizat (analiza DCF}.

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corect3,
metoda capitalizdrii venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sa
conduci la indicatii similare asupra valorii.

In urma analizdrii specificului proprietitii imobiliare am ajuns la concluzia ci
metoda capitdlizarii venitului este adecatd pentru proprietatea evaluati deoarece
exist3 informatii suficiente de piatd,

Piunig3 Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809 .email:evaluator18809@gmail.cont’ - .7 L= 35




HAFUKI UL EVALUAKE

Chirie minimi Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

impdrfirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzitoare, obfinindu-se astfel indicatii privind valoarea de piati a
proprietatii subiect.

Etapele aplicirii metodei sunt:
1.Estimarea venitului net din exploatare {VNE)
2.Estimarea ratei de capitalizare aferentd veniturilor nete efective ¢

3.Convertirea VNE in valoare prin intermediul ¢ cu formula: Pref = VNE/c

V1.3. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietitii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al
constructref/constructnlor d deprecierii cumuIate si addugarea la acest
rezultat a vanr terenulur estimata la data eva.'uaru.

Utlllzarea abordarn prin cost poate fi adecvata atunci cind proprietatea
lmoblhara mclude.

. construcl:u noi sau:constructii relatw nou. construltE' :

. constrm:]:u vechi, cu condltla sd- e><15te date suﬁc1ente st adecvate pentru
' estlmarea depremern acestora;

. construc;u aflate 11 faza de proiect;

. constructu care fac parte din proprletatea lmohlhara spec;allzata

Evaluatorul trebule sa aleaga mtre cele doud txpun de cost de nou - costul de
1nlocu1re 51 costul de reconstritire - i $3 utilizeze unul dintre aceste tipuril in mod
consecvent in apllcarea atestei abordari. Evaluatorul trebuie sd se asigure ca
toate datele de intrare pentru ‘evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat i
evaluare. _ _

Aceasta abordare a fost hu a fost aphcata pentru niciuna. dlnz@;?ggx % gle
evaluate din cauzi ci au fost suficiente informatii relevante’»f: U a apch
abordared prin piafa. ] N

Paunitd Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail .com 3 6
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

VII. Analiza rezultatelor si concluzii

Criteriile pe baza cirora se estimeazi valoarea finala:

»  Adecvarea metodei - rationamentul profesional determind oprtunitatea
aplicarii metodelor de evaloare, in functie de scopul si utilizarea evaluarii
si tipul proprietdtii precum si de caracteristicile pietei,

» precizia unei evaludri este datd de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate i de corectiile aduse

= cantitatea de informatii este foarte importantd pentru a stabili calitatea si
relevanta estimariilor obtinute.

Avidnd 1n vedere aceste criterii, adecvare, precizie si cantitatea de informatii,
precum si tipul de proprietate (teren si cdsute), piata specifica a acesteia si scopul
evaludril s-a considerat ¢d cea maij potriviti metoda de evalure este abordarea
prin piata pentru terenuri si cea prin cost pentru cisutele din Parcul Lumea
Copiilor.

n baza rezultatelor obtinute in cadrul abordirii prin piati avand in vedere ci ea
are un grad de reijevantd adecvat scopului evaludrii, c3 ajustdrile ce au dus la
rezultarul ei au fost determinate cu o precizie bung, prelucrind o cantitate
fnsemnati de date de piat3, evaluatorul opineazd cd valoarea chiriei minime pe
pe perioada cind se desfisoad activitatea economici pentru proprietate publica
supusa evaluarii la data de 30.06.2022 este:

1. Pentru cdsujele din Parcul Lumea Copiilor situate in zona A de impozitare

Nrer | Indicativ Specific activitate Supraf | Chiriape| Chiria minima
t Ct. {mp.) | mp (lei) pe lund
plansa Lei
4 LC4 Produse Al_imentare 10 63,8 638
5 LCS Produse Alimentare 10 63,8 638

2. Pentru terenurile situate in zona A de impozitare din urmatoearele locatii:3

A)Parcul Oragelul Copiilor

Nr. | Ind.Cf| Specific activitate Supr. {mp.) Chiria Chiria minimd pe luna
crt. | plans minima . .
5 pe mp)/7i (lei/iund)
1 0C1 | Alimentatie publicd 350 11.865,0
Clidire 1404 113 . 4.746,0
Terasd 210 1, 13-.'- 7.119,0

[

pr"\\

3 se recomanda pentru perioadatn care nu se desfaligoarad activitate sﬁ se ca]t.f tqza y K
taxai de conservare de 0,05 lei/mp/zi sau orict se va stabili ulterior. -

‘..". .\'
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor §i Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

2_ | 0C2 | Alimentatie publicd 140 4.746,0
Cliidire 80| 113 2.712.0
Terasd 601 1,13 _2.034.0
3_ 1 0C3 | Alimentatie publica 300 _10. 170,0°
Clddire 1201 1,13 - 4.068,0
Terasd 180 1,13 6:102,0
4_|0C4 | Alimentatie publica 337 11.4243
Cliidire 1271 1,13 43053
Terasd 210 113 7.115,0
5__10C5 | Agrement _ 10] 113 339,0
6 | 0C6 | Alirhentatie public 340 11.526,0
Cladire 220 113 _7.4580
.| Terasd 120 113 4.068,0
71 0C7 | Alimentatie publica 180 6.102,0 |
.| Cliidire. 100]. 113 .. - 3.390,0
.- | Terasd : 80| 113 27120
8 J0C8 |Alimentatie Dublica 61 . 2.067.9
- | Cladire __ 21 113 7119
| s | Terasd: _ 40| 113 13560
9 1 0Co. | Aliméntatie Dubixcai 401 ..1.356,0
.| Cladire : 20 113 ___678,0
L | Terasd L 20| 113 . 6780
10. | Alimentatie Dubhca : _ . 45| ... .. 152551
Loz o | iGladive - : 0251 113 8475
| Terasd - _ 20 1,13 ~678;0'
Alimentatie publics 22| 113 7458
C12 | Alimentatie publich 50| 113 ° 16950
C13 | Alimentatie Dutha ' 86| 113 2.9154
14 | Aprement . '530| 058 92220
5| Agrement - .. 200| 0358 . 34800 |
(OC16: Agrement 246 058 42804
¥ 'ii_!.uzrement _. 45! 058 o
H - 1901 05
I 135058
1 3101 058
2 | Auremient S 65| 058
3 | Agrement 130 . 058

".Aerement..‘_.' N

Pauniga Andred Lucian, eva}uarar._zfgﬁggykﬁ,q* ¢
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor §i Ordgelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

34 | 0C34 | Agrement 20 0,58 348,0
35 | OC35 | Agrement 12 0,58 208,8
36 | 0C36 | Agrement 12 0,58 2088
37 1 0C37 ! Agrement 350 0,58 6.090,0
38 | OC38 | Agrement 60 0,58 1.044.0
39 | 0C39 | Agrement 320 0,58 5.568,0
40 | 0OC40 | Agsrement 20 0,58 348,0
41 | 0C41 i Agrement 43 0,58 748.2
42 1 0C42 | Asrement 43 0,58 748.2
43 | DC43 | Agrement 122 0,58 2.122.8
44 | 0C44 | Agrement 50 0,58 870,0
45 | OC45 | Agrement 180 0,58 3.132,0
46 | OC46 | Agrement 130 0,58 2.262.0
47 1 0C47 | Agrement 150 0,58 2.610,0
48 | 0C48 | Asrement 150 0.58 2.610,0
49 | OC49 | Aprement 150 0,58 2.610,0
50 | OC50 | Agrement 150 0.58 2.610,0
51 | OC51 | Alimentatie publici 667,98 22.644,5

Cliidire 363,06 1,13 12.307,7

Terasd 304,92 1,13 10.336,8
52 | 0C52 | Alimentatie publici 140 4,746,0

Chiosc 56 1,13 1.898.4

Terasd 84 1,13 2.847.6
53 | 0C53 | Alimentatie publici 30 1.017,0

Chiosc 15 1,13 508,5

Terasd _ i5 1,13 508.5
54 | 0C54 } Alimentatie publici 71,05 113 2.408,6
55 | OC5S | Alimentatie publicd 41 1,13 1.389.9
56 | OC56 | Agrement 100 0,58 1.740,0
57 | OC57 | Alimentatie publici 12 1,13 406.,8
58 | OC58 | Agrement 15 0.58 261,0
59 | OC59 | Alimentatie publici 76 2.576,4

Clddire 66 1,13 2.237.4

Terasd 10 1,13 3390
60 | OC60 | Agrement 20 0,58 348,0
61 | 0C61 | Agrement 10 0,58 174,0
62 | DC62 | Agrement 136 0,58 2.366,4
63 | 0C63 | Agrement 140 0,58 2.436,0
64 | 0C64 | Alimentatie publici 7,4 1,13 2509
65 | OC6&5 | Alimentatie publici 35 1.017.0

Clddire 10 1,13 339,0

Terasd 20 1,13 678,0
66 | 0C66 | Alimentatie publicd 84,7 1,13 2.871,3
67 | 0C67 | Alimentatie publicd | _ 64,8 2.196,7

Clidire ; rgh 1,13 1.095,0

Terasd 7% 113 1.101,8
68 | OC68 | Agrement,/ 0,58 1.740,0
69 | 0C69 | Agrement’: 0,58 1.740,0
Pauniti Andrei Lucian, evaluator ANEGA’P;,;{':"Egg 8 _09,-gma/il:evaluator18809@gmaﬂ.¢:om 39
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Chirle minima Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

23
70 1 0C70 ] Aprement 2582 038 4.492,7
71 | OC71 | Agrement 10 0,58 1740
72 | 0C72 | Alimentatie publica 10} 113 3390
73 | 073 | Alimentatie publics 10 113 339,0
74 | 0C74 | Alimentatie publici 10 1,13 339.0
75 | OC75 | Alimentatie publici 10} 113 339.0
76 | 0C76 | Alimentatie publicd 10] 113 3390
77_1 0C77 | Alimentatie publici 10]_ 113 339,0
78 | 0C78 | Alimentatie publicd 10{ 113 339.0
79_| 0C79 | Alimentatie publici 20f 113 678.0
80. | 0C80 | Alimentatie publicd 141,84 4.8084
Clédire 51,84] L13 17574
.| Tergsa 90 1,13 3.051.0
81 | OCB1 | Agrement 120 0,58 2.0880
B)Parcul Lumea Copiilor - :
e, Nr. | Indica Specific activitate Supraf | Chiria | Chiria minimi
{u‘ crt. | tiv CE. (mp.) | minim pe tuni
" | plansi dpe
L , mp/zi
1 LCL__ | Produse Alimentare 10 091 273
12 C1LC2. | Produse Alimentare. 20| 091 546
3 - {LC3 Prodﬂrs'érﬂlfméﬂtaﬁte 151 0,91 409,5
6 | LC6 | Produse Alimentare 25] 091 682,5
7. |LC7. | Produse Aliméntare 150 091 409,5
8 | LC8 | Produse Alimentare ~15] . 0,91 409,5
9 LCY9 * | Produse Alimentare 25| 091 682,5
10 LC10 | Produse Alimentare 15] 091 409,5
11~ | LCi1 | Produse Alimentare 151 . 091 409,5
12 . |LC12 | Produse Alimeritare 151 091] 409,5
13 LC13 | Produse Alimentare _.15) 091 409,5
14 [LC14 | Produse Alimentare _ 45} 0,91 409,5
15~ |LC15 | Alimentatie publici 605 B 14751
Constructie. 2561 1,13 8678,4
Anexd o 139| 0,58 2418,6
Platf. betonatd 210 0,58 3654

Referitor. la aceastd valoare de piatd se consldera ci este Valabxla pentru si in
conditiile de la data evalurii.
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minimd Parcul Lumea Copiilor si Oraselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

Chiriile minime pentru terenurile situte in cele doua parcuri din zona A:

Valoarea de chirie minim3 estimati prin abordarea prin piajd pentru fiecare amplasament
Lei/mp/zi lei/mp/luna

a) desfasurarea unor activitigi de 0,95 28,62

comercializare cu caracter sezonier

{ocazional)

b} activitati de comercialzare a 0,91 27,3

produselor alimentare si

nealimentare - flori

) unitati de alimentatie publica si 1.13 33,9

terase de vard

d) activitdti de comercializare exclusivi de 0,53 15,9

presa gi carte

e} activitifi de prestari servicii - 0,58 17,49

activitdti de agrement

f) anexe 0,58 17.49 ;
£

e

1903
T, Vel 2021
"‘Q-»’»-‘,.m,,.,m /

ST TR S
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Chirie minima Parcul Lumea Coplilor si Oragelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti

Il.Anexe:

Amplasament -

PAunita Andrel Luctan, evaluator ANEVAR,n'r leg 18809,email:evaluator18809 @ginail.com
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RAPORT DE EVALUARE

Chirte minima Parcul Lumea Copiilor 5i Ordgelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

P3unigi Andrei Lucian, evaluator ANEVAR.nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si Ordgelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti 2 ’
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Lumea Copiilor §i Ordselu} Lumea Corilor, Sector 4, Bucuresti

Comparahbile
Comparabila A https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-vanzare-XV0603MN7

TERENUNIC Vis-a-Vis Parcul Carol, Liber + Autorizatie de Construire! Pr_ e - B9T.872€

S T

FHUP BARBACARU

R
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Chirie minim3 Parcul Lumea Copiilor §i Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti 82

Comparabila B https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-vanzare-X3Hj03003

Terenin zona Sincal, Tineretului, suprafats 676mp. deschidere 29m), ut.. 749.000 €
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor si O}E;elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuregti

Comparabila C https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-vanzare-XvV0603NIL
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Chirie minima Parcul Luimea Copitlor gi Origetul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti 3 }

Comparabila A2 https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-
comerciale/bucuresti/tineretului/spatiu-comercial-de-inchiriat-XD0804001 i
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim# Parcul Lumea Copiilor gi Oragelul Lurea Copilor, Sector 4, Bucuresti

Comparabila B2 hteps://wwv.imabiliare.ro/inchirieri-spatii-

comerciale/bucuresti/tineretului/spatiu-comercial-de-inchiriat-XDA8040158

Spatiu comercial de inchiriat vzsn e oot L399, 93 £
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Chirie minim3 Parcul Lumea Copiilor si Ordselul Lumea Copilor, Sector 4, Bucuresti 2’7

Comparabila c2 https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-
comerciale/bucuresti/oltenitei/spatiu-comercial-de-inchiriat-X58604010Q

Spatiu comercial Saseaua @te‘nite’o ' womers 1700 €un
[P Brgklt 4, na faenas - Ve X : ;

6720 851481

Anrel Tuciting
TACARAL nGELRE (5T

57 Dinletuzs @it

Feautorarr o s lal pe S o Tk b

sl 3 8T vp wileris Bt B s

Pauni}3 Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809 emall:evaluator1 8809@gmail.com




RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcu! Lumea Copiilor §i Ordgelul Lumea Copllur Sector 4, Bucuresti

Harta amplasarea comparabilelor
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