ROMANIA

Municipiul Bucuresti
Consiliul Local Sector 2

HOTARARE t

privind insugirea ,,Rapoartelor de evaluare” precum gi aprobarea schim
terenuri intre Consiliul Local Sector 2, administrator al terenului situ
str. Maior Bdcild Vasile, nr. 60 si proprietarii terenului situat in
Silistea, nr. 27 , Sector 2

Consiliul Local al Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti, ales in conditiile
stabilite de Legea nr. 67/2004 privind alegerea autoritifilor administratiei publice locale,
republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare, intrunit in yedingd extraordinard,
astazi, 22,09.2008;

Ludnd in considerare proiectul de hotdrdre privind insugirea ,, Rapoartelor de
evaluare” precum §i aprobarea schimbului de terenuri intre Consiliul Local Sector 2,
administrator al terenului situat in str. Maior Bdcild Vasile, nr. 60 si proprietarii
terenului situat in Silistea, nr. 27 , Sector 2;

Analizénd:

- Raportul de specialitate Intocmit de Directia Juridicd precum gi Raportul de
specialitate al Directiei Urbanism si Gestionarea Teritoriului din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti;

- Raportul Comisiei Juridicd, Ordine si Liniste Publicd, Ap#rarea Drepturilor

Omului i Relatii Internationale;

- Rapoartele de evaluare intocmite de evaluator ,Daciana Daraban — Birou
individual de arhitecturd™ privind stabilirea valorii de circulatie a terenurilor ce urmeazi a
face obiectul schimbulut;

- Cererea domnului Dumitrescu P. Constantin, persoand fizici;

Avind in vedere reglementirile cuprinse in:

- Art, 1405 si urm. Cod civil;

- Art. 4 si art. 5 alin. (2) din Legea nr. 213/1998 privind proprictatea publicd si
regimul juridic al acesteia, cu modificérile i completérile ulterioare

- Hotérirea Consiliului General al Municipiului Bucuregti nr. 316/2003 privind
transmiterea in administrarea Consiliului Local Sector 2 a unui teren destinat realizérii
unui parc public cu denumirea “ Lunca Florilor”;

- Hotdrdrea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 9/2004 privind
transmiterea in administrarea Consiliului Local al Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti
a unor terenuri situate pe raza sectorului 2 in vederea efectudrii unui schimb cu
proprietarii suprafetelor de teren afectate de artera de circulatie Doamna Ghica si parcul
Lunca Florilor;

- Hotdrarea Consiliului Local Sector 2 al Municipiului Bucuregti nr. 91/2005
privind aprobarea unor documentatii de urbanism pe terenuri situate in Sectorul 2 al
Municipiuiui Bucuresti;

In temeiul art. 45 alin (3) si al art. 121 alin. (4) din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publicd locald, republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare;




In urma stabilirii rezultatului votului valabil exprimat

HOTARASTE

Art. 1. S¢ aprobd schimbul de terenuri intre Consiliul Local Sector 2 al
Municipiului Bucuregti, pentru terenul in suprafatd de 243,78 m.p. situat in str. Malor
Bicila Vasile, nr. 60, Sector 2 §i proprietarii terenului in suprafatd de 266,00 m.p. situat
in str. Silistea nr. 27, Sector 2, identificate potrivit anexelor nr. 1 5i 2.

Art. 2. Consiliul Local Sector 2 al Municipiului Bucuregti i insugeste “Rapoartele
de evaluare® intocmite de evaluator , Daciana Daraban — Birou individual de arhitecturd”
privind stabilirea valorii de circulatie a doud terenuri de pe raza administrativ teritoriald a
Sectorului 2, potrivit anexelor 3 si 4.

Art. 3. Anexele nr. 1- 4 contin un numir de 38 file §i fac parte integrantd din
prezenta hotarére.

Art. 4. - (1) Schimbu! bunurilor imobile prevazute la art. 1 se va face prin inscris

autentic, conform dispozitiilor legale in vigoare.
(2) In vederea efectudrii schimbului se Imputerniceste Primarul

Sectorului 2 si semneze contractul de schimb.

Art. 5. Taxele notariale privind autentificarea Contractului de schimb vor fi
suportate n cote egale de citre ambele parti.

Art. 6. (1) Prezenta hotardre se publici in Monitorul Oficial al Municipiului

Bucuresti.
(2) Anexele la prezenta hotirare se comunic institutiilor interesate si pot

fi consultate la sediul Primariei Sectorulu: 2.

§N TEMEIUL ART, 47 DIN LEGEA.
NR. 21572001, REPUBLICATA

SECRETAR,

TOMA SUTRY
T

Hotéirfirea Nr. 99
Bucuresti, 22.09.2008

Prezenta Hovirdre a fost adoptats de Consilivl Local al Sectorutui 2 “al” Municipiviui Bucuregti in gedinta
extraordinard din data de 22.09.2008 cu respectarea prevederitor art. 47 din Legea nr. 215/2001, republicata, cu modificdrile st

completdrife ulterioare.

CONTRASEMNEAZA PENTRL LEGALITATE
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DACIANA DARABAN - BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA

Bucuresti, Calea Vitan 8, bl. V51, sc.2, ap.70, sector 3 - tel: (004021) 3 22 10 88
Nr. inmatriculare 1/2002; Cod: 2610605400493

RAPORT DE EVALUARE IMOBILIARA

privind
TERENUL
in suprafatd de 266,00 mp situat in
BUCURESTI, STR. SILISTEA NR. 27, SECTOR 2
1. TE GEN
CLIENTUL © §.C. CAMI - ATELIERUL DE ARHITECTURA S.R.L.
in calitate de Contractant general, castigator al
Licitatiei lansate de
Priméria Sector 2 BUCURESTI
(cf. Caiet de sarcini anexat)
TIPUL PROPRIETATII: Teren intravilan, construibil, in sectorul 2 Bucuresti
IDENTIFICARE : Cf. schite cadastrale, acte de proprietate, s.a.
PROPRIETARUL : DI. DUMITRESCU P. CONSTANTIN, persoana fizica,

DREPTURILE DE
PROPRIETATE
EVALUATE

UTILIZAREA
RAPORTULUI DE

EVALUARE (SCOPUL):

TIPUL DE RAPORT

DATA

domiciliat in Bucuresti, str. Otesani nr. 18, bl. T24A,
sc.1, ap. 11, sector 2

: Dreptul complet de proprietate asupra terenului.

Determinarea valorii de piatd, la zi, a susnumitului
teren, in vederea dobandirii unui teren similar, de
aceeasi valoare, prin atribuire la schimb; terenul ce se
va atribui este cuprins intr-o parcelare noud, mai
ampla, si este actualmente in posesia Primariei
sectorului 2; motivul schimbului 1l constituie faptul ca
terenul evaluat in prezentul Raport este afectat de
amenajarea viitorului Parc Lunca Floriior.

:Complet (inclusiv ANEXE)

:Analizarea proprietatii,culegerea de date, informarea,
evaluarea si intocmirea raportului de evaluare s-a
desfasurat in perioada 20.07 - 06.08.2004.

Data de referintd a evaluarii este 06.08.2004.

VIZAT 2
Spre neschimbare,

SECRETAR,

[ Y "%, R LAY v




BAZELE EVALUARII

- Valoarea de piatd -suma estimata pentru care proprietatea ar putea fi
schimbati, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator hotarat,intr-o
tranzactie echilibratd, dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte a actionat in
cunostin{a de cauza si fara constrangeri

- Standardul International de Evaluare IVS1 ,, Valoarea de piatd’,

- Standardul ANEVAR de Evaluare SEV4.03 ,, Valoarea de piald’

- Standardul ANEVAR deEvaluareSEVS.01 ,, Principii de elaborare a raportulul
de evaluare’;

- Standardul ANEVAR de Evaluare SEV9.02 ,,Clauzele generale ale raportului

de evaluare”.

SURSE DEINFORMARE - Informatiile furnizate de contractantul general
{caietul de sarcini si plansele anexe), precum si
explicatiile date de cétre reprezentantul Primariei
sector 2 Bucuresti cu ocazia furnizarii actelor
suplimentare referitoare la proprietate, acte
solicitate de catre evaluator sl necesare analizei
istoricului proprietatii;

- tnformatii actuale de piata privind cererea i
oferta pentru proprietati imobiliare similare si
comparabile, chirii curente de piata.

- Preturi practicate pe piata investitiilor in
constructii

CONDITI GENERALE
LIMITATIVE - Acest raport de evaluare,in intregine,partial sau

referinte, nu poate fi inclus in nici un document, circulara sau declaratie si nu poate fi
pubticat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisd a evaluatoruiui, referitor la

forma si contextul in care ar putea sa apara.
-Orice estimare a valorii din acest raport se aplica

proprietiii considerata n intregime si orice diviziune in elemente sau drepturi
partiale va anula aceasté evaluare, cu exceptia eventualelor cazuri pentru care
divizarea este eviden{iata concret in raport. Valori separate nu au voie sa fie utilizate
in alte evaludri, si daca sunt utilizate, valorile nu sunt valabile.

-Evaluarorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta
ulterioara sau si depund mérturie in instantd; necesitatea unor astfel de solicitari
trebuie convenita prealabil, in scris, de catre pari.

RESPONSABILITATEA
FATA DE TERTI - Prezentul Raport de Evaluare este destinat
numai pentru uzul ,,Clientului”, conform

interesului decarat si doar pentru scopul declarat,

-Nu acceptam nici o responsabilitate daca este
transmis altei persoane, fie pentru scopul

declarat, fie pentru alt scop. .,

VIZAT
Spre neschimbare,

SECRETAR,

e




2. ISTORIA PROPRIETATII

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului Raport de Evaluare s-a
constituit prin punerea in posesie, conform L18/1991 republicata, precum si a
Ordinului Prefectului nr. 586/08.07.1999 a d-lui Dumitrescu P. Constantin, domiciliat
in Bucuresti, str. Otesani nr. 18, bl. T24A, sc.1, ap.11, sector 2, pentru terenul in
suprafata totala de 266,00 mp, situt in Bucuresti, str. Silistea nr. 27, sector 2.

Dreptul de proprietate asupra acestei proprietati imobiliare este detinut de catre

Proprietar”, DI. Dumitrascu P. Constantin, persoana fizica, in baza actelor de
punere in posesie (vezi Anexa 1).

Analize, observatii: in prezent terenul evaluat in prezentul Raport este afectat de
amenajarea viitorului Parc Lunca Florilor.

3. DESCRIEREA PIETEI LOCALE

Limitele geografice ale pietei locale, gradul de construire al zonei, utilizarea
terenului: Proprietatea imobitiard care face obiectul prezentului Raport de Evaluare
este situata intr-una dintre zonele demolate masiv, anterior anului 1988,
amplasamentul mai mare fiind mobilat urbanistic cu imobile de locuinte colective cu
regim de indltime P+4, realizate deja in cea mai mare parte. Terenul avut in vedere
nu se suprapune peste actualele constructii, motiv pentru care punerea in posesie in
natura a si fost posibila.

Zonele libere rimase sunt destinate amenajarii viitorului parc "Lunca Florilor”,

Situatia cererii si a ofertei: Actualments, Tn zon& mai sunt terenuri disponibile
(netranzactionate incd), insa incertitudinea configurarii exacte, a vittorului parc, a
condus la o "inghetare" a posibilelor tranzactii. Perceperea sociala a zonei incepe sa
fie caracterizata tot mai pregnant ca fiind una de nivel bun, datorita si viitoarelor
intentii urbanistice.

a). Piata proprietatii: Terenul avut in vedere de prezentul Raport se incadreaza in
categoria amplasamentelor preponderent rezidentiale, caracterizat de loturi
individuale cu locuinte cu regim de indltime mic (P+1-2), cu regim de construire
discontinuu (cladiri individuale sau cuplate).

b). Cererea: In contextul celor analizate mai sus este justificat fenomenul actual al
inhibrii cererii, mai cu seama prin configurarea rezolvérii prin atribuirea unui teren
echivalent la schimb.

c). Oferta competitivd: Se remarcd o tendintd generaia, accentuata in ultimul! timp,
de achizitie din partea unor cumpdratori puternici financiar, care investesc in afaceri
imobiliare in sensul achizitiei de terenuri punctuale, independente, care prin
comasare si genereze suprafete compacte mai mari { min. 1,0 - 1,5 ha), care vor fi
parcelate, construite si exploatate ca afacere imobiliara (de ex. RO CASA, IMPACT,
ANL, etc.).Aceastd tendintd, concomitent cu aparitia partiala {sau macar conturarea)
elementelor de infrastructura si utilititi au condus la cresterea preturilor de achizitie a

terenuriior. 'S
VIZAT
Spre neschimbare,

SECRETAR,




d). Echilibrul pietei: Segmentul de piatd imobiliara studiat in zona avuta in
vedere, prin trasiturile sale caracteristice, este capabil sa meniind un nivel ridicat de
satisfacere a pretentiilor si, in consecinta, este vizat de cumparatorii potentiali. S-a
constatat, in perioada de analiza, din informatiile obtinute de pe piata, ca terenuri
similare s-au contractat intr-un timp rezonabil.

In opinia noastra, considerdm ca deocamdatd nu ar exista un exces de cerere sau
de ofenta. Fata de argumentele prezentate pana acum, evaluatorul considera starea
pietei imobiliare a terenurilor in echilibru la data evaludrii, insa cu tendinte de
dezechifibru Tn urmatorii 2-3 ani, cand estimam o posibila si previzibila crestere a
cererii.

4. ANALIZA CMBU (CEA MAI BUNA UTILIZARE)

Utilizarile permise legal (cf. prevederi urbanistice in vigoare), posibile fizic gi
fezabile financiar sunt:
- zona parcurilor, gradinilor, scuarurilor publice si a fagiilor de protectie a
cursurilor de apa si oglinzilor de apd, in care se potinsera, cu POT max.
15%, dotéri sportive, de alimentatie publica si loisir.

5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Dimensiuni: Conform schitelor anexate (sc. 1/500), precum si a analizei efectuate
la Primaria Sector 2 - serviciul cadastru / fond funciar, s-a constatat ¢é terenul aferent
proprietatii imobiliare supus evaludrii are forma unui patrulater, identificat astiel:

- la SE se invecineazi cu fosta strada Silistea si are latura de 10,30m;
- la NE se invecineaza cu teren viran si are jatura de 26,73m;
- la SV se invecineaza cu teren viran si are latura de 25,71m;
- la NV se invecineaza cu teren viran si are latura de 10,05m;

Caracteristicile si topografiea amplasamentului: Zona este caracterizata printr-o
consistent geologica compozita. Forajele geo efectuate pentru alte imobile noi din
zond au relevat si un nivel ridicat al panzei freatice. Pentru detalii de specialitate
concrete, suntem de pérere ci efectuarea unui studiu geo va fi relevant si deopotriva
binevenit, efectuarea acestuia fiind oportuna anterior inceperii lucrarilor.
Amplasamentul concret este plan si liber de orice fel de constructii.

Servituli; zonare si schimbéri posibile: Fiind o zond nou edificatd a localitatii, orice
interventie construiti (cu atat mai mult cu cat este vorba de amenajarea unui parc de
interes major pentru zond) va face obligatoriu obiectul unei (unor) documentatii
urbanistice PUD - PUZ intocmite cu respectarea legisiatiei in vigoare.

ol i

1. Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza valoarea propristétii analizate sau a
proprietatilor vecine; dacé se va stabili ulterior ca exista o contaminare pe proprietate
sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar
putea si contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

VIZAT c
Spre veschimbare,
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6. EVALUAREA
NOTA: Toate preturile si indicii de pret din Structura acestui raport. precum si

valorile determinate,_nu includ TVA.
Premize:

s-a presupus ci aceasta proprietate are asigurata finantarea i ca toate
contractele aferente derularii lucrarilor viitoare raman valabile pana la
punerea in functiune,

valoarea recomandata nu a tinut cont de oblgatiile fiscale ce pot apare la
vanzare si nici de conventii de plata a prefului ce pot apare intre partile
implicate intr-o eventuala tranzactie, considerandu-se conditii de plata
normale;

estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei; prin urmare, datorita volatilitatii pietei, acestea se pot
schimba in functie de conditiile viitoare;

evaluarea se raporteaza in USD, iar pentru valori in lei sau EURO se va
folosi conversia 1 USD = 33 932 lei si 1 EURO = 40 941 lei la data de
06.08.2004.

evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate privind descrierea situatiei
juridice sau a titlurilor de proprietate; acestea se bazeaza pe documente
si informatii furnizate oficial,

proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

se presupune o stipanire responsabila si 0 administrare competenta a
proprietatii;

toate documentatiile tehnice utilizate se presupun a fi corecte; planurile si
materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta
cititorul s& si faci o imagine referitoare la proprietate;

se presupune ¢ nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietatii, subsolului, ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai
mare. Evaluatorul nu-si asumai nici o responsabilitate pentru astfel de
situatii sau pentru obtinerea studiilor (expertize tehnice) care ar putea fi
necesare pentru descoperirea lor;

so considera ci proprietatea este in deplind concordanta cu toate
reglementrile locale si republicane privind mediul inconjurator;

se prsupune cé proprietatea este conforma cu toate regiementarile si
restrctiile urbanistice;

se prsupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritali legale sau administrative locale sau
republicane, sau de cétre organizatii sau institutii private, au fost sau pot
fi obtinute sau reinoite pentru oricare dintre utilizarile pe care se bazeaza
estimarile valorii din cadrul raportulu;

nu au fost observate si nu se detin informatii de cétre evaluator cu privire
la existenta unor materiale periculoase pe sau in aceasta proprietate.
Valoarea estimata se bazeaz pe ipoteza ca nu existd asemenea
materiale care ar afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are
calitatea,calificarea si nici obligatia de a detecta astfel de substante si
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru astfel de cazuri sau pentru
oricare lucrare tehnici necesara pentru descoperirea i indepartarea lor.
Daci este cazul, proprietarul trebuie s& angajeze un expert in acest

domeniu.
VIZAT +
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Alegerea metodelor de evaluare:

Pentru evaluarea terenului consideram ca fiind cele mai elocvente metode cea a
comparatiei directe (vezi Anexa 2) si cea a extractiei (prin care valoarea terenului
este cea reziduald - vezi Anexa 3). Valoarea finald estimata va reprezenta, de
asemenea, opliunea evaluatorului dupa concilierea rezultatelor celor doud metode
aplicate.

Observatii explicative:

in metoda comparatiei (directe, pe perechi de date), proprietatea imobiliara
evaluatd este comparatd cu proprietai similare care au fost vandute recent sau a
caror cifre de ofertd sunt cunoscute. Datele proprietatilor comparabile sunt prelucrate
intr-un proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluati ar fi vandutd daca este oferitd pe piata.

Determinarea valorii terenului prin metoda extractiei, prin care valoarea terenului
este cea reziduald, consti in calcutarea valorii proprietaii totale prin metoda
capitalizarii venitului (am optat pentru metoda capitalizarii directe) din care se scade
valoarea imobilului calculata prin alte metode (a comparatiei sau prin metodele de
randament).

in metodele de randament se calculeaza veniturile curente generate de proprietate
tinand cont de pierderile din cauza neoccupdrii integrale si’sau a intarzierilor in
incasarea lor. Se estimeaza apoi venitul net din exploatarea proprietatii. Datele
pentru aceasta le-am preluat din informatiile de pe piatd, pentru proprietati
comparabile. S-a putut calcula astfel rata de capitalizare fundamentatd pe piata
imobiliara. In final, am putut calcula suma pentru teren + imobile care reprezinta o
indicatie a valorii obfinuta prin metodele de randament.

Alegerea si estimarea valorilor finale

Analiza rezultatelor metodelor:
Din evaluarile efectuate s-au obtinut urméatoarele sume estimate:
-a). 6384 EURO, rezultand o valoare unitara de

24 EURO/mp (cf. Anexa 2)

-b). 5852 EURO, rezultand o valoare unitard de
22 EURO/mp (cf. Anexa 3).

nalizelor intreprin

Estimarea finala: rezul | investigatiilor si
in opinia noastra, valoarea unita 3
r

-

_ niata, la data de
06.08.2004, a terenului situat in Bucuresti, str. Silistea nr. 27, sector 2,
este de 22 EURO/mp.

, VIZAT
Bucuresti, 06.08.2004 === | Spre peschimbare,
| PR
INTOCMIT, ./ C T e, L SECRETAR,

o | Dl odamay )
dr. arh. Daciana DARABAN e RN a2

Evaluator imobiliar atestat ANEVAR
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ANEXA 1:

ANEXA 2:
ANEXA 3:
ANEXA 4:

Acte doveditoare a detinerii legale de catre proprietar

(inclusiv Schite terenuri detinute in proprietate)
Metoda comparatiei directe pentru terenuri
Metoda extractiei pentru evaluarea terenuritor

Documente de confirmare a atestarii profesionale a

evaluatorului
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ROMANIA
PREFECTURA I\AUI\IICIPIUI_;UI BUCURFESTI
ORDIN NR S

Prefectul municipiulni Bueuresti, numit prin Hotirdarea Guvernului nr. 1358/1998;

Avand in vedere propunerea Primiriei Sectorului 2 Bucuresti, aintatd prin
adresa ar. 312/67.01.0999, ey privire {a atribuirea in proprietafe privati s terenurior
(ird constructii, neafectate de Jucriri de ivestifii aprobate, potrivit legii, din intravilanul
municipinfui Bucuresti, aflate i administrares Cousilivlui General al Municipiuiug
Bucuresti, {ostilor proprictari sau wostenitorilor acestora, dupa caz;

Tinand seama de adresa Departamentului pentru Administratie Publicid Locals
ar.D12056/02.07.1998 cu privire la sfera de cuprindere a categoriei juridice © acte
normative speciale “, de avizul pentru legalitate al Direcfiei controlului legalitatii actelor
§i contencios administrativ cdt si de Nota de fundamentare a Serviciului fond funciar din
prefecturd privind verificarea respectirii procedurii prevazutd de lege la propunerile
facute de Subcomisia sectorufui 2 Bucuregti pentru aplicarea Legii fondului funciar nr.
1871991, republicata;

In baza dispozifiifor articolului 36, alineatul ultim din Legea nr. 181991,
republicata,

In temeiul prevederilor articolului 113 din Legea nr. 69/1991  republicati;
emife prezentul :

ORDIN

Art1 Se atribuie In proprietatea domnului Dumitrescu P, Constantin, domiciliat
in Bucuresti, str. Otesani nr.18, bl. T 24 A, scl, et2, ap.ll, sectorul 2, terenul in
supratatd de 266,00 mp situat in Bucuresti, la fosta adresi str, Silistea nr.27, sector 2
teren ce se Incadreaza in prevederile articolului 36, alineatul (53) din Legea ur. 18/1991,
republicata.

Terenul se identific cu cele Inscrise in actele pc baza clrora s-a facut verificarea
situatiei juridice §i a propusesilor de restituire, potrivit legii, persoanei indreptatite.

Art2 Subcomisia scctorului 2 de aplicare a Legii ar. 18/1991, republicati, va
efectua operatiunile de punerc in posesie, intocmind in acest scop procesul verbal de
punere in posesie din care, un exemplar il va ipainta Prefecturii muanicipiului Bucuresti.

Art3 Persoana fizici céreia i s-a atribuit in proprietate privati terenul previzut
in acest ordin, va intreprinde diligentele necesare peatru inscrierea in cartea funciari a
titlului de proprictate. Cererea de inscriere a tittului de proprictate In cartea funciara se
va depune in ziua primirii Jui sau cel mai tirziv a doua =i la Biroul de carte funciari al
Judecatoriei Sectorului 2 Bucuresti.

Art4 Direciia secrelariat administrativ va transmite Primiriei sectorului 2
Bucuresti prezentul ordin, vizat spre neschimbare, si titlul de proprietate.

Titlul de proprictate se trimite in douid exemplare, din care unul se retine si se
depoziteaza la arhiva primiriei, iar altul sc inméineazi persoanelor in drept.

/" PREEECY

DR VIZAT
Spre seschimbare,

SECRETAR, l
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CAIET DE SARCINI

1. Elaborare P.U.D.

Se va elabora un plan urbanistic de detaliu pentru zona cuprinsi intre str.
Maior Bicild, str. Peisajului i rdul Colentina inclusiv obtinerea de avize §i parcelare
pentru 7 terenuri.

Terenul pentru care se va realiza PUD — ul se géseste in zona cuprinsa intre str.
Maior Bicila, str. Peisajului si raul Colentina §i are o suprafatd de aprox. 11.000 mp.

Terenul este dat in administrare Consiliului Local Sector 2 prin H.C.G.M.B. nr.
9/22.01.2004 in vederea realizérii unui schimb de terenuri cu proprietarii
vmdtoarelor suprafefe de teren:
~ str. Silistea nr. 52 — teren 1n suprafa{a de 270 00 mp
- str. Siligtea nr. 25 — teren 1n suprafaté de 371,00 mp
- str. Silistea nr. 27 — teren in suprafaté de 266, 00 mp
- str. Pavezei nr. 8 — teren in suprafati de 326,00 mp
- str. Pavezei nr, 9 — teren in suprafatd de 300,00 mp
- str. Deliorman nr. 42 - teren in suprafati de 170,00 mp
- str. Deliorman nr. 44A — teren in suprafata de 86,00 mp :

Din terenul in suprafafd de 11.000,00 mp vor fi lotizate 7 parcele evaluate in
raport cu terenurile proprietate particulara ce fac obiectul schimbului de proprietafi.

Cerinte P.U.D.+avize

Se vor respecta reglementﬁnle previzute in Certificatul de Urbanism ehberat
conform reglementérilor in vigoare.

Avize conform Certificatului de Urbanism

P.U.D. —ul se va incadra in P.U.Z, —ul Sectorului 2.

VIZAT
Parcelare Spre neschimbere,

- plan parcelare 7 loturi; o SECRETAR,
2. Evaluare terenuri |

Evaluarea se va realizati in conformitate cu legislatia in vigoare privitoare la
terenurile aflate in domeniul privat al Municipiului Bucuresti
A. Se vor evalua 8 terenuri aflate in proprietate privati situate la urmitoarele adrese:
v () fstr) Silistea nr. 52 - teren in suprafatd de 270,00 mp
A’&L v 2.1 stri Silistea nr. 25 — teren in suprafati de 371,00 mp
v 3.\str/ Siligtea nr. 27 — teren in suprafat de 266, 00 mp
v 4, str. Pavezei nr, 8 — teren in suprafati de 326,00 mp
v ®) str. Pavezei nr. 9 — teren in suprafafid de 300,00 mp




ANEXA 2

METODA COMPARATIEI DIRECTE PENTRU TEREN

Pentru aplicarea acestei metode de evaluare au fost necesare informatii
referitoare la prefurile reale de tranzactionare ale altor amplasamente
similare. Fara a avea un numar foarte mare de cazuri (informatii certe
referitoare la tranzactii reale}, totusi am putut releva trei situatit:

Proprietatea 1:Bucuresti, zona Lac&vile Sos. Cernica, 200mp, 25E/mp;

Proprietatea 2:Bucuresti, zona Sos. Cernica, 500mp, 21E/mp;

Proprietatea 3:Bucuresti, zona Lac Fundeni-Dobroesti, 470mp, 38E/mp.

Avand datele minime pentru aplicarea metodei, am procedat astfel:

ET IEI T1E
ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Nr | Elemente de comparatie | Proprietate de evaluat | Proprietate 1 | Proprietate2 | Proprietate 3
Crt
Pretul de vanzare ? 25 21 39
Pret pe mp [E]
1. | Drept de proprietate Libera Libera Libera Libera
Corectie - - -
2. | Restrictii legale Cf. b, Cf. urb. Cf. urh. Cf. wrb.
Corectie - - -
3. Data Mart. 2004 lan. 2004 Feb.2004 Dec.2003
Corectie - . - -
4, Zonare Zona rezidentiala similar similar similar
Corectie - - -
5. Caracteristici fizice [mp] 266 200 500 470
Corectie -18 - -18
6. | Utilitati disponibile aceE 8,6,6,8 8,668 4,C,e.8
| | Corectie - - -
7 Localizare Spre NV/SE Spre S Spre E Spre V
Corectie - +22 +22
8. Cea mat buna utilizare Locuinte locuinte locuinte locuinte
Pretul corectat [E/mp] 24 24 24
Corectie totala neta — -1 +3 -15
Corectie totala nets (% VIZAY '5,1%% +3,88% 2,2T%
pret vanzare) Spre npeschimbare,
Corectie totala bruta S-E-G-R-EIA 18 14 46
Corectie totala bruta (% —d 5,79% 3,88% 9.81%
pret de vanzare)

Corectiile prezentate mai sus — date Tn valori absolute sau procentual - se aduc
asupra pretfurilor de vanzare ale proprietatilor comparabile astfel:

- Corectia de supratata rezultd comparand proprietétile 2 cu 3 si se scade
din preturile de vanzare ale proprietatilor 1 si 2:

39 -

21 =18 EURO.

- Comparand proprietatile 1 si 3 rezulta corectia care se atribuie diferentei

de localizare ale proprietéatilor 2 si 3:
39 - 25 =14 EURO.
Valoarea estimata rezultata pentru proprietatea evaluata este de 24 EURO/mp.
Rezultd o valoare totald de 266 mp x 24 $/mp = §.384 EURQ.
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ANEXA 3

METODA EXTRACTIEI PENTRU EVALUAREA TERENULUI

in baza ipotezei rezultaate din analiza CMBU (aceea de locuinte, vezi cap. 4 al
prezentului Raport), pentru a obtine valoarea terenului analizat, se determind valoarea
intregii proprietati imobiliare (teren + cladiri) prin metode de randament (a), din care se scade
valoarea cladirilor estimate prin metoda costurilor (b). Facem precizarea ca ipoteza
considerat (,,lotizan nou construite”) poate fi asimilata la evaluare cu valoarea de nou a
respectivei presupuse investitii, in acest sens putand utiliza indicii globali de pret pe mp Adc
utilizati Ia zi, in zona, in activitatea de investitii din constructii (pentru conformitate, vezi si
indicii de pret din Ord. MLPAT nr.11/N/94 si din anexele L 184/2001).

a). Evaluarea proprietitii imobiliare prin metoda capitalizarii veniturilor

Valoarea prin capitalizarea directi exprima valoarea de piata curenta a proprietatii
imobiliare (teren si cldir), presupunand ca aceasta este in stare de functionare si realizeaza
venituri din chirii. Baza acestei metode este tocmai capacitatea cladirilor de a produce
beneficii prin inchiriere, in concordanti cu localizare amplasamentuiui si dotarile tehnico-
edilitare, care constituie principalele puncte forte. Premiza noastra se refera la tratarea
proprietatii ca o sursd proucatoare de venituri (ca afacere), in conformitate cu definirea

-activelor” in legislatia romaneasca, in vigoare.
In aplicarea metodei, principalele elemente sunt: VIZAT
- venitul brut potential (VBP); Spre neschimbare,
- venitul brut efectiv (VBE); SECRETAR,

- venitul net efectiv (VNE);

- rata de capitalizare a veniturilor nete efective disponibile pentru proprietar.

Chiria de piata pentru 1 mp Au/lund, pentru spatii similare tipului analizat este de
oL - 3 i k- 1 ii

in aceste conditii, venitul brut potential (VBP) este:
VBP = Au x chiria de piata =
= Aux7,5E/mp silund x12 lunifan = 25 962 E/an.

Obs. Tindnd cont de functiunea avutd in vedere (vile pe lot), aria inchiriabild/utiid este, de
fapt, cca 83% din ania desfasuratd a clddinfor; In plus, in aceasld estimare sunt socolite ca
fiind incluse si suprafefele aferente ale curfitor individuale rezultate pe fiecare lot.

Cf RLU-PUZ sector 2, pentru subzona respectivi se admit POT = 45% si CUT = 1,3.
Rezultd Ade = cca 345 mp; Ac = cca 120 mp; Au = cca 286 mp.

Venitul brut efectiv (VBE) = VBP — pierderi prin neocupare si intarzieri in plata chiriei.
Tinand cont de conditiile sprcifice ale proprietatii evaluate, pierderile prin neocupare si
intArzieri in neplata chiriei sunt nesemnificative, prin urmare VBE = VBP

Astfel: VBE = 25 862 E/an.

Cheltuielile care se suporta din venituri (pentru a se putea caicula venitul net efectiv, VNE,
anual) rezulta din impozitul pe cladiri, taxe pe teren, prima de asigurare managrment,

I+




constituirea fonduiui de inlocuire, s.a. in cazul de fata, cheltuielile de exploatare totale (fixe si
variabile) suportate de proprietar, recunoscute de piatd, reprezintd 3,5E/mp Adc si luna.
345 mp x 3,5 $/mp si lun x 12 luni/an = 12 012 E/an.

Venitul net efectiv (VNE), respectiv suma ce raméne la dispozitia proprietarului in urma
exploatarii activului prin Inchiriere, am obtinut-o prin deducerea din venitui brut efectiv a
cheltuielilor suportate de proprietar:

VNE = VBE - Cheltuieli =25962E - 12012E = 13 850 EURO/an.

Valoarea proprietatii am determinat-o cu formuia
V = VNE/¢, unde c=rata de capitalizare.

Conform prevederilor Standardului Intemnational si celui European de evaluare a afaceri,
rata de capitalizare trebuie sa concorde cu tipul de venit viitor anticipat. Rata de capitalizare
va corespunde venitului capitalizat, in sensul ¢3 aceasta va fi diferita in functie de fluxul avut

n vedere (inainte sau dupd impozitare). Pentru situatia de faid, am considerat venitul /nainte

de impozitare si deci rata de capitalizare va trebui sa fie coerenta cu un flux de venit inainte
de impozitare.

Rata de impozitare contine doud componente: rata de bazdinainte de impozitare gi 0
prima de nisc aterenta nerealizarii venituiui viitor.

In cazul functiunii noastre (parceldri locuinte), pe piata imobilira se solicita un randament
ridicat. in cazul nostru, avand in vedere situatia mediului economic roméanesc, evaluatorul

opineazi pentru deducerea ratei de capitalizare prin mefoda construirii in trepte, luand riscuri

situate in intervalul 0 ~ 4%. Astfel:
- rata de baza (plasamant in bani in conditii lipsite de risc): 8%;
- rata de risc pentru investitie (riscul de lichidare)}: 2% (risc mediu);
- rata de risc pentru instabilitatea pietei (fluctuatia cererii in raport cu oferta disponibila
pe piata spatiiior de inchiriat): 1% (risc redus);
- rata de risc aferentd managementului si marketingului: 1% (risc redus).

Valoarea de randament a proprietatii:
V = VNE/c = 13950/0,12 =cca 116 252 EURO

b). Evaluarea posibilei cladiri de locuinte prin metoda costuriior

Considerand CMBU, precum si localizarea si caracteristicile fizice ale terenului, rezultd
costurile totale necesare realizarii (inclusiv profitut antreprenorului):

Cost realizare = Adc x 320 EURO/mp = 345 x 320 = 110 400 EURQ

Pe baza acestor valori (,,a” si ,,b”) rezultd valoarea terenului Vt = ,,a" - ,b"
Valoare teren = 116 252 E - 110400 E = 5 852 EURO

A teren = 266 mp.
Valoare unitard teren: 5§ 852 EURO /266 mp = 22 EURO/mp.

VIZAT
Spre neschimbare,

SECRETAR,

1y
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2GENTLA MATIDNALA
BE CABARFRE JU
FUILIGTIE ll.lll.llh

OFICIUL DE CADASTRU Sl PUBLICITATE IMOBILIARA BUCUREST! SECTOR 2

Dosarul nr. 982215 / 05.09.2007
INCHEIERE Nr. 982215

Registrator VIORICA RADUTA
Asistent - registrator BRATICEVICI EUGEN

Asupra cererii introduse de PRIMARIA SECTORULUI 2 privind inscrierea in cartea funciara, in baza
acte CERTIFICAT ADRESA POSTALA nr. 524858/576339/7560/1694 1/ 15.05.2007 emis de
PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCUREST!, HOTARARE nr. 9/ 29 (1.2004 emis de CONSILIUL
GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI vazand referatul asistentului - registrator, in sensul ca nu
exista piedici la inscriere, fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 48 din Legea 7/1996 - republicata,
tariful achitat in suma de 120 lei, cu chitanta 0005489 / 03-AUG-07 pentru PRIMA INREGISTRARE A

IMOBILELOR IN CADASTRU S| CARTEA FUNCIARA avand codut nr. 8.1

DISPUNE:

Admite inscrierea imobilului situat in strada BACILA VASILE, MR. numardl 80, cu numarul cadastral
16565 1a P/t a C.F. numarul 74118 din localitatea BUCURESTI SECTOR 2. )
Admite INTABULAREA dreptului de PROPRIETATE asupra imobilului situat in strada BACILA
VASILE, MR. numarul 60, cu numarul cadastral 16565 inscris in Cartea Funciara cu numarul 74118 a
localitatii BUCURESTI SECTOR 2 1a P/ 1 in favoarea lui STATUL ROMAN PRIN ADMINISTRATOR
CONSILIUL LOCAL SECTOR 2 asupra cotei de 1/1 cu titlu de ADMINISTRARE la Pli/ 1.

Prezenta se va comunica: PRIMARIA SECTORULUI 2

Cu drept de plangere in termen de 15 zile de 1a comunicare, care se depune la Oficiul de

Cadastru st Publicitate imobiliara,se ingcrie in cartea funciara si se solutioneaza de instanta
competenta din circumscriptia in care se afla imobilul.

Solutionata la data de:

BRAT. | EUGEN
VIZAT pagina 1/ 1
Spre-seschimbare,
SECRETAR, 20




Plan de amplasament si
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Lll@(_TIANA DARABAN - BIROU INDIVIDUAIL DE ARHITECTURA 7

Bucuresti, Calea Vitan 8, bl. V51, s6.2, ap.70, sector 3 - tel: (004021) 322 10 88
Nr. inmatriculare 1 / 2002; Cod: 2610605400493

RAPORT DE EVALUARE IMOBILIARA

privind
TERENUL

in suprafatd de 13 500 mp, situatin Bucuresti, sector 2. intre
STR. MAIOR BACILA VASILE, STR. PEISAJULUI ]

RAUL COLENTINA

1. DATE GENERALE

CLIENTUL

: S.C. CAMI - ATELIERUL DE ARHITECTURA S.R.L.

in calitate de Contractant general, castigator al
Licitatiei lansate de

Primaria Sector 2 BUCURESTI

(cf. Caiet de sarcini anexat)

TIPUL PROPRIETATN: Teren intravilan, construibil, in sectorul 2 Bucuresti

IDENTIFICARE
PROPRIETARUL
DREPTURILE DE
PROPRIETATE
EVALUATE

UTILIZAREA
RAPORTULUI DE

: Ci. schite cadastrale, acte de proprietate, s.a.

: CONSILIUL LOCAL AL PRIMARIEI SECTORULUI 2
{teren transmis in administrare) VIZAT

Spre neschimbare,
SECRETAR,

: Dreptul complet de proprietate asupra terenului.

EVALUARE (SCOPUL): Determinarea valorii de piata, la zi, a susnumitului

TIPUL DE RAPORT
DATA

teren, care urmeaza a face obiectul unui "Contract de
schimb" cu proprietarii terenuriior afectate de parcul
public "Lunca Filorilor" $i "Artera de circulatie intre
Bdul Doamna Ghica si Bdul Chisinau"

:Complet (inclusiv AN EXE)

‘Analizarea proprietatii,culegerea de date, informarea,
evaluarea si intocmirea raportului de evaluare s-a
desfasurat Tn perioada 20.07 - 06.08.2004.

Data de referinta a evaluarii este 06.08.2004.




BAZELE EVALUARII
Valoarea de piatg -suma estimata pentru care proprietatea ar putea fi

schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator hotarat,intr-o
tranzactie echilibrata, dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte a actionat in
cunostinié de cauza si fara constrangeri

- Standardul International de Evaluare IVS1 |, Valoarea de piala’,

- Standardut ANEVAR de Evaluare SEVA4.03 ,, Valoarea de piaja’

- Standardul ANEVAR deEvaluareSEV9.01 .. Principii de elaborare a raportului
de evaluare™

- Standardul ANEVAR de Evaluare SEV9.02 .. Clauzele generale ale raportului
de evaluare’

s ZrIA

SURSE DEINFORMARE - Informatiile furnizate de contractantul general
(caietul de sarcini si plansele anexe), precum si
explicatiile date de catre reprezentantul Primariei
sector 2 Bucuresti cu ocazia furnizarii actelor
suplimentare referitoare la proprietate, acte
solicitate de cétre evaluator si necesare analizei
istoricului proprietatii;

- Informatii actuate de piata privind cererea si
oferta pentru proprietati imobiliare similare si
comparabile, chirii curente de piata.

- Preturi practicate pe piata investitiilor in
constructii

CONDITII GENERALE

LIMITATIVE :- Acest raport de evaluare,in intregine, partial sau
referinte, nu poate fi inclus 1n nici un document, circulara sau declaratie si nu poate fi
publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisd a evaluatorului, referitor la
forma si contextul In care ar putea sa apara.

-Orice estimare a valorii din acest raport se aplica
proprietatii considerata in intregime si orice diviziune in elemente sau drepturi
partiale va anula aceasta evaluare, cu exceptia eventualelor cazuri pentru care
divizarea este evidentiatd concret in raport. Valori separate nu au voie sa fie utilizate
in alte evaluari, si daca sunt utilizate, valorile nu sunt valabile.

-Evaluarorul nu va fi solicitat s& acorde consultania
ulterioara sau sa depuna marturie in instanti; necesitatea unor astfel de solicitiri
trebuie convenita prealabil, Tn scris, de citre parti,

RESPONSABILITATEA

FATA DE TERTI - Prezentul Raport de Evaluare este destinat
numai pentru uzul ,,Clientului”, conform
interesului decarat si doar pentru scopul declarat.

-Nu acceptam nici o responsabilitate daca este
transmis altei persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop.

VIZAT 22
Spre neschimbare,

SECRETAR,




2. ISTORIA PROPRIETATII

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului Raport de Evaluare s-a
constituit prin transmiterea in administrarea Consiliului local al sectorului 2 in baza
HCGMB nr. 9/22.01.2004 (vezi Anexa 1).

Terenul susmentionat este in suprafata totald de 13 500,00 mp si este situat intre
str. Maior Bécila, str. Peisajului si raul Colentina, cf. plan anexa.

Dreptul de proprietate asupra acestei proprietati imobiliare este detinut de cétre
,.Proprietar”, Consiliui Local sector 2, ¢f. HCGMB 9/22.01.2004.

Analize, observatii: terenul evaluat in prezentul Raport urmeazi a face obiectul
unui "Contract de schimb"” cu proprietarii suprafetelor de teren afectate de "Artera de

circulatie intre Bdul Doamna Ghica si Bdul Chisin&u" si parcul pFEITC"‘IW

3. DESCRIEREA PIETE! LOCALE | SECRETAR.

Limitele geografice ale pietei locale, gradul de construire al zonei, utilizarea
terenului: Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului Raport de Evaluare
este situata intr-una dintre zonele expropriate si demolate masiv, anterior anului
1989. Vecindtatile sunt mobilate urbanistic cu imobile de locuinte colective cu regim
de tnaltime P+4 g, P48 realizate deja in cea mai mare parte, dar si cu proprietati
individuale (case pe lot) ramase nedemolate sau mai nou revendicate si reedificate,
cu aceeasi destinatie rezidentiald. Terenul avut in vedere (mai precis cele doua
suprafete de teren, de 11 000imp + 2 500mp, apropiate, ambele cu configuratie
"svaiter” prin existenta inseriilor contituite din proprietéti particulare - loturi -
existente sau recipatate) nu se suprapune peste actualele constructii.

Situatia cererii si a ofertei: Actuaimente, in zona mai sunt terenuri disponibile
(netranzactionate inca), ins incertitudinea configuririi exacte, a viitorului parc, a
condus la o "inghetare” a posibiielor tranzactii. Perceperea sociala a zonei incepe sa
fie caracterizata tot mai pregnant ca fiind una de nivel bun, datorita si viitoareior
intentii urbanistice.

a). Piata proprictatii: Terenul avut in vedere de prezentu! Raport se incadreaza in
categoria amplasamentelor preponderent rezideniiale, caracterizat de loturi
individuale cu locuinie cu regim de inaltime mic (P+1-2), cu regim de construire
discontinuu (cl&diri individuale sau cuplate).

b}. Cererea: In contextul celor analizate mai sus este justificat fenomenul actual al
inhibarii cererii, mai cu seama prin configurarea rezolvarii prin atribuirea unui teren
echivalent la schimb.

c). Oferta competitiva: Se remarcé o tendinta generald, accentuatd Tn ultimul timp,
de achizilie din partea unor cumparatori puternici financiar, care investesc in afaceri
imobiliare Tn sensul achizitiei de terenuri punctuale, independente, care prin
comasare sa genereze suprafete compacte mai mari ( min. 1,0 - 1,5 ha), care vor fi
parcelate, construite si exploatate ca afacere imobiliara (de ex. RO CASA, IMPACT,
ANL, etc.).Aceasta tendintd, concomitent cu aparitia partiald (sau mécar conturarea)

A




elementelor de infrastructura si utilitali au condus la cresterea preturilor de achizitie a
terenurilor.

d). Echilibrul pietei: Segmentul de piatd imobiliara studiat In zona avuia in
vedere, prin trésaturile sale caracteristice, este capabil s& mentina un nivel ridicat de
salisfacere a pretentiilor si, In consecinta, este vizat de cumparatorii potentiali. S-a
constatat, In perioada de analiza, din informatiile oblinute de pe piata, ¢a terenuri
similare s-au contractat fntr-un timp rezonabil.

In opinia noastra, consideram ca deocamdati nu ar exista un exces de cerere sau
de oferta. Fata de argumentele prezentate pana acum, evaluatorul considera starea
pietei imobiliare a terenurilor in echilibru la data evaluarii, insd cu tendinte de
dezechilibru in urmatorii 2-3 ani, cand estimam o posibild si previzibila crestere a
cererii,

4. ANALIZA CMBU (CEA MAI BUNA UTILIZARE)

Utilizarile permise legal (cf. prevederi urbanistice in vigoare), posibile fizic si
fezabile financiar sunt:
- Zona rezidentiald cu lotizari pentru locuinte unifamiliale cu regim redus de
naltime (cf. RLU - PUZ Sector 2 Bucuresti).

5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Dimensiuni: Conform schitelor anexate, precum si a analizei efectuate la Primaria
Sector 2 - serviciul cadastru / fond funciar, s-a constatat c terenurile aferente
proprietdtii imobiliare supuse evaluarii au forma unor poligoane, identificate astfel:

Teren 1 =11 000 mp

la NE se Invecineaza cu proprietati particulare si are latura de cca 50,00m:

la SE se invecineaza cu o viitoare artera de circulatie - str. Peisajului - si are

latura de cca 160m { cu doua discontinuitati datorate insertiilor a doua

proprietati existente - vezi schita anexa);

- la 8 se invecineaz cu un teren actuaimente liber, de latime cca 25 m,
adiacent rului Colentina;

- la V se invecineaza cu loturi existente - si are 2 laturi la unghi drept de cca
45,00m sl 40,00m;

- la NV se invecineazi cu teren viran - si are laturi poligonale cu lungimea

totala de cca 150m.

OBS.
In suprafata astfel delimitata exists inserate 5 proprietati a caror suprafete nu fac
parte din cei 11 000 mp; deasemeni, adiacent laturilor de SE $i V, exista aite 3
proprietati ce nu se include in suprafata totala.

VIZAT
SF" m.h bare,
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Teren 2 = 2 500 mp

- la NE se invecineaza cu teren neamanajat - si are latura de cca 47,00m;

- la SE se invecineaza cu teren neamanajat - si are latura de cca 47,00m;

- la SV se invecineaza cu un teren actualmente liber, de latime cca 30 m,
adiacent raului Colentina; fatura de cca 60,00

- la NV se invecineaza cu lotizari existente; [atura de cca 50 m.

OBS.

In supratata astfel delimitata exista o insertie dreptunghiulara a carei suprafata
nu se include in cei 2 500mp.

Caracteristicile si topografiea amplasamentului: Zona este caracterizati printr-o
consistentd geologica compozitd. Forajele geo efectuate pentru alte imobile noi din
zona au relevat si un nivel ridicat al panzei freatice. Pentru detalii de specialitate
concrete, suntem de parere ca efectuarea unui studiu geo va fi relevant si deopotriva
binevenit, efectuarea acestuia fiind oportuna anterior inceperii lucrarilor.
Amplasamentul concret este plan si liber de orice fel de construcii.

Servituti; zonare si schimbari posibile: Fiind o zona nou edificata a localitatii, orice
interventie construitd (cu atat mai mult cu cat este vorba de amenajarea unui parc de
interes major pentru zond) va face obligatoriu obiectul unei (unor) documentatii
urbanistice PUD - PUZ intocmite cu respectarea legislatiei in vigoare.

of -

Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietétii analizate sau a
proprietatilor vecine; dacé se va stabili ulterior ¢3 existd o contaminare pe proprietate
sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar
putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

VIZAT
Spre neschimbare,

SECRETAR,
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6. EVALUAREA

NOTA: Toale preturile si indicii de pret din structura acestui raport, precum sf

valorile determinate, nu includ TVA.
Premize:

S-a presupus ca aceastd proprietate are asigurata finantarea si ca toate
contractele aferente derularii lucraritor viitoare raman valabile pana la
punerea in functiune;

valoarea recomandata nu a {inut cont de oblgatiile fiscale ce pot apare la
vanzare si nici de conventii de plata a pretului ce pot apare intre partile
implicate intr-o eventuald tranzactie, considerandu-se condilii de plata
normale;

estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei; prin urmare, datorita volatilitatii pietei, acestea se pot
schimba in functie de conditiile viitoare;

evaluarea se raporteaza In USD, iar pentru valori in lei sau EURO se va
folosi conversia 1 USD = 33 932 lei si 1 EURO = 40 941 lei la data de
06.08.2004.

evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei
juridice sau a titlurilor de proprietate; acestea se bazeaza pe documente
si informatii furnizate oficial;

proprietatea este evaluati ca fiind libera de orice sarcini;

se presupune o stapéanire responsabild si o administrare competenta a
proprietati;

toate documentatiile tehnice utilizate se presupun a fi corecte; planurile si
materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta
cititorul sa si faci o imagine referitoare la proprietate;

Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietatii, subsolului, ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai
mare. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru astfel de
situatii sau pentru obtinerea studiilor (expertize tehnice) care ar putea fi
necesare pentru descoperirea lor;

se considera ¢ proprietatea este in deplind concordanii cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator;

se prsupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si
restretile urbanistice;

8e prsupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritati legale sau administrative locale sau
republicane, sau de catre organizaiii sau institutii private, au fost sau pot
fi obtinute sau reinoite pentru oricare dintre utilizarile pe care se bazeaza
estimarile valorii din cadrul raportului;

nu au fost observate si nu se detin informatii de cétre evaluator cu privire
la existenta unor materiale periculoase pe sau in aceasta proprietate.
Valoarea estimaté se bazeaza pe ipoteza ¢i nu exista asemenea
materiale care ar afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are
calitatea,calificarea si nici obligatia de a detecta astfel de substanie si
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru astfe! de cazuri sau pentru
oricare lucrare tehnicé necesara pentru descoperirea si indepartarea lor.
Daca este cazul, proprietarul trebuie sa angajeze un expert in acest

domeniu.
VIZAT Ny
Spre neschimbare, -
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Alegerea metodelor de evaluare:

Pentru evaluarea terenului consideram ca fiind cele mai elocvente metode cea a
comparatiei directe (vezi Anexa 2) si cea a extractiei (prin care valoarea terenului
este cea reziduald - vezi Anexa 3). Valoarea finala estimati va reprezenta, de
asemenea, optiunea evaluatorului dupa concilierea rezultatelor celor doua metode
aplicate.

Observalii explicative:

in metoda comparatiei (directe, pe perechi de date), proprietatea imobiliari
evaluata este comparata cu proprietéti similare care au fost vandute recent sau a
caror cifre de oferté sunt cunoscute. Datele proprietatilor comparabile sunt prelucrate
intr-un proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil 1a care proprietatea
evaluatd ar fi vanduta daca este oferita pe piata.

Determinarea valorii terenului prin metoda extractiei, prin care valoarea terenului
este cea reziduala, consta in calcularea valorii proprietétii totale prin metoda
capitalizarii venitului {am optat pentru metoda capitalizarii directe) din care se scade
valoarea imobilului calculaté prin alte metode (a comparatiei sau prin metodele de
randament).

In metodele de randament se calculeazi veniturile curente generate de proprietate
tindnd cont de pierderile din cauza neocupdrii integrale si/sau a intarzierilor in
incasarea lor. Se estimeazd apoi venitul net din exploatarea proprietatii. Datele
pentru aceasta le-am preluat din informatiile de pe piat, pentru proprietati
comparabile. S-a putut calcuta astfel rata de capitalizare fundamentata pe piata
imobiliara. In final, am putut calcula suma pentru teren + imobile care reprezintd o
indicatie a valorii obtinuta prin metodele de randament.

Alegerea si estimarea valorilor finale

Analiza rezultatelor metodelor:
Din evaludrile cfectuate s-au obtinut urmatoarele summe estimate:
-a). 324 000 EURQ, rezultand o valoare unitara de

24 EURO/mp (cf. Anexa 2)

-b). 322 110 EUROQ, rezultand o valoare unitara de
23,86 EURO/mp - rotund 24 EURQ/mp (cf. Anexa 3).

Estimarea finala: Ca rezultat al investigatiilor si analizelor intreprinse,

in opinia noastrd, valoarea unitara (per metru pitrat), de piata, la data de
06.08.2004, a terenului situat in Bucuresti, sector 2, intre str.Maior Bacila

Vasile, str. Peisajului si raul Colentina este de 24 EURO/mp.

Buc ti, 06.08.2004
ucuresti 00 = VIZAT
: | SR Spre seschimba
INTOCMIT, /@ L v L A easice pre re.
for ey e o e ffF SECRETAR'

dr. arh. Daciana DARABAN
Evaluator imobiliar atestat ANEVAR
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ANEXA 1:

ANEXA 2:
ANEXA 3:
ANEXA 4:

Acte doveditoare a detinerii legale de catre proprietar
(inclusiv schite cadastrale)

Metoda comparatiei directe pentru terenuri

Metoda extractiei pentru evaluarea terenurilor
Documente de confirmare a atestarii profesionale a

evaluatorului

VIZAT
Spre neschimbare,

SECRETAR,
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ARl I

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI
BUCURESTI

| HOTARARE
privind transmiterea in administrarea Consiliului Local al Sectorului 2 al

municipiului Bucuresti a unor terenuri situate pe raza sectorului 2:in vederea

efectuér’ii"‘_u'n_ui._sqh.if_tnb Cu proprietarii suprafefelor de teren Qfecta_te d&'atera
. decirculatie Doamna Ghica si parcul Lunca Flokilor | &%

VézéndExpunerea de motive a consilierilor _mu‘h'i_(-:ipéli-_$i-;Hapdrt__ul-;§._de

specialitate: al: Direcfiei de Urbanism §i Gestionare Teriforiu: = - Ptimaria
. Avand:n vede re avizele comisiilor de specialitate:ale Consiliului General

derilor Legii nr.213/1998 privind _-éprOpr{i'etat_e_ia Publica- si

 Vazind Hotdrfrea C.GM.B. nr316/2003 privind transmiterea- in
administrarea Consiliului Local Sector 2 a unui. t_sr'e:n--._.-.dest_ipat: realizarii- upgi

pare. publie: cu denumirea "Lunca Florilor" si nr.307/2003 privind " a 83
Jul

. doc'_;jmehtahgia.tahni_cp}-economice a investitiei-?fA_lte'r_'gi_;gg.;ci_ijc_ula’_fife;_.71‘_}

Doamna Ghica'§i Bdul Chisinu" - municipiul: Bucurest, faza - studiy

E ';'___-Tn_;con_far'mitaté cu prevederile art.38 alin.(?)_lit_-."f“_;_- art.95 [it.f" si art.125
- aliny(1) din Legea nr.215/2001 privind administrati"'_ci}pqblii;é_’.loc;alé,..-;- oo

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIFIULUI BUCUREST]
HOTARASTE: '

Al.] - Se transmite din administrarea Consiliului General al Municipiuui
Bucuresti in administrarea Consiliului Local a Sectorului 2, terenul in suprafata
de 13.500,00' m.p. situat intre str.Maior Bacila, str.Peisajului i Raul Colentina,
identificat planului anexa, care face parte integrantd din prezenta hotarare.

VAT .
Spre neli:hbare, 0
SECRETAR, 7




urmeaza a.face obiectul unui contract de schimb cu proprietarii suprafetelor de

~Chiginau" i parcul public "Lunca Florilor".

- Consiliul: Local*rSector 2, prin directiile de spec:ahtate vor aSIgura aducerea
- Tndephnlre a;pr zentei hotarén R

B General al Mun iiplulm Bucuresti din data de-22. 01 2004

PBE§ED_|N.-” DE ‘

| Bucuresti, 22. 01 :2004

Ant.2- Terenul transmis in administrarea Consiliului Local sector 2
teren afectate: de "Artera de circulatie intre Bdul Doamna Ghlca si Bdul'_

‘Schimbul de terenuri se va efectua in condiliile Iegu pe baza de expertlza
de specialitate msu$lta de Consiliul Local Sector 2,

Art.3- anarul General al Municipiului Bucuresti, Primarul Sectorului 28k

Aceast 5'hbtarare a fost adoptata in sedinta. extraardmara a Consmulurf;:.ff

SECF{ETAB G_ENEHAL i

Nr.9

VIZAT
Spre aeschimbare,
SECRETAR,
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CAIET DE SARCINI

1. Elaborare P.U.D,

Se va elabora un plan urbanistic de detaliu pentru zona cuprinsi intre str,
Maior Bicila, str. Peisajului si rdul Colentina inclusiv obtinerea de avize si parcelare
pentru 7 terenuri. :

Terenul pentru care se va realiza PUD — ul se gaseste in zona cuprinsa intre str.
Maior Bicild, str. Peisajului si rdul Colentina si are o suprafatd de aprox. 11.000 mp.

Terenul este dat in administrare Consiliului Local Sector 2 prin H.C.G.M.B. nr.
9/22.01.2004 1in vederea realizdrii unui schimb de terenuri cu’ proprietarii
urmdtoarelor suprafete de teren: ~
~ str. Silistea nr. 52 — teren in suprafati de 270,00 mp
- str. Siligtea nr. 25 — teren in suprafati de 371,00 mp
- str. Silitea nr. 27 — teren in suprafata de 266, 00 mp
~ str. Pavezei nr. 8 — teren in suprafafi de 326,00 mp
- str. Pavezei nr. 9 — teren in suprafa{a de 300,00 mp
- str. Deliorman nr. 42 — teren in suprafafd de 170,00 mp
- str. Deliorman nr. 44A —teren in suprafati de 86,00 mp :

Din terenul in suprafaa de 11.000,00 mp vor fi lotizate 7 parcele evaluate in
raport cu terenurile proprietate particularsi ce fac obiectul schimbului de proprietati.

Cerinte P.U.D.+avize

Se vor respecta reglementirile previzute in Certificatul de Urbanism eliberat
conform reglementirilor in vigoare.

Avize conform Certificatului de Urbanism

P.U.D. —ul se va incadra in P.U.Z. —ul Sectorului 2.

Parcelare . Vlz::h
- plan parcelare 7 loturi; | | SPpre nesc re,
PR p 'SECRETAR,

2. Evaluare terenuri

Evaluarea se va realizati in conformitate cu legislatia in vigoare privitoare la
terenurile aflate in domeniul privat al Municipiului Bucuresti
A. Se vor evalua 8 terenuri aflate in proprietate privata situate la urmatoarele adrese:
V(1) fstr) Silistea nr. 52 —.teren in suprafatd de 270,00 mp
7‘%? v 2.( stry Silistea nr. 25 — teren in suprafajd de 371,00 mp '
~v3.\stf Silistea nr. 27 ~ teren in suprafata de 266, 00 mp
v 4. str. Pavezei nr. 8 — teren in suprafad de 326,00 mp

v (5} str. Pavezei nr. 9 — teren in suprafata de 300,00 mp




METODA_COMPARATIEI DIR

Pentru aplicarea acestei metode de evaluare au fost necesare informatii

NEXA 2

TE PENTRU TEREN

reteritoare la prefurile reale de tranzactionare ale altor amplasamente
similare. Fara a avea un numar foarte mare de cazuri {informatii certe
referitoare la tranzactii reale), totusi am putut releva trei situatii:
Proprietatea 1:Bucuresti, zona Sos. Cernica, 20000mp, 25E/mp;
Proprietatea 2:Bucuresti, zona Str. Petricani, 50000mp, 21E/mp;
Proprietatea 3:Bucuresti, zona Lacul Dambovita, 47000mp, 39E/mp.
Avand datele minime pentru aplicarea metodei, am procedat astfel.

M A PARATIEI D E
ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Nr | Elemente de comparatie | Proprietate de evaluat | Proprietate 1 | Proprietate 2 | Proprietate 3
Crt
Pretul de vanzare ? 25 21 39
Pret pe mp {E)
1. | Drept de proprietate Libera Libera Libera Libera
Corectie - - -
pa Restrictii legale Cf. urh. Cf. urb. Cf. urb. Cf. urb.
Corectie - - -
3. Data Mart. 2004 lan. 2004 Feb.2004 Dec.2003
Corectie - - -
4 Zonare Zona rezidentiala similar similar similar
Corectie - - -
S. Caracteristici fizice [mp] 13 500 20 000 50 000 47 000
Corectie -i8 - -18
6. Utilitati disponibile 2,€.6,2 a,C,6,8 a,ceg aceg
Corectie - - -
7. | Localizare Spre NV/SE, NE/SV Spre 8§ Spre E Spre V
Corectie - +22 +22
8. Cea mai buna utilizare Locuinte locuinte locuinte locuinte
Pretul corectat |E/mp] 24 24 24
Corectie totala neta - -1 +3 -15
Corectie totala neta (% v‘ZAT -5,79% +3,88% -2,27%
pret vanzare)
| Corectie totala bruta Sprenesehimba 8 14 26
Corectic totala bruta (% QECRET"R- 9% 3,88% 9.81%
pret de vanzare)

asupra preturilor de vanzare ale proprietatilor comparabile astfe!:

Corecitiile prezentate mai sus ~ date in valori absolute sau procentual — se aduc

-  Corectia de suprafala rezultd comparand proprietatile 2 cu 3 si se scade
din preiurile de vanzare ale proprietatilor 1 si 2:

39 —

21 =18 EURO.

- Comparand proprietétile 1 si 3 rezultd corectia care se atribuie diferentei

de localizare ale proprietatilor 2 si 3:

39 - 25 =14 EURO.

Valoarea estimata rezultata pentru proprietatea evaluata este de 24 EURO/mp,
Rezulta o valoare totalda de 73 500 mp x 24 $/mp =324 000 EURQ,

(0
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NEXA

METODA EXTRACTIEI PENTRU EVALUAREA TERENULU!

In baza ipotezei rezultate din analiza CMBU (aceea de locuinte, vezi cap. 4 al prezentului
Raport), pentru a obtine vaioarea terenului analizat, se determind valoarea intregii proprietati
imobiliare {teren + cladiri) prin metode de randament {a)}, din care se scade valoarea
ctadiritor estimate prin metoda costurilor (b). Facem precizarea ¢a ipoteza considerata
(1lotizari nou construite”) poate fi asimilata fa evaluare cu valoarea de nou a respectivei
presupuse investitii, in acest sens putind utiliza indicii giobali de pret pe mp Adc utilizati la zi,
fn zona, In activitatea de investitii din constructii (pentru conformitate, vezi si indicii de pret
din Ord. MLPAT nr.11/N/94 si din anexele L 184/2001 ).

a). Evaluarea proprietaii imobiliare prin metoda capitalizarii venituriior

Valoarea prin capitalizarea directa exprima vaioarea de piata curenta a proprietatii
imobiliare (teren si cladiri), presupunénd ci aceasta este in stare de functionare si realizeaza
venituri din chirii. Baza acestei metode este tocmai capacitatea cladirilor de a produce
beneficii prin inchiriere, in concordania cu localizare amplasamentului si dotarile tehnico-
edilitare, care constituie principalele puncte forte. Premiza noastr se refera la tratarea
proprietatii ca o sursi proucatoare de venituri (ca afacere), in conformitate cu definirea

wactivelor” in legislatia roméneasca, in vigoare.
In aplicarea metodei, principalele elemente sunt: VIZAT
- venitul brut potential (VBP); Spre neschimbare,
- venitul brut efectiv (VBE); SECRETAR,

- venitul net efectiv (VNE);
- ratade capitalizare a veniturilor nete efective disponibile pentru proprietar.
Chiria de piata pentru 1 mp Au/luni, pentru spatii similare tipului analizat este de 8,0

i

in aceste conditii, venitul brut potential (VBP) este:
VBP = Adc x chiria de piatd =
= 12820 mp x 8,0 E/mp si fun& x12 luni/an = 1 240 352 E/an.

Qbs. [indnd cont de functiunea avuts in vedere (vile pe lot), aria inchiriabild/utid este, de
1apt, intreaga arie desfaswrald a cladiritor minus suprafefele destinate circulafilor - cca 12%,
in plus, in aceastd estimare sunt socotite ca find incluse s/ suprafefele aferente ale curtifor
individuale rezuftate pe fiecare lot.

Venitul brut efectiv (VBE) = VBP — pierderi prin neocupare $i intarzieri in plata chiriei.
Tinand cont de conditiile sprcifice ale proprietitii evaluate, pierderile prin neocupare si
intarzieri in neplata chiriei sunt estimate laa cca. 6%, deci 70 209 E, prin urmare
VBE = VBP - 70 209 EURO.

Astfel: VBE = 1 179 143 EURO/an.

Cheltuielile care se suporta din venituri (pentru a se putea calcula venitul net efectiv, VNE,
anual) rezuita din impozitul pe clédiri, taxe pe teren, prima de asigurare managrment,
constituirea fondului de inlocuire, s.a. In cazul de fata, cheltuielile de exploatare totale (fixe si
variabile} suportate de proprietar, recunoscute de piata, reprezintd 3,5EURO/mp Au si luna.

Au x 3,5 $/mp si lund x 12 luni/an = 538 440 EURO/an.
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Venitul net efectiv (VNE), respectiv suma ce ramane la dispozitia proprietaruiui in urma
exploatarii activului prin inchiriere, am obtinut-o prin deducerea din venitul brut efectiv a
cheltuielilor suportate de proprietar:

VNE = VBE - Cheltuieli = 1170143 - 538 440 = 631 703 EUROyvan.

Valoarea proprietatii am determinat-o cu formula
V = VNE/c, unde ¢ =ratade capitalizare.

Conform prevederilor Standardului International si celui European de evaluare a afaceri,
rata de capitalizare trebuie si concorde cu tiput de venit viitor anticipat. Rata de capitalizare
va corespunde venitului capitalizat, in sensul ¢a aceasta va fi diferiti in tunctie de fluxul avut
in vedere (inainte sau dupa impozitare). Pentru situatia de fatd, am considerat venitu! inainte
de impozitare si deci rata de capitalizare va trebui si fie coerentd cu un flux de venit inainte
de impozitare.

Rata de impozitare contine dou3 components: safa de baza inainte de impozitare si o
prima de risc aferenta nerealizarii venitului viitor.

in cazul funcliunii noastre (parcelari locuinte), pe piata imobilird se solicitd un randament
ridicat. In cazul nostru, avand in vedere situatia mediului economic romanesc, evaluatorul
opineaza pentru deducerea ratei de capitalizare prin metoda construirii in trepte, uand riscuri
situate Tn intervalul 0 ~ 4%. Astfel:

- ratade baza (plasamant in bani in conditii lipsite de risc): 8%;

- rata de risc pentru investitie (riscul de lichidare): 2% (risc mediu);

- ratade risc pentiu instabilitatea pietei (fluctuatia cererii in raport cu oferta disponibila
pe piata spatiilor de inchiriat): 1% (risc redus);

- ratade risc aferentd managementului si marketingului: 1% (risc redus).

Valoarea de randament a proprietatii:

V =VNE/c = 631703/0,12 = 5264 190 EURO.

b). Evaluarea posibilelor cladiri de locuinte prin metoda costurilor
Calculul suprafetelor:
A teren = (11 000 + 2 500) mp =13 500 mp.

Teren neconstruibil (pentru circulatii) = cca. 12%, adicd 1620 mg
_ . VIZAT
glcj)]r- = ir_ta oonstru!tava idg tfgren =émax. 45% Spre neschimbare,
= Ana construita desfasurat / A teren = max. 1,3 SECRETAR,

Rezults A teren loturi = 13 500 - 1620 = 11 880 mp
A construitd = (apox.}POT = 5 346 mp
A destagurata construiti = 11 880 x 1,3 (adica indicele CUT) = 15444 mp.

Costurile totale necesare realizrii, inclusiv profitul antreprenorului:
15 444 mp x 320 EURO/mp = 4 942 080 EURO.

Qbs. Indicele de pret de 320EURCYMp este conform L 184/2007.

Pe baza acestor valori (,,a" si »D") rezulta vaioarea terenului Vi = Wat - b
Valoare teren = 5264 190 - 4 942 080 = 322 110 EURO

Ateren = 13 500 mp.
Valoare unitara teren: 322 110/ 13 500 mp = 23,86 EURO/mp,
rotund = 24 EURO/mp,
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