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AAPORT DE EVALUARE 
--------------------:-~---cc-

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora$elul Lumea Co pilar, Sector 4, Bucure$ti 

RAPORT DE EVALUARE 
Estimare CHIRIE MINIMA pentru licitatie In vederea lnchirieJ:ii 

.I ,.,._;;:: ....... f~"'. ~-
/(·' "\'i..V'·4i~~~..,1~ 

- terenuri fn zonele: Parcul Lumea Copiilor ~i Ora§elul L/rrtea ~~i' "''\. 
casute Lumea Copiilor g ( ~~ ) ~ 

Adresa: Sector 4, Bucure§ti '\;t~~~~~1ffl~~ 

Data eva/.: 30 iunie 2022 

Valoarea estimatii: Val. chirie lunara minima 

Evaluator: Paunita Andrei LuciaP . 
'' . 

,, 

Clientul: PRIMJI.RIA SECTORULUI 4 

Pauni~a Andrei Lucian, evaluator ANEv'AR,nr leg 1BB09,ema!l:evaluator18809@gmail.com 1 



La solicitarea dumneavoastra am lntocmit prezentul Raport de evaluare pentru -
terenuri din zonele: ParculLumea Copiilor §i Ora§elul Lumea Copilor §i disuj:e din 
Parcul Lumea Copiilor, Sector 4, Bucure§ti §i prin prezenta II trirrilt catre 
dumneavoastra. Raportul de evaluare este unul de tip narativ §i are 52 de pagini. 

In urma definirii misiunii de evaluare, lmpreuna cu dumneavoastra, s-a stabilit c;a 
scopul raportului de evaluare este informatea In vedera estimarii chiriei minime 
pentru lnchiriere In vederea scoaterii Ia licitatie $i ca cea mai buna modalitate de 
a lndepjini acest scOp este estimarea valorii de piaj:a a irriobilultii §i a Cimforin cu 
SEV 100, Ia data de 30 hmie 2022. Drepturile cie prhprietate pedtru C<!re s-a . 
realizat prezerttul raport suntdrepWile de proptietate deplin(O!. lnspec}ia 
propi"ieti!W imobiliare §i toate analizele §i investigaliile ati fost realizate de tatre 
ev~luatpr. . . . . . 

. . . . 

In urina protesului de evaluate, pe baza faptelor din analiza de piaj:a, aipotezelor 
§i coi)diJ:iilor limitative, a calculelor prezentate, evaluaton,ll opineiizii d\ vaioarea 
chiri¢( minime pentru proprietate publica supusa evaluarii hi data de 
3 0.06.2022 este: 

1 p I d' P erttru casute e ltl arcu IL urriea C "I .otin or Situate m zona Ad . e 1mpoz1tare 
Nri:r · · rrictkailv · Specific adivitate Stipraf Chirla pe · ·. Ghiria minima 

t Cf. cm.p.) ijlp (lei) peiun~ 
.. 

plan§a •. 
.. 

. Lei· 
·. ~ :. . . . ·. 

4 Lt4 Prodtise Alirrientare · 10. 6~,a 638 
5 LCS i'i-oduse Alimeritare ··. 10 63;8. .:·. . .. . 638 

z, Peritruterenuriie situate In zimaAde impozitare din urmatoarele loca}ii:l . - - . 

A)ParculOta§elul Copiilor 

Specific activitate 
crt. 

1 se r~<;_om:i.nd~ peiltru perioada 1n care _nu ~~ dei~~$~ara~ actiVita·t~·slfse colec;'~~e -~--. 
taxaa de ~-On~erva~- ~e ~·0~ lei/mp/zi sau O~i~tse.Va_ stabili ~lteri_Or. : · · 

pauni~ Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18B09,emall:evaluator1B809®gmait.com 2 
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RAPORT DE EVALUARE 
~-::-:::--~---::-:-:::---:~--:-:-=--~-::--::-----:--:---------­

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor .'}i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

OC1 Alimentatie publidi 350 11.865 0 
Cliidire 140 1,13 4.746 0 
Terasii 210 1,13 7.119 0 

OC2 Alimentatie oublidi 140 4.746 0 
Cliidire 80 1,13 2.712 0 
Terasii 60 1,13 2.0340 

OC3 Alimentatie publica 300 10.170 0 
Cliidire 120 1,13 4.068 0 
Terasii 180 1,13 6.102 0 

OC4 Alimentatie oublica 337 11.424 3 
Cliidire 127 1,13 4.305 3 
Terasii 210 1,13 7.119 0 

OC5 Agrement 10 1,13 339 0 
OC6 Alimentatie oublica 340 11.526 0 

Cliidire 220 1,13 7.458 0 
Terasii 120 1,13 -4.068 0 

OC7 Alimentatie oublica 180 6.102 0 
Cliidire 100 1,13 3.390 0 
Terasii 80 1,13 -2.712 0 

OC8 Alimentatie publica 61 2.067 9 
Cliidire 21 1,13 7119 
Terasii 40 1,13 1.356 0 

OC9 Alimentatie oublica 40 1.356 0 
Cliidire 20 1,13 678 0 
Terasii 20 1,13 6780 

OC10 Alimentatie oublica 45 1.525 5 
Cliidire 25 1,13 847 5 
Terasii 20 1,13 678 0 

OC11 Alimentatie oublica 22 1,13 745 8 
OC12 Alimentatie publica 50 1,13 1.695 0 
OC13 Alimentatie oublica 86 1,13 2.915 4 
OC14 Agrement 530 0,58 9.222 0 
OC15 Agrement 200 0,58 3.480 0 
OC16 Agrement 246 0,58 4.280 4 
OC17 Agrement 565 0,58 9.8310 
OC18 Agrement 45 0,58 783 0 
OC19 Agrement 190 0,58 3.306 0 
OC20 Agrement 135 0,58 2.349 0 
OC21 Agrement 310 0,58 5.394 0 
OC22 Agrement 65 0,58 1.131 0 
OC23 Agrement 130 0,58 2.262 0 
OC24 Agrement --·· 70 0,58 1.218 0 
OC25 Agrement /" ,.._ (;,u;;:,,. "~ 310 0,58 5.394 0 ' ~ :~. 

OC26 Agrement''~ 
,. '"'I :.-~ 15 0,58 2610 --

OC27 Ae:remefit / ~0: \\ 265 0,58 4.6110 
OC28 Agrement ~ f~~'11 i 1: 110 0,58 1.914 0 
OC29 Agreme'n'f,,,;, •;.;,_ ''r\ \ · __ . -~f"~.t 260 0,58 4.524 0 

·._..,,~:- ·.:~ .. ,,_~,_--.·-."";· .~-~ -~.1:->t.:;; 

~ ·: .. · ... ~ .. _ .. , ~ ..:.··~ ;· 
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Ml'UlU Uh hVALUAKli 

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i orn.~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure§ti 

30 OC:IO 260 0,58 
31 ot:d 60 o,ss 
32 c rot~ 100 0,58 
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RAPORT DE EVALUARE 
------

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor :Ji Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure$ti 

Cliidire 32 3 1,13 1.095 0 
Terasii 32 5 1,13 1.1018 

68 OC68 Al!rement 100 0,58 1.740 0 
69 OC69 Al!rement 100 0,58 1.740 0 
70 OC70 Al!rement 258 2 0,58 4.492 7 
71 OC71 Agrement 10 0,58 1740 
72 OC72 Aliment<lJ:je publica 10 1,13 339 0 
73 OC73 Alimentatie oublidi 10 1,13 339 0 
74 OC74 Alimentatie oublica 10 1,13 339 0 
75 OC75 Alimentatie oublica 10 1,13 339 0 
76 OC76 Alimentatie nublica 10 1,13 339 0 
77 OC77 Alimentatie nublica 10 1,13 339 0 
78 OC78 Alimentatie oublica 10 1,13 339 0 
79 OC79 Alimentatie nublica 20 1,13 678 0 
80 OC80 Alimentatie oublidi 14184 4.8084 

Cliidire 5184 1,13 1.757 4 
Terasii 90 1,13 3.0510 

81 OC81 Al!rement 120 0,58 2.088 0 

B)Parcul Lumea Copiilor 
Nr. Indica Specific activitate Supraf Chi ria Chiria minima 
crt. tivCf. (mp.) minim peluna 

plan~a 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 Prod use 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 Prod use 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 publica 605 14751 

Constructie 256 1,13 8678,4 
Anexii 139 0,58 2418,6 
Platf betonatii 210 0,58 3654 

-· 
~#~~:-o·r,.~~·~·:~. 

Referitor Ia aceasta valoare de pia~a se considera ca esf V'al~~lla • .gefifr~~;~i in 
condi~iile de Ia data evaluarii. ;)'. ( t:>:~ \ '· i~ 
Chiriile minime pentru terenurile situte in cele doua parcaa·tbn\!:~¥'A/ p· 

·::·y~;~~,:::,I.~;;{:.~~~ 

Pauni\1i, Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 5 
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KJU'UK! Vt. hVALUll.Kh 

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor $1 Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

Valoarea de chirie minima estimata prin abordarea prin pia}a pentru fiecare amplasament 
. . . . . . . . . 

Lei/mp/zi leifmpjluna 

a) deS!a$urarea unor activita}i de 0,95 28,62 
comercializare cu caracter sezonier 
[ ocazional] 
b) activitali de comercialzare a 0,91 27,3 
produselor ali men tare ~i 
nealimentare - flori 
c) uliita}i de alimentalie publica ~i 1,13 33,9 
terase de vara 
d) activita;i de ·comercializare exclusiva de 0,53 15,9 
presa ~i carte. 
e) attivita;i de prestari servicii- 0,58 17,49 
activitati de agrement 
f) anexe 0,58 17,49 

Acest ra.port este valabil doar pentru data $i In condiJ:iile descrise In cadnil 
acestl.lia, fiind realizat In conformitate cu urmatoarele standarde d\n edijia 2022 a · 
Sta,ndarctelor .. de Eiraluare a .Bt~nurilor: : SEV 100C;;tdi"ul general (IVS Cadrul 
general); SEVlOl Tetmenii de refei:inta ai evaluarii (iVS l01}; iiEV 102 
Implementare (IVS 102); SEV 103 Raportate (IVS 103); SEV 104 Tipuri ale 
valorii; SEV 230 Drepturi asupra proptietaJ:ii imobiliare (IVS 230) $i GEV 630 
Evaluarea. bunurilor iinobile. 

Client, 
PRIMARIASECTORULU14 

Evaluator, 
PauniJ:a Andrei Lucian 

Membru. tit.ular ANEVAR 
Legitimatie nr. Hi809 

.. . ' ---,- ·.·· ·- -- - ( 1 ,,,,.-- __..,( ..... _." 
. ' "<:;·/~):. uv,:nv v·:. "(t.:"/. 

Piiuni~ Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809(g}gri.~g{~~;~{~~~,: 1 6 
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RAPORT DE EVALUARE 
--:----:-::---:----:~cc--c-:--::-:--:-c---:·--·--------,---------:­

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure§ti 

DECLARATIE DE CONFORMITATE CERTIFICARERE SI 
REPONSABILITATE 

Subsemnatul declara in cuno§tiinta de cauza §i pe proprie raspundere ca: 

A) Evaluarea a fast facuta in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor, 
editia 2022, respectandu-se totodata cerintele Codului Etic a! profesiei de 
evaluator autorizat. 

B) De asemenea, !a evaluare s-au avut In vedere normele metodologice (Ghiduri 
de evaluare GEV) §i recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati 
din Romania (ANEVAR). 

C) Evaluarea a fast efectuata de subsemnat, membru titular ANEVAR, numar de ("> 
legitimatie 18809. 

D) Analiza, opiniile §i concluziile mele se limiteaza doar Ia ipotezele §i concluziile 
limitative mentionate §i se bazeaza pe rationamentul meu profesional impartial §i 
nepartinitor. 

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

F) Posed cuno§tiintele necesare pentru a indeplini misiunea de evaluare In mod 
competent. Nicio persoana nu mi-a acordat asistenta profesionala in vederea 
indeplinirii misiunii. 

EVALUATOR AUTORIZAT 

membru titular ANEVAR 

PAUNITAANDREI LUCIAN 

··. -;:- __ , . ;·_.- ~ '··· ... , ... - ,.. 
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KJ\l'UKT Uh hVALUJ.\.Kh 

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora:jelul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ 

Cuorins 
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Vl.3, A~or_darea p~n i:ost ............... _. ............................................................................................................................. ~ ..................... : .... •m•• ~6 
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RAPORT DE EVALUARE 
Chirie mini~a Parcul Lumea Copiil~~i Orii~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

I. Introducere 

l.1 Sinteza 
CLIENT 

DESTINATAR RAPORT 

SCOPUL EVALUARII 

PROPRIETATEA EVALUATi\ 

PROPRIETAR 

ADRESA PROPRIETATE 

NUMAR CADASTRAL 

CARTEA FUNCIARi\ 

DATA INSPECTIE 

DATA EVALUARII 

ZONA DE AMPLASARE 

ARTERE IMPORT ANTE 

PUNCTE DE INTERES 

PRIMARIA SECTORULUI4 

PRIMARIA SECTORULUI 4 

lnformarea clientului In vederea pentru a 
stabili chiria minima pentru !nchiriere 

- terenuri In zonele: Parcul Lumea Copiilor 
~i Ora~elul Lumea Copilor 

- casu~e In Parcul Lumea Copiilor 

PRJ MARIA SECTORULUI 4 

Sector 4, Bucure~ti 

- pentru teren, 

30 iunie 2022 

30 iunie 2022 

Sectorul4, Municipiul Bucure~ti 

~oseaua Berceni 

~oseaua Oltenitei 

Calea ~erban Voda 

Splaiul Unirii 

Calea Vacare~ti 

'• •. •. -::• • f: •· . ,.- -.-:·--

Pi:iunita Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18B09@g:~;{.,~~ ·.. . 9 
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Kf\J:UKT UllllYALUll.Kll 

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure$ti 

BAZA DE EVALUARE Valoarea de plata- este suma estimiltii 
pentru care o proprietate va ft schimbatii, Ia 
data eva/fiiirii, fntre un cumpiiriitor decis ~i 
un vanziitor hotiirat, fntr-o tranzactie cu 
pretul determinat obiectiv, dupii o activitate 
de marketing corespunziitoare, fn care 
pilrtile implicate au actio nat In cuno~tinJ:il 
de cauzii, prudent ~i fiirii constrangere. 

HOTARARE 105/2021 privind stabilirea 
nivelurilor ilrtpozitelor ~~ taxelor locale in 
mi.mlciplul Bucure~ti, incepand cu anul. 
2022 

HOTARARE 468/2018 privind 
reglementarea raporturilor contractuale 
privind s[:>a}iile cu alta destinatie decat 
aceea de locuinta aflate in administrarea 
Munidplului Bucure§tl, precum §i pentru 
abrogareaHotararii C.G.M.B; nr. 32/2007 ~1 
aHotarariiC.G.M.B. nr. 268/2010 · 

. . 

chlrla minim~ lunata pe nietru patrat 
d~termlli.ata conform cu uiuanta . · 
evaluatorilor AN.EVAR: "Limita minima a 
pretuluf concesiunii terenului se stabileste 
astfel in cat sa asigure .recuperarea in 25 de 
ani a prerului de vanza~e a terenului in 
conqitiile ·de plata, Ia ca.re se adauga cosrul 
lucradlor de infra.structura aferente". 

. . - . . 

Chi~ia de plata este suma esthnata pentru · 
care un qrept asupra pi:oprietatii 
ilnohillare ai: putea fi lnchiriat, Ia data 
evaluadi, lntre un locator hotar~t sl un 
locrttat hotarat, cu clauze de lnchi;iere 
adecvai:e, tntf•o tranzai:}ie Iiep~rtiriitoare, . 
duPa unmarketing adecva.t~iin eare 
p~ttile au actioli.at fieca.r~ In cuno~tinta de 
cauza, j:Jrud.ehqi tara constrangere. 

. -. . -~ ;--:-~~~.,.., 
. ·. . . . •. . /'\~l;)v}i.~',.·1_. ''-'·. . 

.. . r . "J",. . -. ' * - . -- -~-

·. ··•··· .· · ·. l · r1f?~:\ · "1\ 
,~ . \ L:~~~ t - ~.: ~-- <1- ~ Q'• ~-·'); :..;. :_ J 1J 

-~0~~~~~~%E~*'~i1 
. . . . ' · .. ~~~~~ ~-":.~.!~5-;'"~'~::-:-·-

Paunita Andrei Lucian, ev3.luator ANEVAR,or leg 18S09,email:evalu.ator18809@gmail.i!OliT'-h--- 10 
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RAPORT DE EVALUARE 
Chirie minima Parcul Lumea Copiilor $i Ora~elull..umea Co pilar, Sector 4, Bucure~ti 

VALOARE evaluatorul opineazii ca valoarea chiriei 
minime pentru proprietate publica supusa 
evaluarii Ia data de 30.06.2022 este 

Valoarea de chirie minima estimata prin 
abordarea prin piala pentru fiecare 

amplasament 

Lei/mp/zi leijmpfluna 

a) desffi~urarea 0,95 28,62 
unor activiHiJi de 
comercializare cu 
caracter sezonier 

LCocazional) 
b) activitali de 0,91 27,3 
comercialzare a 
produselor 
alimentare ~~ 
nealimentare-

(~) 
flori 
c) unitiili de 1,13 33,9 
alimentalie publica 
>i 
terase de vara 
d) activWili de 0,53 15,9 
cornercializare 
exclusiva de presa 
~~carte 

e) activitati de 0,58 17,49 
prest3ri servicii-
activWi~i de 
agrement 
f) anexe 0,58 17,49 

Referitor Ia aceastii valoare de pia{:ii se 
() 

considerii cii este valabilii pentru ~i fn 
conditiile de Ia data evaluiirii. 

CONCLUZIE ASUPRA VALORII Valoarea estimata prin abordarea prin 
piatafcost, Ia estimarea acesteia s-au avut 
tn vedere datele despre comparabile ~i 
pia}a specifidi anali?!<;~t~disponibile Ia data 

.--__. ..• ~ .. - ---~ 

evaluarii, fiin~~id'e'i;<lf}Fd,~ acesta drept 
• ~ .... "\""'!',.. -·~ '-'";;-·, 

cea mal adecJr~ta. ,.. ., '·'"" 
• ,_4 .f-'1~~\ \'. 

:'r r r.~~~)t~ 1 \: 
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor §i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure§ti 

!.2 Certificare 
Subsemnatul c;ertific in cuno~tiinta de cauza ~i cu buna credinta ca: 

i. Evaluarea a fast efectuata de Paunita Andrei Lucian, membru titular 
ANEVAR, numar de legitirnatie 18809 

ii. Analiza, opiniile ~i conduziile mele se limiteaza doar Ia ipotezele ~i 

concluziile limitative menj:ionate ~i se bazeaza pe rationamentul meu 
profesional impartial ~i nepartinitor. 

iii. Nu am irtterese anterioare, prezente sau vii to ate in privinta proprieta!ii 
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare §i nu am 
nici un interes. personal privind partile implicate in prezenta misiune, 
exceptie racand rolul menJ:ionat aici. 

iv. Posed cuno$tiiiitele riecesare pentru a indejllini misiurtea de evaluare in 
. mod competent. Nicjo persoana nu mi~a acordat asistenta profesionala in · 

vederea lndeplinirli l1lisiunii. 

11. Termenii·derefel'inta ai evaluarii 

n.i Ig~ntlfic~tea ~i competenta evaluatori.IIui . • · .. . . .. · · 
Prezentul Rap~rt de eval4are este intocmit de Paunitil Andrei Lucian, evaluator 
titUlar ANEVAR lnspeciallzarea EPI - Eval(larea Proprietatii Imobiliare, avand 
Iegitimatia Nr:l8B09, cu domicilil.II in Cahifat,StraclaTE)iior, · 

Evaluatorul a parcurs cursu.! EPI ~i are competenta necesara pentru a realiza 
prezentui Raport de .evahtare. · 

Prezerttariie .faptelor din rap~rt sunt cor_e~e §i reflecta cele mal pertinerite 
curu)~tlnte aiE1 evaluatorului. Analizele, opiniile §i concluzlile din, prezentul rap()rt 
sunt lirnjta~e n\liU<ti Ia ipot\!zele §i cortdltiile gll}itative preiE)!ltate In acest raport. 
Nu am l).ici uri interes~dual sau de ]lerspeqtiva In proprietai:~a asupra a~tivelor 
ce fat ol:lietti.ilac~stuitapoit de evaluar~ $im.favem rtki iin in teres personal ~i mi 
sunt pari:iriitor fata de vreU:na din par~leimplic~te, Nld ev~luatorui ~~ nicio 
persoahii a(iliaHi sau implicata cu atesta nil este aqlortar, asdeiat sau persoal1a 
afiliata sart. irrtplicahi cu b~neficiatul Remuiierarea evaiuatrirt.ilui .nil d@in4e de .. 
niciun acotd, aranjamemt sail lnteiegere care sa-i confere ate~tuia ~ali ufiei · 
perso;:uwafili~te sau implicate ell acesta ull stfmulent conduZiile · 
exprimatein evaluate, Art<!Ilzeie ·. opil\iile noastreau dezifoltate 
conforrri cerintelor din · · recomandarile §i. 2 11· J-!!:~!4~»1 
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RAPORT DE EVALUARE 
. - - -----------

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Copilor, Sector4, Bucure~ti 

realizarea raportului. 

li.Zldentificarea clientului ~i a utflizatorilor desemna!i 
Clientul ~~ utilizatorul desemnat pentru acest raport de evaluare este PRIMARIA 
SECTORULUI 4 cu sediul In Bucure~ti Bulevardul George Co~buc, nr. 6-16. Nu 
exista alte persoane care sa poata avea acces la prezentul raport de evaluare §i 
nici nu pot folosi concluziile prezentate In acesta In alte scopuri. 

11.3 Scopul evaluarii 
Clientul a contractat prezentul Raport de evaluare cu scopul de a se informa In 
vederea concesionarii/inchirierii, iar informajiile din acest raport sunt valabile 
doar In contextul ~~ cu scopul prezentat nu se pot folosi In alte finalitati §i 
contexte. 

11.4 Identificarea proprietatii. Drepturi de proprietare analizate 
Proprietatea imobiliara analizata este in Parcurile Lumea Copiilor ~~ Ora§elul 
Copiilor Bucure§ti. 

Dreptul de proprietate pentru care se realizeaza estimarea valorii de piaJ:a. Acest 
drept deplin este definit a fi ace! drept real care confera titularului atributele de 
posesie, folosinJ:a ~~ dispoziJ:ie asupra unui bun, a tribute pe care le poate exercita 
In plenitudinea lor, in putere proprie §i In interes propriu, cu respectarea 
normelor juridice In vigoare. 

Bunul imobil este In domeniul public al Municipiului Bucure~ti conform 
declaraJ:iilor reprezentanj:ilor instituJ:iei ~~ evaluatorul nu a efectuat nicio 
verificare In acest sens. 

Evaluatorul a ata§at Ia anexe toate documentele puse Ia dispoziJ:ia sa, acesta nu a 
avut Ia dispozij:ie cartea funciara §i niciun alt document in afara de cele din anexe. 

11.5 Tipul valorii 
Pentru prezentul raport este lntocmit in scopul informa·rii clientului asupra 
valorii de piaJ:a a imobilului, aceasta fiind definita a fi suma estimata pentru care 
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) Ia data evaluarii, lntre un 
cumparator hotarat ~~ un vanzator hotarat, !ntr-o tranzactJe nepartinitoare, dupa 
un marketing adecvat §i In care parj:ile au acJ:ionat fiecare In cuno§tinJ:a de cauza, 
prudent §i rara constrfmgere. 

Monedele folosite pentru a exprima valoarea de piaJ:a Ia data de 30 iunie sunt 
euro ~ileu. Cursu! BNR Ia data de 30 iunie 2022: 1 euro= 4.923lei. 

11.6 Data evaluarii 
lnspeeJ:ia proprieta~ii imobiliare a fost realizata la~~f.~}l,'tN~nie 2022 de 
evaluator. La baza estimarii valorii au stat inforllbi}f"ihi ~J.~~tele'p~curate de Ia 
client pana la data de 30 iunie 2022, data Ia carfse cltiff-~)yal~~e ipotezele 

Pauni~a Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator1BhQ9~~~-a~t~~~:~; (??.~~~:; :: 13 
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Or3.~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

luate in considerate de evaluator precum §i valorile estimate de acesta. 

Data evaluarii este 30 iunie 2022 

11.7 Documentarea efectuata 
Pentru documentare evaluatorul a avut acces, cu ocazia inspectiei, Ia proprietatea 
evaluata §i aufost vizualizate toate parj:ilejcomponentele, cu exceptia celar care, 
prin natura lor, sunt ascunse sau nevizibile. in vederea dacumentarii ~~ calectarii 
datelor despre bunurile evaluate, precum ~~ a celarlalte date necesare 
identificarii, evaluatorul a avut acces Ia taate infarmatiile relevante. in realizarea 
analizelar, judecatilor ~~ calculelor diri prezentul raport, evaluatorul a avut acces 
Ia toate informatiile relevante necesare. 

ll.8 Natura ~i sursa informatiilor 
F; Informatiile care au stat Ia baza prezentului Raport de evaluare au avut 
'·'--'. urinatoarele surse: 

Docuinente referitoare .Ia praprietatea imobili<Oira puse Ia dispozitie de 
catre dierit 
Inforriiatii privind sltuaj:ia jufidica a proprietatii imabiliare, istoric~ stare· 

·. fizidi i\u fo~t obJintite de Ia dient. . . . 
.l)i\tele i:u pri~ire al a piata a!la!izata au fast culese de pe site-uri de prafil : 
imobiliare.ro, olx.ro, multecase.ra, lajumate.ro,irrtoradar,ro. 
Staridardele de evaluare a buriurilor, editia2022 . . , .. ' . . . ~ 

Alte informatil ~i date culese .din piata. 

. . 

11.91poteze §i ipoteze speciale 
Princi]ialeleipateze de care ·sc.a tinut canttn realizarea ptezentului rapart stint: 

o A~pectt)le • ju;i~ice se. ba~eaza ·. exclusiv · pe informatiile · §i · documentele 
fl!r!liiate de catre clientul ti\portului §i au fast prezentate rara a se 
1ntreprinde verificari sa\1 investigatii suplimentare. Se. presupune ca titlul 
cje proprietate este bl1h §i markei:abil, 1n <0\fara cazului .in ca~e se specifica 
altfel; . . . . . . 

o Informatia furrtiz<Jta de catre terti este considerata de In credere, dar nu i se 
acard~ garanpi pe11tru ac\lratete; . . · · · 

o Se presupun¢ · ca nu exista co11t!i~ii ascuns!l sau neaparente · ale 
amplasamentelor: soluluhii sau structurii cl~dh·ii asc11nse J care sa 
influe!J,teze VaJparea. llVaJ\l!lt.orlli nU, .. aSt!I1,1·.~)Eili;ID;(l: 
pentriuiselheJ:iea tond!pisau pentrll . . . . · · · a · 
le descoperi; •.·. . • ·· · • ... · . . .· . · ·.. •• .. 

o Noi nu am racut nici a inves~igatie $i nici nu ale 

Paunita Andrei Lucian, evaluator ANEV AR,nr leg 14 
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RAPORT DE EVALUARE 
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

cladiriii care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile 9i s-a presupus 
astfel ca acesteparti sunt lnstare tehnidi buna. Nu putem sa exprimam nici 
o opinie despre starea tehnidi a partilor neinspectate 9i acest raport nu 
trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului 
cladirilor si instalatiilor; 

o Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate 
reglementarile locale 9i nationale privind mediul inconjurator 1n afara 
cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise 9i luate In 
considerare in raport; 

o Din informatiile detinute de ditre evaluator §i din discutiile purtate cu 
clientul raportului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor 
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii 
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. 

o Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor 
rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor 
periculoase §i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile 
sunt estimate In ipoteza ca nu exista a9a ceva. Dadi se va stabili ulterior ca 
exista con taminari pe orice proprietate sau pe oricare alta proprietate 
vecina sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa 
contamineze, aceasta ar putea duce Ia diminuarea valorii raportate; 

o Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate Ia aplicarea metodelor de 
evaluare au fost rezonabile 1n lumina informatiilor ce sunt disponibile Ia 
data evaluarii; 

o Valoarea de piata estimata este valabila Ia data evaluarii. lntrucat piata, 
condipile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau 
necorespunzatoare Ia un alt moment; 

o S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine 9i nu au fost luate in 
calcul eventuale modificari care pot sa apara 1n perioada urmatoare; 

o Alegerea metodei de evaluare prezentate In cuprinsul raportului s-a racut 
tinand seama detipul valorii exprimate side informatiile disponibile; 

o Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii toate informatiile pe care le-a 
avut Ia dispozitie Ia data evaluarii referitoare Ia subiectul de evaluat 
neexcluzand posibilitatea existentei 9i a altar informapi de care acesta nu 
avea cuno9tinta; 

lpoteze speciale: 

o Nu s-au identificat ipoteze speciale. 

11.10 Restrictii de utilizare, difuzare ~i publicare ;:~;,;J;,;,;;);';f>;;'.\, 
Acest _raport de -~valua:.e este con~denti~l, d~:tinat f~i,-!i:?.PJ.!.lui p'ii~dzat 9i 
numm pentru utihzatoru desemnati mentwnati m rapi~- Rf~~1;dr._;~~P;are nu 

Pauni~ Andrei Lucian. evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809~·~rnan:c~k:-~.:.:·.'·:~--~~ ~).-. ·_>·-~::' 15 
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Co pilar, Sector 4, Bucure~ti 

poate fi publicat sau Indus In documente destinate publidiriifpublicitaj:ii lara 
acordul evaluatorului. 

Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implidi dreptul de publicare a 
acestuia. 

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere In continuare 
consultanta sau sa depuna marturie In instanta reli:ttiv Ia proprietatile In 
chestiune, In afara cazului In cares-au lncheiat astfel de lntelegeri In prealabil. 

Orice valori estimate In raport se aplidi imobilului evaluat, luat ca intreg ~~ 

oricedivizare sau disi:ribuire a Valorii pe interese fractionate va invalida valoarea 
estimata, In afara cazull!i In care o astfel de distribuire a fast prevazl!ta In raport. 

Raportul de evaluare este valabilln conditiile economice, fiscale, juridice ~i 
politice de Ia data lntocmirii sale. Daca aceste conditii se vor·modifica concluziile 
a cestui raport l~i pot pierde valabi!itatea. 

ll.ll Declaratiade conformitate cu SEV . . . . . . 
In .· calit.ate de elaborator a!· prezentqlui Raport declar ca a fost reali.zat In 
. cqnform\tate cu Statidardele de eya_luare al.e bUnurilqr, editia 2022. Deoarece · 
evalu.atea a utmarit estirilarea valorH de jliata a uilili teren scau considerat 
· relevante In procesul de ev<duare utilizarea urrilato::ti'elorstandarde spedfite: 

o SIN 10i Termenii de referinti\. <Ji evaluarii (IVSiOl); 
o SEV lOZ lmplemerit<Jre (IVS 102); 
o SEV 103 Raportare (JVS 103); · . . 
o •. s~v i04 tiptjtialeva!orii; · • · .• ·. · ·. ·. ·. . •... · · · .· 
o SEV 230 Drepturi asupraproprietl\.tifimobiliare {IVS 230) ~~ 
o GEV 630 Evall!area buriurilor htrobile. · · · 

s-a•cqnslderatnecesaratonformit~t~acuaceste startdarde pentrua putea realiza 
o apretiererelevant~ asupravalorii de pia fa a proprietatii subiect . 

11.12 Descrierearaportului . · . · ·. ·. . 
Prezepthl raport de evaiuare este unul ~xpHcativ (nar<ttiv), 1ntocmit In 
conforinitiite .cu Standardele de evaluare ale bumiiilor, edifia 2022, citprinde 
descri¢rea i:uturor date! or, faptelor, analizelor, cal~ulelor ~i jlidecatilor relevante 
pe care_;;-~ ~azat ppipia ptivitoare Ia indic?tia asullfa ;:ilJ_?t~,_~ortate,n~fiind 
necesarapiciO exc!udere sauabatere deJa SflVl03 R~{.tS{'~). ..•.. 

. .······. .· .· ..... · •. {~ fe~"\. l.· ... 
. ··~ ' . ',· ~'.~"1 " ;.. '<'i1 

\~~~b~1~?0~~r~?.~; 
---..:.h_-.--""-
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RAPORT DE EVALUARE 
--

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

III. Prezentarea datelor 

111.1 Piata !ocala 

Amplasarea imobilelor fn cadrul Sectorului 4 zona de sud a Bucure$tiului. 

Proprietatile evaluate se afla pe teritoriul Sectorului 4, municipiul Bucure~ti, In 
zona de sud ~i centru a teritoriului municipiului. Proprietatile imobiliare ce vor fi 
scoase Ia Iicitatie pentru a fi lnchiriate se afla In apropierea statiilor de transport 
In comun (METRO REX §i STB), fiind amp!asate In zone cu trafic pietonal intens. 

Fiind vorba de zone aflate In apropierea unor artere importante de circulatie ale 
municipiului, locatiile au acces facil Ia statii de transport in comun. Statiile de 
transport sunt administrate de primaria municipiului, prin acestea tree mai multe 
linii de autobuze §i microbuze intrajudetene ~i interjudetene ce asigura, In 
principal, transportullntre Bucure~ti §i diferite localitap din zona de sud ~i est a 
Romaniei. Aceste statii se afla Ia aproximativ 5 minute de proprietate §i 
autobuzele circula lntre orele 4 ~i 21, de luni pana duminica ~i se succed Ia 
intervale de 5-30 minute, pentru zilele de mundi §i 5-45 minute In week-end. 
Majoritatea terenurilor sunt situate in apropierea statiilor de metrou de pe linia 
MZ a metroului, a doua cea mai utilizata din reteaua METRO REX ~i care are unele 
dintre cele mai aglomerate statii: Piata Sudului, Dimitrie Leonida, Aparatorii 
Patriei etc. 

Datorita zonei de amplasare toate tipurile de mijoacele de transport cum ar fi 
automobilul personal, trasportulln comun, bicicleta §i traficul pietonal este in tens 
datorita dezvoltarii ~i amenajarii adecvate a cailor de acces (trotuare, pasarele 
pietonale etc.) p-'~~:::;~;;"'-c,. 

/p',._-·:;._;r;_1 ':iJ<;.!' ""' <-'1,·;'-~4 ';'~·,_ 

lnspectoratul pentru SituaW de Urgenta Bucure~ti;}lfov ,")s~t~ irite~entiile In 
caz de urgenta, interventiile medicale de urgenta stfrt as~g~Fjj;f~dr Sery,iciului de 

·. \ ·~--~-r--·- .1-.~ .• ... ·-·-~,; 
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Orii~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~:ti 

Ambulanta Bucure~tHlfov, iar de siguranta populaj:iei se ocupa Polij:ia !ocala 
Bucure~ti ~~ Inspectoratul de Politie a! Municipiului Bucure~ti ce are mai multe 
secj:ii de politie deschfse In zona. Gunoiul se colecteza selectiv, o data pe 
saptamana. 

La nivelul zonei se observa ca activitatea de construcj:i, exista ~~ este intensa, catre 
zonele perifeerice ale Sectorului 4 sunt disponibile terenuri libere pe care se 
dezvolta In principal locuinte colecti ~~ spatif de comerciale ~~ industriale, iar In 
zona centrala se constata o oferta redusa de terenuri libere pentru dezvoltare 
comerciala sau rezidentiala, majoritatea proiectelor imobilare din aceasta zona 
sunt axate pe un mix rezidenpal-comercial sau office-comercial. 

Traficul rutier este intens. Locurile de parcare, In marea majbritate sunt stradale 
sau se amenajeaiii pe proprietate. 

III.2 Situatia jurdica 
Bunill imobil este In domeniul public al Municipiului Bucure~ti conform 
dedaratiilor rl)pi-ezehtahj:i!or ihstitutiei ~~. eva]uatonil nu a efectuat nicio 
verificare In <!Cest sens. · 

Evaluatorulaata~atlaahexetoate documentelepuse Ia dispo~itia sa, acesta nu a ·. 
avut Ia dispozitie cartea funeiadi $i niciun alt document inafarlide cele din anexe. · 

La data inspecpei proprietatea era utilizata ca parqi nu preienta diferente fata 
de actele puse!ladispozitie. . . 

II1 .. 3 Descriere teren 
Imobilele sunt situate In Sector 4, Bucure§ti. In urmatoarele doua parcuri: 

· 1. ParculOrii~eli.il CopUior · . 
2. · Parcul t.umea Copiilor · 

Conform datelor primate deja dient acestea suht locaj:iile ce urmeaza a fi 
lnchiri<i.te.: 

-Parcul LumeaCopiilor: 

Nr. 
crt. 

Indieativ 
Amplasament 

Specific activitate 
Teren 
(mp.) 

Pauni~a Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nf leg 18809,ernail:evaluator18809@gmail.corit 
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RAPORT DE EVALUARE 
Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure!}ti 

9. LC9 Prod use Alimentare 
10. LC10 Produse Alimentare 
11. LCll Produse Alimentare 
12. LC12 Produse Alimentare 
13. LC13 Produse Alimentare 

14. LC14 Produse Alimentare 
15. LC15 Alimenta}ie publidi 

-Parcul Ora~elul Copiilor 

Nr.crt. Indicativ Specific activitate 
Cf.plan~a 

1. OC1 Alimenta}ie publica 

2. OC2 Alimenta}ie publica 

3. 

4. 

5. 
6. 

7 

8. 

9. 

10. 

11. 
12 

13. 

14 
15 

16 
17 
18 
19 
20 
21 
22 
23 

OC3 

OC4 

ocs 
OC6 

OC7 

OC8 

OC9 

OC10 

ocu 
OC12 

OC13 

OC14 
OC15 
OC16 
OC17 
OC18 
OC19 
OC20 
OC21 
OC22 
OC23 

Alimenta}ie publica 

Alimenta}ie publica 

Agrement 
Alimenta}ie publica 

Alimenta}ie publica 

Alimenta}ie publica 

Alimenta}ie publica 

Alimenta}ie publica 

Alimenta}ie publica 
Alimenta}ie publica 

Alimenta}ie publica 

Agrement 

Agrement 
Agrement 
Agrement 
Agrement 
Agrement 
Agrement 
Agrement 
Agrement 
Agrement 

Teren 
(mp.)* 

350 

140 

300 

337 

10 
340 

180 

61 

40 

45 

22 
so 
86 

530 
200 
246 
565 
45 

190 
135 
310 
65 
130 

25 Teren 
15 Teren 
15 Teren 
15 Teren 

15 Teren 

15 Teren 

605 Construcpe: 256mp 
Anexa: 139mp 
Platf. betonata: 210mp 

Observa~ii 

Cladire: 140 mp 
Terasa 210 mp 
Cladire: 80 mp 
Terasa: 60 mp 

Cladire: 120 mp 
Terasa: 180 mp 
Cladire: 127 mp 
Terasa: 210 mp 
Teren liber de sarcini 
CUidire: 220 mp 
Terasa: 120 mp 
Clactire: 100 mp 
Terasa: 80 mp 
Cladire: 21 mp 
Terasa: 40 mp 
Clad ire: 20 mp 
Terasa: 20 mp 
Clactire: 25 mp 
Terasa: 20 mo 
Chio~c 

Cladire 

Chio~c 

. -·- ... . 
, .. -. ·-··-

,.;/<"' \ ..... ,~~ ~ki~l-~-;~:_; ···:.;._ 
p 

-. . --- -· 
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

65 OC65 Alimentatie publica 35 Chio~c-15 mp 
Terasa-20 mp 

66 OC66 Alimentatie publica 84,70 Cladire-84, 70 mp 
67 OC67 Alimentatie publica 64,80 Cladire:- 32,30mp 

Terasa: -32,50 mp 

68 OC68 Agrement 100 Cladire-100 mp 
69 OC69 Agrement 100 Construq:ie-100mp 

TIRO LIANA 
70 OC70 Agrement 258,2 Cladire-258,2 mp 
71 OC71 Agrement 10 lOmp 
72 ocn Alimentatie publica 10 
73 OC73 Alimentatie publica 10 
74 OC74 Alimentatie publica 10 
75 OC75 Alimentatie publica 10 
76 OC76 Alimentatie publica 10 
77 OC77 Alimentatie publica 10 
78 OC78 Alimentatie publica 10 
79 OC79 Alimentatie publica 20 
80 OC80 Alimentatie publica 141,84 Cladire:-51,84 mp 

Terasa:- 90 mp 
81 OC81 Agrement 120 

*suprafe!ele pot varia plus/minus I 0% fata de valorile specificate in tabel 

Suprafata totala pentru 1nchiriat conform notei de comanda este de 10.369,97 mp 
de teren In Parcul Ora~elul Copiilor, distribuite pe un numar de 81 de locatii. 
Marimea acestor locatii variaza lntre 10 mp ~~ 667mp, In acestea se desffi$oara 
activitati de agrement §ide alimentatie publica. Fiecare locatie beneficiaza de un 
tafic pietonal in tens §i sunt in apropierea statiilo de transport In comun. 

Suprafata totala pentru lnchiriat conform notei de comanda este de 825 mp de 

(' 

teren In Parcul Ora§elul Copiilor, distribuite pe un numar de 15 de locatii. () 
Marimea acestor locatii variaza lntre 15 mp §i 605 mp, In acestea se desra~oara 
activitati de agrement~~ de alimentatie publica. Fiecare locatie beneficiaza de un 
tafic pietonal in tens $i suntln apropierea statiilo de transport In comun. 

Amplasamentele sunt plane $i sunt Ia momentul inspectiei acoperite cu asfalt ~i 
~tiliza~e ca zone pietonale, acestea nefiind racordate Ia retele de ~~~,llit\~1~-~JZ:e 
m zona. l/ "~"'~ 1 ~· ·{, . * .......... -;' 

{I ~4'~·"J.:r: """"... (. a ' ·"""!"';~·~~ 1 -.~ 

:i\·~f~;~~;;~J~i~'{~_:fJ 
• .... '·' > ,'. •• ,(, ~·' ....... 

/ 
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IIL4b~scrierea · cladirii •. 

KIU'UKI Ul:ll:lVI\.LUI\.KI:l 

§i ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure:;ti 

Suprafej:e de fnchiriat fn Parcul Orii~elul 
Copiilor 

· Parcul iumea . 

Sup us~ e;a!u~rii au fost do4a distite, acestea se afla situate· in i?arsi!L1_umea 
C_o_·_._p· ~--ilor_•_':S. e ___ ct_-_-_-----o--r __ -_4., B·u·c· u __ re~--ti_~_~_ ·_fi_e_·_c-ar ___ e ___ a_ r_e ___ s_u_p_ r-a·f-·a __ -_t __ ~_-_ ·d--e ap.ro_x.im ____ a_ tiv.y71. ;_'mn< __ " __ --__ ---~-----_._-~,.._-----~_e:·· _ 
suilt re~)~~te ~-e s,\fuczu~iii f!I!t~ic~ . ~u ill~hideri periiUetff{e~'(J~om-~ · 

-~:t~~~:-~~f~~q~~1!-.~J?h~~~f~~:;~~l;~~~~a~t~~f~~!~-~~{h.;\-• 
rea)1zate ehilnente decoratiVe qe plastic vops1te. · . ·{i:J?;l~?;;:•r;;::-:',&!f;§t;} 

\~::~~(.:_;!:.;:;.~~:,; .. ~·~·~-~;)/' 



RAPORT DE EVALUARE 
Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

111.5 Bun uri mobile $i alte elemente care 1111 sunt proprietiiti imobiliare 
Mobila, precum ~~ orice alt bun mobil se considedi ca nu va face parte din 
propietatea imobiliara supusa procesului de evaluare ~i nu va influen}a valoarea 
de piata a bunului imobil. 

lll.6 Istoricul proprietatii subiect 
La momentul evaluarii terenurile erau utilizate cu scop comercial. 

Harta zonei de interes- Sectorul4 sudul municipiului Bucure~ti. 

Delimitarea pletei: in vederea estimarii valorii de pia}a a proprieta}ii imobiliare 

0 

s-a delimitat pia}a Ia cea de terenuri ~i de spa}ii comerciale din zona Municipiului () 
Bucure~ti ~~in special pe cea din zona Sectorului 4. 

Analiza productivitiipi proprietii}ii. Pe pia}a specifica a proprietapi, s-a constat 
ca principale caracteristici de care potenpalii cumparatori }in seama, in procesul 
de luare a deciziei, sunt: localizarea proprieta}ii (aceasta trebuie sa permita 
accesul facilla punctele de interes), suprafa}a terenului, indicii urbanistici (CUT, 
POT) disponibilitatea locurilor de parcare, traficul pietonal 

1V.1 Analiza cererii - - . - - _·_· ·· . 
Cerea de terenuri ce au alta destina}ie dedit cea agricola dinizoniJ?'tt~-~~·ti'{'i-< .. 
Munici~iului Bucu~e~ti ~~in s~e~ial a zo~ei analizate pent_ru aces,~ iva~t}:1:(ost '\ 
afectata de evoluj:ta pandemte! de Covtd-19, precum ~~ de ctiza p~o~~ lde ? 

i - ( - t'''' ,, I . --'' ~-

Razboiul din Ucraina. La nivel national dezvoltarile de proiecte -~~-~;,l;:t~~~~J~:~r:·_i. 
. ' '>:\:. ·-:~ ."'-.'-._:; :: -.. ~ ~~-~-~ .. ;-: ·_.,_·, 
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Co pilar, Sector 4, Bucure~ti 

biro uri, HORECA ~i de comert cu amanuntul fiind printre cele mai afectate parti 
ale pietii iriwbiliare. In zona birourilor, HORECA ~i a spatiilor comerciale, rata de 
neocupare va cre§te, continuand tendinta din 2020 dind piata a raportat ~i o 
sd\dere a cererii de spatii noi. 

Tinilnd cant de faptul d\ s-a lnregistrat o revenire mult inai rapida a multiplilor 
indicatori macroec6nomici, precuni ~i de increderea mate a investitorilor strain! 
~~ a bancilor in econotnia !ocala, anul 2022 se anunta a avea multe provocari, dar 
sunt pana acum destule semne care sa arate ca nu se repeta scenariul din 2009-
2010. De accea se estime<t~a ca preturile proprietati]or imobiliare vor fi In 
cohtinuare pe uh trend ascimdent. 

Cumparatorii de <tcest tip de activ imobiliar situate in aceasta zona a 
Bucure§tiului sunt de obicei fie investitori care au In plan ,llezvoltari ~:omerciale 
sau rezidentiale, fie persoane Jizice ce doresc sa realizeze in regie proprie 
locuinte unifamiliare. 

IV.2 Analiza ofertei 
Oferta pe jJia~a specifica este destul des~raca Ia !lloJ1ieritl.ll de fata, majoritatea 
tenmurflor scoas('! ]a 1ndtiriai: Stlllt situate lri planu] II. §i er~llla data evaill~rii nu 
erau utl)i~ate sa\i erau folosite In scop agricoi (Iiva~~' teren .arabil sall paji$tej, 

. fiijld u\:iliiat~ peritht diverse activita~i. difuercia]e; de exeilipu: sefvjce .. auto, 
patcare, teteasaefc.. . · · . · · · ·. . · · . .• · · . · . · 
Durata me die· de ei(punete pe piata a ofertelor a ptoprietatilor imobjliare de tipul 
terenurilor depa§e§tede obicell.in an. · · · · · · 
Ptep.irile qe lnchiriere pe metrtJI patrat de tet.eh In qfertele identificate de 
ev;;tluator yar!a?a il)tte O,S euro/n1P §i 5 euro PE! .1netru patrat, iar pretul de. 
varizare pentru aceste tereriuri vartiaz~ thtre 200:4SO de euro pe metru pi:\trat 
pentru cele situate In zona periferica §i C\l 0 suprafa!i:\ rriai mare $i un acces iliai 
dificilla caile de a tees ~j 900,2000 de euro pentrucele. cu 0 Jocatie mai bunii 
situate m.ai aptope de zona centrala, unde genu! acest11 de proprietate este mai 
r<ir. · · · · .. · ..... ···. · ·.· . . . .·· .·· · • · . .· · ' ..... · '. · ·.·.· ·., · · .· . ··. · . . · · .· . · 
Plata de lnchiriei'i de'terenuri este totU§i, in opinia evaluatorului, o pia!a direia li 
!ipse# C(J~renta ~~ tin nivel cle tr'anza,cporiare care sa perrittta estimarea tinei 
rate de i:apitaliza,re telev;!nta p.entru terenuri. .. · · . · . .·, . . · . ·.. . 
Rata . ll1~i:iie M Cakit~liz~re pentr~ spatiile comerciale situate pe arterele 
prihcipale vatiaia lntre 7 ~~ 8,25 %, iar pentru cele situate pe artere comerciale 
secundare rat;1 de i:aPitalizareeste de 8,10 %. · · 
C~teva, dhi:tre ofert~le identificate qe evaluator au fost <!daugate Ia anexe 

IV.3 Purtttul de echilibru 
Yn tipn~ <~nali?ei evoh.1pei preturilor~i a cererii ~i of•~rti"i 
cu d9~tlniltie peJi.trJ.I ~oustrt(cW dinl3ii¢4re§ti .~·~ iJn ~jlie!=ii~L<lcel¢'l,~lii~s.e 
a mu~itijliultii se obserya c~ ~ererea nu este ,.,, ... ,""~''·'" 
a !acut da pre\Utlle propriei:afilor iiliobilare . de 

Piiuntta An"drei Lucian, evaluator ANEVAR)nr leg 18809,emall:evaluator18S09@g.mail.com 
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

ascendent. Acest dezechilibru lntre cerere ~i oferta arata di pia}a este o piata a 
vanzatorului, de~i piata a fost afectata de pandemia de coronavirus. 

V. Analiza celei mai bune utilizari 
Cea mai buni'i utilizare a unei proprietati imobilire este definita de Standardelor 
de evaluare a bunurilor, editia 2022 In Glosar a fi cea mai probabilii uti/izare a 
proprieti'itii care este fizic posibili'i, justificati'i adecvat, permisii legal, fezabili:i 
financiar ~i care conduce Ia cea mai mare valoare a proprietiitii evaluate. 
In plus fa}a de cele patru teste ale anallizei CMBU, defini}ia termenului include In 
mod implicit ideea ca analiza CMBU este privita din doua perspective: 

1. Utilizarea unei proprieta}i In ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni 
liber prin demolarea oricarei amenajari, 

2. Utilizarea care este data unei proprieta}i construite (prin transformarea 
amenajarilor existente, de exemplu, prin lucrari de renovare, conversie 
sau modificare ). 

Cea mai bunii utilizare a terenu/ui considerat liber 
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber 
sau di poate deveni liber prin demolarea constructiilor aferente. In aceasta 
ipoteza, pot fi identificate alte utilizarii ale terenului liber, utilizari care creeaza 
valoare, iar evaluatorul poate lncepe selectia de proprietati imobiliare 
com para bile (terenuri lib ere) ~i apoi sa estimeze valoarea terenului analizat. 

ln cazul proprietatii evaluate lntregul teren este deja liber. 

In cazul terenului pentru care se estimeaza valoarea de piata s-a analizat piata 
!ocala si s-a constatat di pe multe din terenurile asemanatoare sunt construite 
sau utilizate pentru dezvoltari comerciale. 

Concluzia desprinsa de evaluator este ca utilizarea cea mai probabila ln mod 
rezonabil terenului este cea amenajare a unui spatiu comercial. 

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

o Permisivitate legali'i: evaluatorul nu a constatat In urma analizei sale aspecte ce 
ar putea duce Ia modificarea situatiei, deci utilizarea este considerata permisa 
legal 

o Posibilitate fizici'i: Faptul ca In imediata terenurile sunt folosite cu scopuri 
asemanatoare aduce indicii suficiente pentru a considea ca terenul poate fi folosit 
ca zona de plajajagrement. 

o Fezabilitate financiari'i: aceasta utilizare este fezabi!a financiar;.df~~}~~/ih1"';\ 
apropiere sunt In curs de amenajare ~i alte spatii comerciale. /1 • /<~··-, '\ 

1[ ; r~;,;~1 \ ~;, 
o Valorii maxime: lntrud\t aceste utilizari sunt permisiblie legali;l1zic 'pa$iQil'e}. .. , .,.r 

·S:: ~~ ~,<·::-.:~- --~-~:~~~~;:~,~ ~~ :~> ~~~ ~ :·· 
Paunita Andrei Lucian. evaluator ANEVAR,nr leg 18609,email:evaluatorl8809@gmail.com 
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fezabile financiar aceastea vor conduce Ia o valoare maxima aproprietaj:ii. 

Concluzie: cea mai buna utilizare a tereului evaluat este cea spaj:iu comercial 
deoarece acesta utilizare este proba!Jila ln mod rezonabil, permisa legal, posibila 
fizic, fezabilii financiar ~i pentru care se obtili.e valoarea maxima. · 

Cea mai buna utilizare a proprietiltii construite 
Cea rna] buna utiHz~te a teremilui construit este legata de utilizarea cea ar trebui 
data proprietatii imobilareprin construcj:iile ce li apartin. in acest tip de analiza 
evaluatorul se va pronunta asupra valorii constructiilor existente, care fie poate 
cre§te prin transformare sau au deja valoarea maximizata de utilizarea acutala~i 
nu se impun modificari. 

in GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile din Standardele de evaluare a 
bunurilor, ediJia 2Q22 se sp4ne: Utilizarea curentil se presupune a fi cea maibuna 
utilizare daca nu existil indica}ii din piafil sau a/J:i factori cpresi:i conduci:i Ia 

.·· .. (_) cone/ida cilexisti:io alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluariL 

in cadrul aceastei misiuni de evaluare s-a a utilizat .ac•,.a~liU'IJ 
terenurile pe. care exiSta construcj:ii, Jn cazu] aceStora s-a re~~nil?flld 
.utilizarii actuale (spatli cu c!estinatie . 
etc.). 

. ., .. _,:.----· 
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Chirie minima Parcul Lumea Coplilor §i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

VI. Evaluarea propriehitii 

Pentru a ob}ine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau 
mai multe abordari Jn evaluare. Cele trei abordari descrise §i definite Jn SEV 100-
Cadm general sunt abordarile principale utilizate In evaluare. Ele sunt 
fundamentate pe principiile economice ale pre}ului de echilibru, anticiparii 
beneficiilor sau substitu~iei. Atunci dlnd nu exista suficiente date de intrare reale 
sau observabile !neat sa se poata obpne o concluzie credibila din aplicarea unei 
singure metode, se recomanda Jn mod special utilizarea a eel putin doua abordari 
sau metode 

Vl.l. Abordarea prin piata 
Abordarea pin piaJ;ii este procesul prin care se obtine o estimare asupra 
valorii proprietiitii imobiliare subiect, prin analiza comparativii cu 
proprietiiti similiare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre () 
tranzactionare. 

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, 
atunci cand exista suficiente informa}ii credibile privind tranzactii §i/sau oferte 
recente credibile. Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata 
este cea mai directa §i adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea 
valorii de piata. 

Daca nu exista suficiente informa}ii despre tranzacj:ii recente cu proprietap 
comparabile se pot utiliza informa}ii privind oferte de proprietati similare 
disponibile pe piata, cu condij:ia ca relevan}a acestor informatii sa fie clar stabilita 
§i analizata critic. 

Avand in vedere calitatea §i abundenj:a informatiilor din piata specifica acestui 
tip de proprietate am considerat adecvata aplicarea acestei abordari 

Premisa majora a a metodei este aceea ca valoarea de piaj:a este Jn relaj:ie directa 
cu prej:urile de oferta sau de tranzacj:ionare a unor proprietati competitive §i 
comparabile. Pentru a estima valoarea de piaj:a a proprietatii subiect s-au utlizat 
cinci comparabile denumite In continuare: Comparabila Al, Comparabila Bl, 
Comparabila Cl, Comparabila A2, Comparabila B2, Comparabila CZ. Aceste 
comparabile, caracteristicile acestora, datele de comparaj:ie §i cele de ajustare 
aunt prezentate Ia Anexa -Comparabile. 

·-~~: ;~·r.L---~· ~i.-~; --~-::-~ 
Evaluarea terenului . , y ···· · " \· .. 

Datorita condij:iilor de amplasare similare, 1n opinia evaluatorujUi ter<$:'&Jte. ce \ 
vor fi 1nch~ri~t~ In zo?ele .= P~r~.~l ~r~§elul ~opiilor _§i .P.arcul Lupea c;~~i\f~ y?s,d: 
avea val on similare §I dec1 chmu m1mme estimate simihare. '\ . ,::·<·\ >·£_!/~:',::.· 
Evaluarea terenului s-a realizat prin metoda comparatiilor directtL~:·:·:.{' ·:,:.:<-;: •. ,:: ·'/ 

. ·-· .·- ···.--.':r ,, 
.-... ( : . :.!. '.. ·:-' 

-·:·· 
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RAPORT DE EVALUARE 
Chirie minima Parcul Lumea Copiilor $i Orii~elul Lumea Copilor, Sector4, Bucure~ti 

Valoarea de plata propi'i~t~.t~a s~biEict 970 'eurofmp. 
(rqtunjit3) 4792 lei/mp 

Explica~ie ajustari: 

1. S-a aplicat o ajustare de oferta de 3% pentru marja de negociere 
considerata a fi Ia nivelul pietei pentru zona Bucure~tiului ~i acest tip de 
proprietate. 

2. S-a aplicat o corectie de 4 73 euro pe mp pentru comparabila A pentru 
localizare pe baza perechi de comparabile A ~i C. 

3. S-a aplicat o corectie de 291 eurofmp pentru comparabila B pentru 
localizare pe baza perechi de comparabile B ~i C. 

Analizand grila datelor de piata am ajuns Ia concuzia ca valoarea de piata ce se 
poate asimila proprietatii evaluate este cea a comparabiliei C, deoarece aceasta 
din urma este cea mai asemanatoare cu proprietatea subiect ~i nu a a suferit 
decat ajustarea pentru tranzactionare ~i cea pentru amenajare. (=) 

In acest context valoarea de piaj:a estimata Ia data evaluarii este de 970 eurofmp 
aproximativ 4792leifmp. 

Estimarea Chiriei mini me 

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 realizeaza aceasta estimare se face in conditii similare 
determinarii redeventei. 

Modul de calcul ~i de plata a redeventei se stabile§te de catre ministerele de 
resort sau de alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de 
catre autoritatile administraj:iei publice locale." 

Limita minima a prej:ului concesiunii se stabile~te, dupa caz, prin hotararea 
consiliului judej:ean, a Consiliului General a! Municipiului Bucure§ti sau a 
consiliului local, astfel !neat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de 
vanzare al terenului, ln conditii de piaj:a, Ia care se adauga costul lucrarilor de 
infrastructura aferente. 

Deasemenea s-a tinut cont ~i de Studiu de piaj:a In vederea estimarii valorii de 
referinj:a pentru utilizarea domeniulul pubicfprivat inclusiv a parcurilor In Sector 
~ -

() 

Estimarea chiriei pe metru patrat se face astfel: ::>).:';; .. r .!,:; "\:. 

Chire mp=Valoarea de piata/2Sani/12luni/nr mp i( • (~~),;,;} 
Estimam ca valoarea chiriei minime pentru proprietate publica suptts_a·ev~lui;\rit,i:J_.y, .. lft 
Ia data de 30.06.2022, dupa procedeul descris mai sus ~i j:inand cont ~~~,d~_St~qjt_>;' .•:.-

'.~-- .: : •• --~- ·:·;,_~:: _:· -~- ·.> 

Paunif.i Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluatorl8809@gmail.com 29 

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



-··-·. 

K.f!.t'UKI UIO IOVJ\LUJ\KIO 

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i ora~elul Lumea Co pilar, Sector 4, Bucure?ti 

de piaJ:a In vederea estimarii valorii de referinJ:a pentru utilizarea domeniulul 
pubicfprivat inclusiv a parcurilor In Sector 4 este: 

' 

Val mire a de chirie minima estimata prin abordarea prin pia}a pentru fiecare amplasament . . ' ' 

Lei/mp/zi leijmp/luna 

a) desta~urarea l)nor activita;i de 0,95 26,62 
comei-dalizare cu caracter sezonier 
r ocazionai] 
b) activitlip de comercialzare a 0,91 27,3 
produselor ali men tare §i 
nealinieritare - !Iori 
c) unitaJi de alimenta;ie publica $i 1,13 33,9 
terase de vara 
d) activ;W.~t de corilercializare exclusiva de 0,53 15,9 

, ores~ $h:atte · 
e J acti\iiW.!ide prestari servicii 0,58. 17,49 
activitaii de agrement 
f) anexe 0,58 17,49 

. . ... 

Chiriafuhli~a esfimatii . . . . . . . . ... . 
· ·· Tinand .(:olltde cele .de mai sus chiria minima estimata pe·Juna pentru terenurile 
·. situatelf(zoriaAde impozitaredinurmatoareie locatiies\:e de:z · 

· A)Parc)ll0r~~elul Copiilor 

Nr. Ind.Cf 
crt. plan~ 

I 

Specific activitate Supr. (mp.) Chi ria 
minima 

pempfzi 

Chitia minima pe !tina 

(leifluna) 

1 dGl · Alirneritatie oublica 350 11.865 0 
L Cladire. · .. ·. 140 1,13 4.7460 

rei'asa · -· •. · · · 210 1,13 7.119 o 
2 · .dt2 . 1\limentatie Jiublica < 140 . 4.7460 

· tladirl! ao 1,13 · 2.112 o 
Tetasa 60 1,13 2,034 o 

3 dC3 Alitrieritatie pi.Iblidi 300 10.170 0 
Cli'idire · 120 U3 . 4.068 0 
Terasa 180 1,13 · • 6:102 o 

4 . . b.C4 Alitrielltatie oublidi. · 337 11.424 3 
· •· .. -· . · · Cll:idire 127 .l,13 4.305 3 

.Terasil ·. 2iO 1,13 • · ·. ·_. 7.119 0 
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RAPORT DE EVALUARE 

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

C/6.dire 220 1,13 7.4S8 0 
Terasii 120 1,13 4.068 0 

7 OC7 Alimentatie nublidi 180 6.102 0 
C/iidire 100 1,13 3.390 0 
Terasii 80 1,13 2.712 0 

8 OC8 Alimentatie nublica 61 2.067 9 
Cliidire 21 1,13 7119 
Terasii 40 1,13 1.3S6 0 

9 OC9 Alimentatie nublica 40 1.356 0 
Cliidire 20 1,13 678 0 
Terasa 20 1,13 678 0 

10 OC10 Alimentatie nublicii 4S 1.525 s 
Cliidire 2S 1,13 847 s 
Terasii 20 1,13 678 0 

11 OC11 Aliinentatie publica 22 1,13 74S8 
12 OC12 Alimentatie oublidl. SO 1,13 1.69S 0 
13 OC13 Alimentatie publica 86 1,13 2.91S 4 
14 OC14 Allrement S30 0,58 9.222 0 0 
15 OC15 Agrement 200 0,58 3.480 0 
16 OC16 Allrement 246 0,58 4.280 4 
17 OC17 Agrement 565 0,58 9.8310 
18 OC18 A!lrement 45 0,58 783 0 
19 OC19 Agrement 190 0,58 3.306 0 
20 OC20 Mrement 13S 0,58 2.349 0 
21 OC21 Agrement 310 0,58 5.394 0 
22 OC22 AE<rement 65 0,58 1.131 0 
23 OC23 Agrement 130 0,58 2.262 0 
24 OC24 A!lrement 70 0,58 1.218 0 
25 OC25 Agrement 310 0,58 5.394 0 
26 OC26 AE<rement 15 0,58 2610 
27 OC27 Agrement 265 0,58 4.6110 
28 OC28 Mrement 110 0,58 1.914 0 
29 OC29 Agrement 260 0,58 4.S24 0 
30 OC30 A!lrement 260 0,58 4.524 0 0 
31 OC31 Agrement 60 0,58 1.044 0 
32 OC32 Allrement 100 0,58 1.740 0 
33 OC33 Agrement 110 0,58 1.914 0 
34 OC34 AE<rement 20 0,58 348 0 
35 OC35 Agrement 12 0,58 2088 
36 OC36 Allrement 12 0,58 2088 
37 OC37 Agrement 350 0,58 6.090 0 
38 OC38 Allrement 60 0,58 1.044 0 
39 OC39 Agrement 320 0,58 5.568 0 
40 OC40 A!;!fement . . ... 20 0,58 348 0 

7482 
42 OC42 Allremenc:··;;.:~ '' -;, 43 0,58 748 2 
43 OC43 Agrement'/'~ /f:P, ··\ ~- 122 0,58 2.122 8 
44 OC44 MremeniJ i f~iY~· ) .. ,.,': SO 0,58 870 0 

'\_~:_._~~>~::_·-~-;·--<- ,.:·:-, __ -· .. '/ 
Pauni~a Andrei Lucian, evaluator ANEV~R.!lr,J:g_ ~880.~.e'mail:evaluator18809@gmail.com 31 

-----~---------~· ----



Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Or~~elul Luntea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

_'1.5 0( IS 
46 Q( t6 
47 01 
48 '01 Ar 

I 49 . 01 
50 . ocso 
51 OC51 A. 

C 'iidire 
_Tirasii 

52 ' OC52 limr 
. 

·• ·. _1 rasa 

: oublidi 

. 

• nnhlii-~ 

54 i C • · irn, 'oublica 
55 ·1 ( ·. ;< inir ,;.;, 
56 ( 
57 ocs· 
58 O! 

_5.9 Or 
·.· .. 

· · ;P.r.t · 

. 

• mihllr~ 

'nublidi ·. ... < ·. 

180 
1 :o 
1D 
1 
1 
1 

667.91 
363.01 
304.9: 

140 
56 
84 
30 
15 
15. 

71.05 
41 

100 
1 

0,58 
0,58 
0,58 
0,58 
o;s8 
0,58 

1,13 
1,13 

1,13 
1;13 

1,13 
1,13 
1,13 
1,13 

0.58 
1.1$ 
0;58 

. i;13 
:: . .... : ·. . . . D.. .U.3. · 

60 50 .· 
61 . 5: 
67 
63 ( :( 
64 (~64 

65 OC6SI·,. 

· · iPn·t ·' 
. },>i\t 

lt . 
'. 

: 

• nuhlidi 
I 

2 .. 0,58 
0,58 

1 5,8 
l _·58 
~ 13 
.35 .· . 
. 0 ,13 

0· 1;13' 
66 ( . 66 ,tiP, ouhl di 8' l,13 
67 .I ( ·57 ........ . . - . 6• . '•. 

· -·.··· · ·ii •· · ·. ·. -· - -- ~~ · . 1;u 
._·. -.-_. --.. _- ···· a • .. - . _ --. ·. . ' .·· 'l.ia 

I 68 . oN 8 . -· · _ ,- .· ··. ·_ -- ·. · · · · 1 · o,ss 
69 I ( • 1 d,58 

~o r' J _ .,_. _· 251 r;~ 
7: t• · · '-nub lice .· 1;1.3 · 
7: OC7 ' ~Ubi! . Q t.13 
14 C7 .0 .1,13 
'5 1,1:3 
'6 
'7 

71 0. 
S1 LJ! tst. 

. •· 

""' . 141. 

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

· . 

•· .• 1 .. ' ........ _.·_·. ·, 

. 

·. 

. 

.· 

: 

_3.13< ,0 
2.21 
.? "' 0· 

""' ?.6.0. 
z.K il 

n ;44 t; 

12.107.7 
10.136.8 

4.7 i.O 
lA 

j ',6 
.0 [7.0 
5 
5 q 

? .. MR. 

US\1,9 
1.740,0 
• '• 4.06. 
. 261 

_2.'. 76A 
z.; 37A 
.· .. 3('.0 . 
·. ~41:.0 . 

l74.0 
7 It'.,; J1 

2. ~31 ,,Q 
2511,9 

-.. .:J ·.o 
19.0 

:.o 
171.3 

·.·• ·• ..... '• 

. .·_ 1140. 

1. 0. 
4 ''; 

. 

. 

. .. 

', ··.··.·<·.·_··· .: '•. 

. ·.. ·. 4. 
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RAPORT DE EVALUARE 
- --~~~--~--~­

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Oril§elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure!}ti 

C/Qdire 5184 1,13 

Terasii 90 1,13 

OC81 Agrement 120 0,58 

1.757 4 
3.0510 
2.088 0 

B)Parcul Lumea Copiilor 
Nr. Indica Specific activitate Supraf Chi ria Chiria minima 
crt. tiv Cf. (mp.) minim pe luna 

plan~a ape 
mp/zi 

1 LC1 Prod use 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 Prod use Alimentare 15 0,91 409,5 
9 LC9 Produse Alimentare 25 0,91 682,5 
10 LC10 Prod use Alimentare 15 0,91 409,5 
11 LC11 Prod use Alimentare 15 0,91 409,5 
12 LC12 Produse Alirnentare 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 publica 605 14751 

Constructie 256 1,13 8678,4 
Anexii 139 0,58 2418,6 
Plat[. betonatii 210 0,58 3654 

Estimarea chiriei pentru disutele din Parcul Lumea Copiilor 

Aceasta estimare s-a realizat prin abordarea prin pia~a. care este aplicabila 
tuturor tipurilor de proprieta~i imobiliare, atunci dlnd exista suficiente informatii 
credibile privind tranzactii $i/sau oferte recente credibile. Atunci dlnd exista () 
informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa §i adecvata 
abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata. 

Daca nu exista suficiente informatii despre tranzacW recente cu proprietati 
comparabile se pot utiliza informatu privind oferte de proprietati similare 
disponibile pe pia}a, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie dar stabilita 
§i analizata critic. 

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

~ ~·.·.,;.:::;:::~:-.-::::..... 

Premisa majora a a metodei este aceea ca valoarea de nj.atftis't:Wit:i~l:l~e directa 
cu preturi.le de oferta sa~ de tranzaqiona:e _a unor,{~o~~:~~i> coffi}iivtitiv~ §i 
comparablle. Pentru a esttma valoarea de pta}a a pr~pnet~tl1~1il,ct s-<l)} uthzat 

·~i. ~ -·' :~. \?.~~} /;<.~,::2 

------------------------------------
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KAPUIU UJ:i J:iVALUAKJ:i 

Chirie minimli Parcul Lumea Copiilor ~i Ora$elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure;:ti 

cinci comparabile denumitE! In continuare: Comparabila A2, Comparabila 
Comparabila CZ. Aceste com]:larabile, · can:icteristicile · acestora, datele 

cele de 

B2, 
de 
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RAPORT DE EVALUARE 
Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Or~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure$ti 

Afustare (euro 
Aj~~-re n~ta pt elem. Spe~lfice I . 

pr~i?"r.. ·. · · · . . - .. _ 
Pre ajustat 
N"nfar .. aJUStari c 

Aiustare (%) 
ValOafea·-· (le pia}:A proprletat~ · sU~i~ct 
(~pt~n_j!~J 

0 0 

o ·o 

o. ,, , . .- ·._ ·o·: 
0% 0% 

-~2,9 ~UrO/lilp; 
6~. 1 .. _t~_i(roP_ ... ·· . 

0 
. 

·5,1 

12,9 
1 . 

-28% 

1. Pentru casutele d in Parcul Lumea Copiilor situate In zona A de impozitare 
Nrcr Jndicativ Specific activitate Supraf Chiria pe Chiria minima 

t Cf. (mp.) mp (lei) peluna 
plan§ a Lei 

4 LC4 Produse Alimentare 10 63,8 638 
5 LCS Prod use Alimentare 10 63,8 638 

V!.2. Ahordarea prin venit 

Abordarea prin venit este pror:esul de obtlnere a unei indicatii asupra valorlt 
proprietiitii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator 
le utilizeazii pentru a analiza capacitatea proprietiitii subiect de a genera 
venituri l'i pentru a transforma aceste venituri fntr-o indicafie asupra valorii 
proprietiitii prin metode de actualizare. 

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care 
genereaza venit Ia data evaluarii sau care are acest potential In contextul pietei 
(proprietati vacante sau ocupate de proprietar). 

Ahordarea prin venit include doua metode de baza: 

1 capitalizarea venitului; 

2 fluxul de numerar actualizat (analiza DCF). 

Prin luarea In considerare a unor informatii adecvate §i printr-o aplicare corecta, 
metoda capitalizarii venitului §i metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sa 
cond uca Ia indicatii similare asupra valorii. 

In urma analizarii specificului proprietatii imobiliare am ajuns Ia concluzia ca 
metoda capitalizarii venitului este adecata pentru proprietatea evaluata deoarece 
exista informatii suficiente de piata. 

Capitalizarea venitului, numita §i capitalizarea directa, se t.lti!,i\!eaztlt~~hd exista 
informatii suficiente de piata, cand nivelul chiriei §i ceh!}'g;'ad.~~~. n~o,pare 
sunt Ia nivelul pietei §i cand exista informatii des pre •jtranzfo~9;(~t\ oferl;e de 
vanzare de proprietati imobiliare comparabile. CapitahzarEC<i:. ili~!¥t~,gl,li!lit'a In 

·· .. s~ _<;<:.:->-;~;~::·,~~~~:!~t\ -· >:· 
' ,-_,~- ... 

Paunit3 Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nrleg 18809,emall:evaluator18809@gmail.con't· .:·: -. 35 



Kl\.t'UKI Ul:ll:lV/\LU/\Kil 

Chirie minima Parcul Lumea CopHlor ~i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

lmpaq:irea venitului stabilizat, dintr-tm singur an, cu o rata de capitalizare 
corespunzatoare, obtinandu-se astfel indica}ii privind vaioarea de · plata a 
proprietatii subiect. 

Etapele aplicarii metodei sunt: 

l.Estimarea venitului net din exploatare (VNE) 

2.Estimarea rate! de capitalizare aferenta veniturilor nete efective c 

3.Convertirea VNE In valoare prin intermediul c cu formula: Pret = VNE/c 

VI.3. Aboi-darea prin cost 
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii 
proprietiifii itnobiliirre subiect prin ded11cerea . din costul de nou a/ 
colisttll(;f!eiJctinstritcfUlor a deptecierii cwnulcite ~i adiiuiJare(l Iir acest 
rezultirt a valotii tereliului estlmatii Ia data evaluiirii. 

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci rand proprietatea 
imobili<irii include: 

• col1$trucpi noi sau constr\lctif relativ nou constniite; 
• construcfii vechi, cu toridiJ:ia sa existe date suficiente ~~ adecvate pentru 

e~ti\narea depreCI~rii acesttira; .· .. . . . 
• c6ri~tructii aflate 1rt faza de prtiiect; 
• constructii care facparte din proprietatea imobiliara speciallzata. 

l:lvaluatorul trebuie sa ale<Jga lntre cele doua tipuri de cost de nou - costul de 
lnlocui.re ~~ costlll de recoristniire- ~~sa utilizeze unul dintre aceste tipuri In mod 
consecveilt In aplicarea acestei abordari. Evaluatorul trebuie sa se asigure ca 
toatedatele de intrare peiltru evaluare sunt corelate. cu tipul de cost utilizat In 

·· ··. evaluare; 

<() Aceasta a~ordare _a ~ost nu a fost. aplic~ta pent~~ niciun<~ di9"~f.2if~~tlJ,B 
evaluate dm cauza ca au fost sufiC!ente mformap1 relevante;/$~u.ll aplt~. 
abordarea prin plata. !I 4 /If,~'\ · t 

· •1 r ~;.f·.·n~ ' ;-; 
~ 1 V}$f<"t~ 1 ~ .. ·~ tl 

'~§~;~~ 
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RAPORT DE EVALUARE 

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Co pilar, Sector 4, Bucure~ti 

VII. Analiza rezultatelor si concluzii 

Criteriile pe baza dirora se estimeaza valoarea finala: 

• Adecvarea metodei - rationamentul profesional determina oprtunitatea 
aplidirii metodelor de evaloare, In functie de scopul ~i utilizarea evaluarii 
~i tipul proprietatii precum ~ide caracteristicile pietei, 

• precizia unei evaluari este data de lncrederea evaluatorului In 
corectitudinea datelor, de calculele efectuate ~i de corectiile aduse 

• cantitatea de informatii este foarte importanta pentru a stabili calitatea ~i 
relevanta estimariilor obtinute. 

Avand In vedere aceste criterii, adecvare, precizie ~i cantitatea de informatii, 
precum ~i tipul de proprietate (teren ~i disute ), piata specifica a acesteia ~i scopul 
evaluarii s-a considerat ca cea mai potrivita metoda de evalure este abordarea 
prin piata pentru terenuri ~i cea prin cost pentru disu}ele din Parcul Lumea () 
Copiilor. 

In baza rezultatelor obtinute In cadrul abordarii prin piata avand In vedere ca ea 
are un grad de relevanta adecvat scopului evaluarii, ca ajustarile ce au dus Ia 
rezultatul ei au fast determinate cu o precizie buna, prelucrand o cantitate 
lnsemnata de date de pia}a, evaluatorul opineazii di valoarea chiriei minime pe 
pe perioada cand se desra~oaa activitatea economica pentru proprietate publica 
supusa evaluarii Ia data de 30.06.2022 este: 
1. Pentru casutele din Parcul Lumea Copiilor situate In zona A de impozitare 
Nrcr Indicativ Specific activitate Supraf Chiria pe Chiria minima 

t Cf. (mp.) mp (lei) peluna 
plan~a Lei 

4 LC4 Produse Alimentare 10 63,8 638 
5 LC5 Prod use Alimentare 10 63,8 638 

2. Pentru terenurile situate In zona A de impozitare din urmatoarele locatii:3 

A) Parcul Ora§elul Copiilor 

Nr. Ind.Cf Specific activitate Supr. (mp.) Chi ria Chiria minima pe luna 
crt. plan~ minima 

(lei/luna) 
il pe mpjzi 

1 OC1 Alimentatie nublica 350 
Cliidire 140 1,13 

Terasii 210 1,13, .. ' . ·:,:- ::.•;-:.h..(·_~>-~ . }. 
• -/ .. ,..-::;.:_·-...., 

3 se recomanda pentru perioada in care nu se desfaa§oaraa activitate i/. se col{c~~P.:'l -\ 
taxaa de conservare de O,OSiei/mp/zi sau oric3.t se va stabili ulterior.", ~ r>,F.d j 

11.865 0 
4.746 0 
7.119 0 

--~> _·_ -::.<-~-:>~--->~: .. -.. ~ "<,}/~.: 
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Chiri.e minima Parcul Lumea Copiilor $i Ori.i$elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure$ti 
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RAPORT DE EVALUARE 
-------------~-~-~~--~~~~~~~~-

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Orii~elul Lumea Co pilar, Sector 4, Bucure§ti 

34 OC34 Ar<rement 20 0,58 348 0 
35 OC35 Ar<rement 12 0,58 208 8 
36 OC36 Ar<rement 12 0,58 208 8 
37 OC37 Agrement 350 0,58 6.090 0 
38 OC38 Ar<rement 60 0,58 1.044 0 
39 OC39 Agrement 320 0,58 5.568 0 
40 OC40 Ae:rement 20 0,58 348 0 
41 OC41 Allrement 43 0,58 7482 
42 OC42 Agrement 43 0,58 748 2 
43 OC43 Agrement 122 0,58 2.122 8 
44 OC44 Agrement so 0,58 870 0 
45 OC45 Agrement 180 0,58 3.132 0 
46 OC46 Agrement 130 0,58 2.262 0 
47 OC47 Agrement 150 0,58 2.610 0 
48 OC48 Ar<rement 150 0,58 2.610 0 
49 OC49 A!!rement 150 0,58 2.610 0 
so ocso Agrement 150 0,58 2.610 0 
51 OC51 Alimentatie oublica 66798 22.644 5 

Cliidire 363 06 1,13 12.307 7 
Terasii 30492 1,13 10.336 8 

52 OC52 Alimentatie oublidi 140 4.746 0 
Chiosc 56 1,13 1.898 4 
Terasii 84 1,13 2.847 6 

53 OC53 Alimentatie oublica 30 1.017 0 
Chiosc 15 1,13 508 5 
Terasii 15 1,13 508 5 

54 OC54 Alimentatie oublica 71 OS 1,13 2.408 6 
55 OC55 Alimen tatie oublica 41 1,13 1.389 9 
56 OC56 Agrement 100 0 58 1.740 0 
57 OC57 Alimentatie oublica 12 1.13 406 8 
58 OC58 Agrement 15 0 58 2610 
59 OCS9 Alimentatie oublica 76 2.576 4 

Cliidire 66 1,13 2.237 4 
Terasii 10 1,13 339 0 

60 OC60 Agrement 20 0,58 348 0 
61 OC61 Agrement 10 0,58 174 0 
62 OC62 Ae:rement 136 0,58 2.366 4 
63 OC63 A!!rement 140 0,58 2.436 0 
64 OC64 Alimentatie oublica 74 1.13 250 9 
65 OC65 Alimentatie oublica 35 1.017 0 

C/iidire 10 1,13 339 0 
Terasi'i. 20 1,13 678 0 

66 OC66 Alimentatie oublica 847 1,13 2.8713 
67 OC67 Alimentatie oublica 648 2.196 7 

Cliidire _f::::;l;_~~i.,~ . ~-:~:.-:-,:--.._ 32 3 1,13 1.095 0 
Terasii _.j' 7,.. 

\-.. -· -· ···-'} "\ .. 32 5 1,13 1.1018 
68 OC68 Ae:rement .1 ,/·::?~:L'"'), "'\-. 100 0,58 1.740 0 
69 OC69 Agrement'• t (i\~~: ~ ~ \.100 0,58 1.740 0 ... ,:·•" 

: .. --~.:. -'---~-- ... >~.;>[' 
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!\.M.rUI\1 U.C. CV/1.LU11.t\C 

Chtrie minima Parcul Lurnea Copiilor ~i Orii~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure$ti 

70 OC70 A!!rement 2582 0,58 4.492 7 
71 OC71 Acrelnerit 10 0,58 1740 
72 0C72 Alimentatle nublidi 10 1,13 339 0 
73 OC73 Alimentatle nublid\ 10 1,13 339 0 
74 ot74 Aliihentatie rmblfca 10 1,13 339 0 
75 OC75 Alimentatie nublidi 10 1,13 339 0 
76 OC76 Alimentatie nublica 10 1,13 339 0 
77 OC77 Alimentatie nublidi. 10 1.13 339 0 
78 Ot78 Alimeni:atie nublica 10 1,13 339 0 
79 OC79 Alimentatie nublica 20 1,13 678 0 
80 OC80 Alimentatie oublica 14184 4.8084 

Cia dire 5184 1,13 1.7574 
Terasii 90 1,13 3.0510 

81 OC81 Agrement 120 0,58 2.088 0 

B)Parcui Ltimea Copiilor · 
Nr. Indica Specific activitate Supraf Chi ria Chiria minima 
crt. tiv Cf. (mp.) minim peluna 

pian~a ape 
mp/zi 

1 LC1 Produs.e Alimentare 10 0,91 273 
2 LC2 ProdlJse Allmentare. 20 0,91 546 
3 LC3 ProdlJse Aiimelitare 15 0,91 409,5 
6 ·I..cii Prod use. Alinientare 25 0,91 682,5 
7 LC7 Produse Alimentare 15 0,91 409,5 
8 LC8 ProdlJse Alimentare 15 0,91 409,5 
9 LC9 Produse.Aiinientare 25 0,91 682,5 
10 LC10 Prod use .Aiimentare 15 0,91 409,5 
11 i.C11 Produse.·Alirii.entare 15 0,91 409,5 
12 .LC12 Prod use Alinierttare 15 0,91. 409,5 
13 LC13 Produse .• Allmentare 15 0,91 409,5 
14 Lc14 PrO:dlJse AiitQ.entare •. 15 0;91 409,5 
:15 LCl5 AHirientatie oublica 605 147$i 

Cq/1&trl!ctfe. 256. 1,13 8678,4 
Anexa 139 0,58 2418,6 
Platf. betonatii 210 .0,58 3654 

c 
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RAPORT DE EVALUARE 
------~----- -

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

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

Valoarea de chirie minima estimata prin abordarea prin piata pentru fiecare amplasament 

Lei/mp/zi leifmpfluna 

a) desra~urarea unor activitati de 0,95 28,62 
comercializare cu caracter sezonier 
(ocazionaD_ 
b) activit:ati de comercialzare a 0,91 27,3 
produselor alimentare ~i 
nealimentare - flori 
c) unitati de alimentatie publid't§i 1,13 33,9 
terase de vara 
d) activitii}i de comercializare exclusiva de 0,53 15,9 

• presa ~i carte 
e) activitali de presUiri servicii- 0,58 17,49 
activita;i de agrement 
f) anexe 0,58 17.4~.;;>\~~C·~·, ; .. · 

' ---

(. ) 
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~[ Ora~elul Lumea Copilor~ Sector 4, Bucure~ti 

Amplasamen( 

PAunlt! Andre·! Ludan, evaluator ArfEVAR.nr leg 18809.~rnall:evatuatorlBB09@gtnaU.com 

------~----------
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RAPORT DE EVALUARE 

Chirie minima Parcul Lumea Cop1ilor §i ora~eJu( Lumea Copilor, Sector 4, Bucure§ti 

J 

Pauni~ Andrei Lucian, evaluator ANEVAR.nr leg 18809,email:evaluator18809@gmall.com 43 



,,_ .. 

Kf\.l'U l:U V 1:1 1:1 Y f\LUf\Ktl 

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor $i Or.ii$elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

Oferte de inchiriere terenuri 

·-· \~!i'iw.f •. 

••• ~;!;::"\:-:.. ~­

-~w.;!-..•.. ··. '-. 

• 
'-~~ .... ('#),ft# ...... 

•• 

'~~--­• 

Paunita Aridre!l.ucian. evaluator AN.EVAR;nr leg 18809,email:evaluator-iB809@1gmallcom 
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RAPORT DE EVALUARE 
--··---------------- --c-,...,.--c-c----c---c-··-·------------

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor $i Ora~elul Lumea Co pilar, Sector 4, Bucure~ti 

Comparabile 
Comparabila A https:/ fwww.imobiliare.rofvanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-vanzare-XV0603MN7 

TEREN lJNJC Vis-a-Vis Pareul Carol. Liber + Autorizatfe de Construire! Pr _ 

Oescriere 

·.-c~ --

. ,:.• .... "~ , .. ~""'~-:-; •• ~= , __ . ...:-.• -.- '·,· .;: .; , __ ,.'! _._., 

0,_;.:._,.-,.,h. ··r~:'-' '·' >-·-• .:~ .-,,: r: r ,-,_ :.r · .. •·· •,, _,,_.,. r: '- ·~-- --' ~ ,: " . 
-~ ·p,• : __ , •,H -~·-·L 

0-.. ;:r · ':!:J _.,_,.,,.,:.r.d' ! .,. c ., .. ). -._ .. -. ,-,.,'.-:.·, 

:'·>~ _., •:-.oo~ --~ ._,\ ,,_.. r' !·.·-! _., .•. .< :..· ~-_,, 

P3uni~ Andrei Lucian, evaluator ANEVAR.nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 

.;. - 697.872 € 

.. 0775368477 
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

Comparabila B https:/ jwww.imobiliare.rojvanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretuluijteren-constructii-de-vanzare-X3Hj03003 

Teren in tonaSincai. Tii;eretului. suprafata 576mp. deschidere 29m!, UL-

n 

Descriere. 

., 
' \ 

•,·.l·~~~ f ,I ;o>,.'.,._J;~l=·~·-.1 '>l~U~Ib! ~P"~: •; • .=.,:' ·•>.::.1JIOI<V'I O:.f·~\.!l 1=-"::.0:~.,; I;; 0.·- -1<. !:;.,V J~_.,,,., fll'<:l'~""!'":(; .1 

·."..t'.'•.>~·.•, ~._'it.<"l.-...ti.J·.·<.:•~ ...:t:..:·C._,., ~..,.. •• ~ (.>.! 1.'-'i):::,, I'~.",,~....,,!...._,,~_..:-,,_"'~" t:.-~ •.:;.;(<.<..,:··•:;,1·<: ~\.'irtr.'""' 1"~ ,,,:,,~~;,! •·•~V--!f!O· 

."...,.,!...;1.11'.;"'t,;.d..: 

Speclficatil 

S76mp 

"" 

' 

"" 

P.U.G 

PB.unit:a, Aitdrei Lucian, evaluator ANEVAR.ndeg 18809,er'nai1:evaluatOr18809@gmai1.tom 

749.000€ 
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RAPORT DE EVALUARE 
-----·---·--·----------·--:::------:-:: 

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Co pi! or, Sector 4, Bucure~ti 

Comparabila C https:/ fwww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretuluijteren-constructii-de-vanzare-XV0603NIL 

- ~ 

Taren de vanzare stanei- Oraselul Copiitor, Brancoveanu 224.000€ 

• 

·,_ 

\ 
8-81,1+··" 

Descrlere 

Notlte ( ; 
·--~~ 

Specifica~ii 

22~ "'P 
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Chirie minim~ Parcul Lumea Copiilor ~i Ora~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

Comparabila A2 https:/ /www.imol)iliare.ro/inchirieri-spatii­
comerclalefbucuresti/tineretului/spatiu-comercial-decinchiriat-XDOS04001 a 
Spatlu ~e_J:ckll ~0 mp Timpuri N6i Tineretului 

speclllca!li 
~-.1.-.f:'·->::~..::.;: 

~{.: ,.,~,.-~., 

~~ ...... ,._:, .... ,; 

1;:..11.., ~w-·rt:·.:>;·o:ot;."~-"". • ~·-.<.•.r;!:f' '~·-~'""I" '""' ""b 0c•c;~·;>· ''"oj~,_. 

••• ..:.~ .~ t.<_p"d .!Oo:'-'t<.t.>~<;....-<o:.o ....... ,..,ll,.-:-<-1' .. t-~Ji.:-'" 

r,._•e:,:., -l-icj(<J;Y-1..r::;t..;c-,!,t~-":J.-::.rt:."-··i ~ t<:!""'-'-" 

:~~;.;-';,b<-'""!-:l:;:p f,.;t•tJ'2'.1•<=•1<'!-i•"-.;:<o~,~Uo~ l:;t;c--.;.' 

-~: .. [•; '· •l"IL~t.~ ~·,!J;,_...:O..o;l!.-·, 111'1-"'"--'t:,: ..,l"t,: C"-' :!:,) <! !'·0· "'"'''-' 

;.;, ·'):,_, !:.·~~!6'~1-V'"'":;r..,.,_ '"'-"'-'"~~'.:;;;I'"·"'"! 
::~<"~r~·.rr•i'<l_'r:..'-'--'•~:"'"""'·~r,;,.ii.<!:-"'""'1;:~~ 
!>ti r.-11 , "'-'''"' r.~·-=·· ·~;.t;""*-'- ,;:,rL,~~~ ... ,;..<::.,, . .,,"-" 
;s::'l'ii'~I.J ~~.,;>!~='-;i<W.4"t.:."_r::~,~~l' 
"".)•c:Jl!' 

P~unlti Aridret Lucian, evaluator ANEVA~nr leg 18809,ema!l:evaluatotlS809@ginail.cotn 

---~~-·: 
~~-(§ 

48 

$} 



RAPORT DE EVALUARE 

Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~~ Ora~elul Lumea Co pi! or, Sector 4, Bucure~ti 

Comparabila B2 https:/ fwww.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-
comerciale/bucuresti/tineretului/spatiu-comercial-de-inchiriat-XDAB04018 

Spa}iu comercil'll de inchiri.at 1.399,93€, ..... ~ 

\ •·'' 'df'df 
... 

Sl ru!l1pat:JrEducomraerodlb . .IIUlipotoeM Jll'l;iioclit 1~o.~ lmobillaro.rotapc~.>-t<>a]uts IY'1 

Speciflca}ii 

,,,, .• _,,J. "''·"'''' 

,., 
.J.; 

.:. ·' -·· ... ~---- _.,_ .. ,.- . 

·--~·-·· .. : .... :.- ~-'>.·-··----. . -·-. ·'··' .•. 
c_·) 

. '- ,._._., . ., .. _., ~ .:~ ··-' 
·. -, .. _ .. -~ •· " -.. ;' 

Subspatil 

-~-·<·.:-·- :_.· __ ;:.· 
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Chirie minima Parcul Lumea Copiilor ~i Ora$elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure~ti 

Comparabila CZ https:/ jwww.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-
comerciale/bucuresti/alteniteijspatiu-comercial-de-inchiriat-XS860401Q 

Spatiu comerclal Soseaua 01 tenite; 

i~·' 
. ' 

~1·,;~.,.,-~c .. : ,;.J..;•,t I"~ J..,._...,._:;.;:r:>.:!" ,!-_,._ ;:tr.::<L­

~<4<•{41llt; <::~ Y:hr.:J. 3.-.: -~.l.J<-!.i-,1 !Or.:;; ;:l~•.•;'ut ._, 

; .. : 

:. : ... ' .. <. .... . . 
~~-~1-t~-:ii.Z-

.. t:s'~--.. ~~> 

P~unf~ Andrei Lucian, evaluator ANEVAR.nr leg 18809,ernail:evalucitof18809@g'mail.c0m 

:..;<.:r..-e-v.: ].700€nm. 
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RAPORT DE EVALUARE 
Chirie minima Parcull..umea Copiilor ~~ O!"a~elul Lumea Copilor, Sector 4, Bucure$ti 

Harta arnplasarea comparabilelor 

() 
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