MUNICIPIUL BUCURESTI
CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 1 -PROIECT-

Nr. ﬁ, D01 4] 2. 20/

HOTARARE
pentru modificarca Hotardrii Consiliului Local al Scetorului 1 nr. 292/23.09.2019
privind solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului Bucuresti pentru
fmputernicirea Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitionirii pentru §i in numele
Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr. 1A,
sector 1 si transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin
Administratia Domeniului Public Sector 1

Viazand Referatul de aprobare al Primarul Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti,
intocmil de Administralia Domeniului Public Seclor 1;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicati, cu modificarile si completarile ulterioare;

In concordantii cu prevederile Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
moditicarile si completirile ulterioare;

Luind in considerare prevederile Legii nr. 98/2006 privind achizitiile publice, cu
modificirile si completdrile ulterioare;

Conform Hotérarii Consiliului Local al Sectorului 1 nr. 292/23.09.2019 privind
solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea
Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitionarii pentru si in numele Municipiului Bucuresti
a terenului situat in Bucuresli, Str. Popigteanu nr. 1A, seclor 1 $i ransmilerea acestuia in
administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia Domeniului Public Sector 1;

.udnd seama de Raportul de Evaluare VP 1906 — 46/11.06.2019;

Tindnd cont de Procesul — verbal din 25.06.2019 al Sedintei Comisiei de identificare si
negociere, intrunitd in vederea achizitiondrii de la proprietari precum si de indentificarea a
terenurilor libere de pe raza administrativ-teritoriald a Sectorului 1, in scopul amenajarii unor
spatii dc joacd pentru copii precum $i amcenajirii de parcajc subtcranc/supratcranc.

Avand in vedere adresa Primériei Municipiului Buucresti nr. 16177/2019 inregistraté
la Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti cu nr, 44951/2019 prin care a fost comunicat faptul ca,
actul prin care se constituie dreptul de administrare trebuie si cuprinda obligatoriu destinatia
bunului care face obiectul darii in administrare, in conformitate cu art. 299 lit. b) din Ordonanta
de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

lindnd seama de Studiul de Oportunitate privind achizitionarea pentru si in numele
Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popigteanu nr. 1A, sector 1
si transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia
Domeniului Public Sector 1;

In temeiul art. 5 lit. dd), art. 139 alin. (2), art. 166 alin. (2) lit. 1) si o) si art. 196 alin. (1)
lit. a) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completérile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUT 1
HOTARASTE:

Art. L. Articolul 1 al Hotérarii Consiliului Local al Sectorului 1 nr. 292 din 23.09.2019
privind solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului Bucuregti pentru
imputernicirea Consiliului T.ocal Sector | in vederea achizifionarii pentru si in numele
Municipiului Bucurcsti a terenului situat in Bucurcesti, Str. Aviator opistcanu nr. 1A, sector 1



si transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia
Domeniului Public Sector 1 se modifica si va avea urmétorul confinut:

_Art. 1. Se solicitd acordul Consiliului General al Municipiului Bucuresti in vederea
imputernicirii Consiliului Local al Sectorului 1, ca pentru §i in numele Municipiul Bucuresti,
sd se achizitioneze terenul in suprafafd totald 200 mp astfel cum rezultd din acte §i 203 mp
conform mdsurdtorilor cadastrale, situat in Bucuregti, Str. Aviator Popisteanu nr. 14, Sector
1, si sd se transmitd in administrarea Consiliului Local Sector 1, prin Administrafia
Domeniului Public Sector 1, serviciu public de interes local aflat in subordinea acestuia, in
scopul asigurdrii obiectivului de amenajare parcare.”

Art. IL Celelalte prevederi ale Hotdrdrii Consiliului Loal al Sectorului 1
nr. 292/23.09.2019 privind solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului Bucuresti
pentru imputernicirea Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitiondrii pentru si in numele
Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popigteanu nr. 1A, sector 1
si transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia
Domeniului Public Sector 1, riméin nemodificate.

Art. IIL. (1) Primarul Sectorului 1 si Administratia Domeniului Public Sector 1 vor
duce la indeplinire prevederile prezentei hotaréri.
(2) Serviciul Tehnici Legislativa, Secretariat si Arhivd va asigura comunicarea
prezentei hotdrari entitatilor mentionate la alin.(1), precum si Prefectului Municipiului
Bucuresti.

AVIZEAZA,
conform art. 243 alin.(1) lit.a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu completirile si modificirile ulterioare

SECRETARUL GENERAL AL SECTORULUI 1,
Daniela Nicoleta CEFALAN

Intocmit/
Nume Prenume Functia Semnitura Verificat/ Data
Avizat
Avizat
> Verificat
Tonut Tiberiu Caracote | Director Adjunct | <=~ | Intocmit 16.12.2019
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ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC SECTOR 1
Bucuresti, Bd. Poligrafiei nr. 4, Sector 1, tel: 021 319 32 58, 021 319 32 53; fax: 021 31932 54

REFERAT DE APROBARE

pentru proiectul de hotiirare privind modificarea Hotararii nr. 292/23.09.2019 privind
solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea
Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitionirii pentru si in numele Municipiului
Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr. 1A, sector 1, si
transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia
Domeniului Public Sector 1

1.1 Descrierea situatiei actuale: Administratia Domeniului Public Sector 1, este institutia publica
cu personalitate juridica infiinfata in subordinea Consiliului Local al Sectorului 1 al Municipiului
Bucuresti cu scopul de a asigura, in limita fondurilor bugetare aprobate, intretinerea, amenajarea,
reamenajarea §i curitenia spatiilor verzi in privinta cdrora detine un drept de administrare legal
constituit.

De asemenea, Administratia Domeniului Public Sector 1 asigurd, conform Regulamentului de
Organizare si Functionare aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local nr. 37/04.02.2019, satisfacerea
unor nevoi ale comunitatii locale, contribuind la ridicarea gradului de civilizatie si confort al acestora
prin gruparea activitagilor edilitar-gospodaresti si de utilitate i interes public local, avénd ca obiect
amenajarea, intrefinerea si exploatarea locurilor de parcare, a spatiilor verzi si a locurilor de joaca
pentru copii.

In scopul amenajarii de noi locuri de joaca si/sau parcari am identificat potentiale locatii pe raza
administrativ teritoriald a sectorului 1 Bucuresti, printre care si cea din Str. Aviator Popisteanu nr.
1A, in suprafati totald 200 mp astfel cum rezultd din acte si 203 mp conform mésurétorilor cadastrale,
inscris in Cartea Funciari nr. 233156 (nr. CF vechi: 80155).

1.2 Motivele de fapt care reclami reglementarea respectivi, ratiunile care au determinat
initierea proiectului de hotiirire si, dupi caz, scopul urmarit

Prin adresa Primérici Municipiului Bucuresti nr. 16177/2019 inregistrati la Sectorul 1 al
Municipiului Bucuresti cu nr. 44951/2019 ne-a fost comunicat faptul ¢4, actul prin care se constituie
dreptul de administrare trebuie sa cuprinda obligatoriu destinatia bunului ce face obiectul dérii in
administrare.

Tinand cont de adresa mai sus mentionati, membrii Comisiei de identificare si negociere in vederea
achizitionarii de la proprietari precum si de identificare a terenurilor libere de pe raza administrativ-
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teritoriala a Sectorului 1, in scopul amenajarii unor spatii de joaca pentru copii precum si amenajarii
de parcaje subteraﬂefsupraterane au hotirat In unanimitate ca achizitionarea a terenului situat in
Bucuresti, btr Turdanr. 110 este oportund in vederea amenajirii acestuia ca spatiu de parcare, fapt
ce a fost consemnat in Procesul Verbal al sedintei din data de 31.10.2019.

1.3 Principiile de baza si finalitatea:

Principiile de baza sunt:

a) principiul legalitatii actelor consacrat de art.80 din Legea 24/2000 privind normele de tehnica
legislativa, in sensul ca actele autoritatilorv administratiei publice locale se adopta sau se emit pentru
reglementarea unor activitati de interes local, in limitele stabilite prin constitutie si prin lege si numai
in domeniile in care acestea au atributii legale ;

b) principiul subordonarii fata de actele de nivel superior, consacrat de art.81 din Legea 24/2000
privind normele de tehnica legislativa, in sensul ca la elaborarea proiectelor de hotarari se va avea in
vedere caracterul lor de acte subordonate legilor, hotararilor si ordonantelor Guvernului si altor acte
de nivel superior ;

c) principiul satisfacerii interesului public conscrat de art.10 din Ordonanta de Urgenfa a
Guvernului nr.57/2019 privind codul administrativ, potrivit caruia autoritatile si institufiile
administratiei publice, precum si personalul din cadrul acestora au obligatia de a urmari satisfacerea
interesului public inaintea celui individual sau de grup;

d) principiul adaptabilitafii, conscrat de art.13 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019
privind codul administrativ,potrivit caruia, autoritdfile i institufiile administragici publice au
obligatia de a satisface nevoile societatii.

1.4 Efectele/consecintele in raport cu obiectul reglementirii

Cresterea numarului parcarilor rezidentiale va avea ca efect decongestionarea zonelor
aglomerate, evitarea parcarii autoturismelor pe strada si stimularea folosirii mijloacelor de deplasare
alternativa.

Prin promovarea proiectului de hotarére se raspunde la numeroasele solicitiri venite din
partea cetitenilor in scopul amenajarii de noi locuri de joaca si parcari rezidentiale, fapt care ar
conduce la imbunatatirea standardului de viat3 ai locuitorilor sectorului 1.

1.5 Etapele parcurse in pregitirea proiectului.
Constituirea Comisiei de identificare si negociere in vederea achizifiondrii de la proprietari precum
si de identificare a terenurilor libere de pe raza administrativ-teritoriald a Sectorului 1, in scopul
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amenajdrii unor spatii de joacd pentru copii precum §i amenajdrii de parcaje subterane/supraterane
in baza Hotararii nr. 58/10.03.2017 a Consiliului Local al Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti;
Identificarea terenului si a situatiei juridice a acestuia, precum si claborarca Raportului de Evaluare
nr. VP 1906-46/11.06.2019.

Intunirea Comisiei de identificare §i negociere in vederea achizifiondrii de la proprietari precum gi
de identificare a terenurilor libere de pe raza administrativ-teritoriald a Sectorului I, in scopul
amenajdrii unor spafii de joacd pentru copii precum si amenajdrii de parcaje subterane/supraterane
in vederea demardrii negocierilor in scopul achizitionarii de catre Sectorul 1 al Municipiului
Bucuresti a imobilului — teren situat In str. Aviator Popisteanu nr. 1A, sector 1, Bucuresti, in urma
careia a fost semnat Procesul-Verbal din data de 25.06.2019.

Analiza cadrului legal aplicabil proiectului de hotarare;

Elaborarea proiectului de hotarare privind solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului
Bucuresti pentru imputernicirea Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitionarii pentru si in
numele Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popigteanu nr. 1A, sector
1 si transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1 - prin Administratia
Domeniului Public Sector 1;

1.6 Schimbiri preconizate: Masurile vizeazd bunistarea locuitorilor sectorului 1 si cresterea
calitatii, eficientei si eficacititii serviciilor publice de amenajare si intretinere a domeniului public.

1.7 Impactul economic, social, impactul asupra mediului

Impactul economic:

- aducerea de venituri la bugetul local prin incasarea de taxe provenind din inchirierea spafiilor de
parcare de resedint.

Impactul social:

- imbunatatirea standardelor de confort ale cetdteanului in ceea ce priveste modul de petrecere al
timpului liber, inlaturarea stresului provocat de lipsa unui loc de parcare;

Impactul asupra mediului:

- Nu este cazul;

1.8 Impactul financiar asupra bugetului — proiectul presupune alocarea unei sume de 125.000 euro
din bugetul local al sectorului 1.

1.9 Efectele proiectului de hotirire asupra hotirarilor Consiliului Local al Sectorului 1 in
vigoare — nu este cazul
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1.10 Consultiri efectuate in vederea elaboririi proiectului de hotirire, dupi caz — nu este cazul

1.11 Activititi de informare publica privind elaborarea §i implementarea prezentului act
administrativ— nu este cazul

1.12 Modul de realizare, masurile de implementare, resursele necesare — se realizeazé procedura
de achizitie la nivelul Administratia Domeniului Public Sector 1, utilizdnd resursele umane si
materiale ale institutiei.

1.13 Temeiul legal care sti la baza adoptarii:

- Legea nr .98/2016 privind achizitiile publice, cu modificarile si completérile ulterioare;

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil;

- Ordonanta de Urgenti a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

- Hotirsrea de Guvern 395/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a prevederilor
referitoare la atribuirea contractului de achizitie publicd/acordului-cadru din Legea nr. 98/2016
privind achizitiile publice;

- Hotararea Consiliului Local al Sectorului 1 nr. 37/2019 privind aprobarea Organigramei, Statului
de functii si Regulamentului de organizare si funcfionare ale Administratiei Domeniului Public
Sector 1.

- Contract dc Vanzarc-Cumpiirare autentificat sub nr. 1119/30.04.2008,;

- Rezolutia nr. 172849/19.11.2015 de admitere a radierii firmei UNION TOWER S.R.L,;

- Certificat de Radiere a firmei UNION TOWER S.R.L. din 20.11.2015

- Certificat Constatator nr. 442263/03.12.2015 eliberat de Oficiul National al Registrului comertului
de pe langa Tribunalul Bucuresti;

- Certificat de Urbanism nr. 1286/118/P/9878/18.04.2008;

- Aviz de Urbanism nr. 2 CA 11/22.10.2008;

- Adresa Agentia Nationald pentru Protectia Mediului nr. 86/03.03.2011

- Aviz Arthitect Sef nr. 4/18/06.03.2012

- Certificat de Urbanism nr. 1106/100/P/17976/08.07.2015;

- Incheiere Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 3236/21.01.2016;

- Certificat de Urbanism nr. 356/27/P/4367/10.03.2017;

- Extras de Carte Funciari nr. 24003/20.03.2018;

- Raportul de Evaluare nr. VP 1906-46/11.06.2019;
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- Procesul Verbal al Sedintei al Comisiei de identificare §i negociere in vederea achizitiondrii de la
proprietari precum si de identificare a terenurilor libere de pe raza administrativ-teritoriald a
Sectorului 1, in scopul amenajdrii unor spatii de joacd pentru copii precum §i amenajarii de parcaje
subterane/supraterane din data de 25.06.2019;

- Studiul de Oportunitate privind achizitionarea pentru si in numele Municipiului Bucuresti a
terenului situat in Bucuresti, Str. Av. Popisteanu nr. 1A, sector 1 si transmiterea acestuia in
administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia Domeniului Public Sector 1;

Pentru considerentele mai sus expuse si in temeiul art.136 alin.(1) si alin.(2) din
Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind Codul Administrativ cu modificarile si completarile
ulterioare, supun dezbaterii Consiliului Local al Sectorului 1, proiectul de hotiirdre privind
modificarea Hotirarii nr. 292/23.09.2019 privind solicitarea acordului Consiliului General al
Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea Consiliului Local Sector 1 in vederea
achizitionarii pentru i in numele Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str.
Av, P0p1§teanu nr. lA sector 1 si transmlterea acestuia in administrarea Consiliului Local

Nume Prenume ] Intocmit/avizat Data
5 . " (al - =
Ionut Tiberiu Caracote Director W-’Z@,{/’ avizat 16.12.2019
. Director Resurse Umane ] .
Anca Maria Gagu T avizat 16.12.2019
- Juridic !
.. Director Economic .- .
Raluca Drégusin ; ' avizat 16.12.2019
Adjunct 1K
Lavinia-Maria Manolescu Consilier Juridic  (|~/JANGP~  ‘intocmit 16.12.2019
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RAPORT DE SPECIALITATE

la Proiectul de Hotdirdre pentru modificarea Hotararii Consiliului Local al Sectorului 1 nr.
292/23.09.2019 privind solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului Bucuresti pentru
imputernicirea Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitiondrii pentru si in numele
Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr. 14, sector 1 si
transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia
Domeniului Public Sector 1, inregistrat sub nr.K2-630/17.12.2019

Vizand Referatul de aprobare al Primarul Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti, intocmit de
Administratia Domeniului Public Sector 1;

In conformitate cu prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificérile si completérile ulterioare;

In concordanti cu prevederile Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Luind in considerare prevederile Legii nr. 98/2006 privind achizitiile publice, cu modificarile
si completdrile ulterioare;

Conform Hotérarii Consiliului Local al Sectorului 1 nr. 292/23.09.2019 privind solicitarea
acordulni Consiliului General al Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea Consiliului Local Sector
1 in vederea achizitionarii pentru si in numele Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti,
Str. Popisteanu nr. 1A, sector 1 si transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1 —
prin Administratia Domeniului Public Sector 1;

Luéind seama de Raportul de Evaluare VP 1906 — 46/11.06.2019;

Tinadnd cont de Procesul — verbal din 25.06.2019 al Sedintei Comisiei de identificare si
negociere, Intrunitd in vederea achizitionarii de la proprietari precum si de indentificarea a terenurilor
libere de pe raza administrativ-teritoriald a Sectorului 1, in scopul amenajarii unor spatii de joaca
pentru copii precum si amenajarii de parcaje subterane/supraterane.

Avand in vedere adresa Primiriei Municipiului Buucresti nr. 16177/2019 inregistratd la
Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti cu nr. 44951/2019 prin care a fost comunicat faptul cé, actul prin
care se constituie dreptul de administrare trebuie sa cuprindd obligatoriu destinatia bunului care face
obiectul darii in administrare, in conformitate cu art. 299 lit. b) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

Tindnd seama de Studiul de Oportunitate privind achizitionarea pentru si in numele
Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr. 1A, sector 1 si
transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia Domeniului
Public Sector 1; .

In temeiul art. 5 lit. dd), art. 139 alin. (2), art. 166 alin. (2) lit. 1) si o) si art. 196 alin. (1) lit. a)
din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile
ulterioare;

Prin adresa Primariei Municipiului Bucuresti nr. 16177/2019 1inregistratd la Sectorul 1 al

Municipiului Bucuresti cu nr. 44951/2019 ne-a fost comunicat faptul ¢, actul prin carc sc constituic

Bd. Banu Manta or. 9, Sectorul 1 Bucuresti; 011222
Tel +40-21-319,10,13; Fax: +40-21-319.10,06
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dreptul de administrare trebuie si cuprinda obligatoriu destinatia bunului ce face obiectul dérii in
administrare. Tinind cont aceasta adresa, membrii Comisiei de identificare si negociere in vederea
achizitiondrii de la proprietari precum si de identificare a terenurilor libere de pe raza administrativ-
teritoriald a Sectorului 1, in scopul amenajarii unor spatii de joacd pentru copii precum si amenajarii de
parcaje subterane/supraterane, au hotérat in unanimitate cd achizitionarea terenului situat in Bucuresti,
Str. Aviator Popisteanu nr. 1A, sector 1 este oportund in vederea amenajérii acestuia ca spatiu de
parcare, fapt ce a fost consemnat in Procesul Verbal al sedintei din data de 31.10.2019.

Fata de cele mai sus expuse analizand documentele prezentate, in conformitate cu prevederile
art. 136 alin. (3) lit. a) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul -Administrativ, am
intocmit prezentul Raport de Specialitate prin care PROPUNEM spre dezbatere Consiliului Local al
Sectorului 1 Proiectul de Hotdrdre pentru modificarea Hotdrdrii Consiliului Local al Sectorului 1
nr. 292/23.09.2019 privind solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului Bucuresti
pentru imputernicirea Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitiondrii pentru si in numele
Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr. 1A, sector 1 si
transmiterea acestuia tn administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia Domeniului
Public Sector I, rispunderea privind incadrarea in creditele bugetare aprobate revine in
exclusivitate conducitorului ADP Sector 1, in calitate de ordonator tertiar de credite.
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Directia Juridica, Legislatie, Contencios Administrativ K2-630

Nr. M/270/17.12.2019

RAPORT DE SPECIALITATE
privind proiectul de hotdrdre pentru modificarea Hotdrdrii nr. 292/23.09.2019 privind solicitarea
acordului Consiliului General al Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea Consiliului Local
Sector 1 in vederea achizitiondrii pentru si in numele Municipiului Bucuresti a terenului situat in
Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr. 1A, sector 1, si transmiterea acestuia in administrarea
Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia Domeniului Public Sector 1

Prin prezentul proiect se supune spre aprobare modificarea Hotdrarii Consiliului Local nr.
292/23.09.2019 privind solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului Bucuresti pentru
imputernicirea Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitiondrii pentru si in numele Municipiului
Bucuresti a terenului situat In Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr. 1A, sector 1, si transmiterea
acestuia In administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia Domeniului Public Sector 1.

Prin Hotararea Consiliului Local nr. 292/23.09.2019 s-a solicitat acordul Consiliului General al
Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitionarii
pentru si in numele Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr.
1A, sector 1, si transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia
Domeniului Public Sector 1.

In scopul amenajarii de noi locuri de parcare s-au identificat potentiale locatii pe raza
administrativ teritoriald a sectorului 1 Bucuresti, printre care si cea din Str. Aviator Popisteanu nr. 1A,
in suprafata totald 200 mp astfel cum rezultd din acte si 203 mp conform misuritorilor cadastrale,
inscris In Cartea Funciara nr. 233156 (nr. CF vechi: 80155).

Prin adresa Primédriei Municipiului Bucuresti nr. 16177/2019 inregistratd la Sectorul 1 al
Municipiului Bucuresti cu nr. 44951/2019 a fost comunicat faptul ca, actul prin care se constituie
dreptul de administrare trebuie sd cuprinda obligatoriu destinatia bunului ce face obiectul darii in
administrare.

Tinénd cont de adresa mai sus mentionatd, membrii Comisiei de identificare si negociere in
vederea achizitiondrii de la proprietari precum si de identificare a terenurilor libere de pe raza
administrativ-teritoriald a Sectorului 1, in scopul amenajarii unor spatii de joacd pentru cepii precum si
amenajarii de parcaje subterane/supraterane, au hotarat in unanimitate ca achizitionarea terenului situat
in Bﬂgl£€$ti, Str. Aviator Popisteanu nr. 1A este oportund in vederea amenajarii acestuia ca 122 de

WA entru-copit; fapt ce a fost consemnat in Procesul Verbal al sedintei din data de 31.10.2019.

Pentru modificarea dispozitiilor Hotararii Consiliului Local al Sectorului 1 nr. 292/23.09.2019
in sensul propunerii noastre este necesard adoptarea prezentului proiect de hotarére, prin care si se
modifice primului articol al acesteia, astfel cum este prevazut in proiectul de hotarare.

Temeiul juridic aplicabil in speta:

- Legea nr .98/2016 privind achizitiile publice, cu modificarile si completarile ulterioare:

{" fynform:tga(;edfu I:;ev.ﬂ:icrilzcogcgulfm_w(;““"{i E}"gpea" nr. }"79/2‘:_‘6 si a Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti; Cod 011222
egii nr. in iulie privind masuri de puncre in aplicare a . 41 N ) 41

Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din Tel: +40-21 31,9'10‘1.3’ Fax: +_40 21 31?'10'06
27 aprilie 2016 privind protectia persoanelor [izice in ceca ce priveste Email: registratura@primariasl.ro
prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatic a acestor http://www.primariasectorl.ro

date, vA informim c3d personalul Primarici Sectorului 1 cunoaste si respecti
legislatia in domeniul securitatii datelor cu caracter personal.
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- Hotarirea Guvernului nr. 395/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
prevederilor referitoare la atribuirea contractului de achizifie publicd/acordului-cadru din Legea nr.
98/2016 privind achizitiile publice;

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil;
- Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

- Hotararea Consiliului Local al Sectorului 1 nr. 37/2019 privind aprobarea Organigramei, Statului de
functii si Regulamentului de organizare §i functionare ale Administratiei Domeniului Public Sector 1.

- Contract de Véanzare-Cumpdrare autentificat sub nr. 1119/30.04.2008;
- Rezolutia nr. 172849/19.11.2015 de admitere a radierii firmei UNION TOWER S.R.L.;
- Certificat de Radiere a firmei UNION TOWER S.R.L. din 20.11.2015

- Certificat Constatator nr. 442263/03.12.2015 eliberat de Oficiul National al Registrului comertului de
pe langa Tribunalul Bucuresti;

- Certificat de Urbanism nr. 1286/118/P/9878/18.04.2008;

- Aviz de Urbanism nr. 2 CA 11/22.10.2008;

- Adresa Agentia Nationala pentru Protectia Mediului nr. 86/03.03.2011

- Aviz Arthitect Sef nr. 4/18/06.03.2012

- Certificat de Urbanism nr. 1106/100/P/17976/08.07.2015;

- Incheiere Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 3236/21.01.2016;
- Certificat de Urbanism nr. 356/27/P/4367/10.03.2017;

- Extras de Carte Funciara nr. 24003/20.03.2018;

- Raportul de Evaluare nr. VP 1906-46/11.06.2019;

- Procesul Verbal al Sedintei al Comisiei de identificare si negociere in vederea achizitiondrii de la
proprietari precum si de identificare a terenurilor libere de pe raza administrativ-teritoriald a Sectorului
1, in scopul amenajirii unor spatii de joacd pentru copii precum s§i amenajdrii de parcaje
subterane/supraterane din data de 25.06.2019.

In temeiul dispozitiilor art. 5 lit. cc), art. 96 alin. (1) - (3), art. 139 alin. (1) si alin. (3), art. 166
alin. (4) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare;

Prin prezentul Raport de specialitate, Directia Juridica, Legislatie, Contencios Administrativ
avizeaza :

Ei c_fmform;g!(;edt_'u ﬁ;eV_et:_eriI;Ogegul?n_ne:tuh;i Eyrgpean nr. §79/2(:}6 si a Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti; Cod 011222
egii nr. in iulie privind masuri de punere in aplicare a . 1. . : 1.

Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din Tel: +40-21 31.9'10'1.3’ Fax: +‘_‘0 2‘1 31?'10'06
27 aprilic 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste Email: registraturaf@primariasl.ro
prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor http://www.primariasectorl.ro

date, va informim ci personalul Primariei Sectorului 1 cunoagte si respecta
legislatia in domeniul securititii datelor cu earacter personal.
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- FAVORABIL proiectul de hotirire pentru modificarea Hotdrarii nr. 292/23.09.2019 privind
solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea
Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitiondrii pentru si in numele Municipiului Bucuresti a
terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr. 1A, sector 1, si transmiterea acestuia in
administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia Domeniului Public Sector 1, se

supune spre dezbaterea si aprobarea Consiliului Local al Sectorului 1;

{'(l I'I‘I\Cl(.ﬂb

ADMINISTRATIV
Nume Prenume Functia Intocmit/avizat | Data
MOJA BEATRICE | Sef Serviciu Legislatie avizat
FLORENTINA Avizare Contracte . /4 Q.9
Marineci Alina Ramona Consilier juridic 1 LgEl avizat /2D ! 9P
Dina Adriana Consilier juridic 2 NL_@ avizat g (2 w/k}
Marineci Alina Ramona Intocmit, oV /e | intocmit 2 ) 20D

fn conformitate cu prevederile Regulamentului European nr. 679/2016 si a
Legii nr. 190 din 18 iulic 2018 privind masuri de puncre in aplicare -a
Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din
27 aprille 2016 privind protectia persoanclor fizice in ceea ce priveste
prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulafie a acestor
date, v3 informam cd personalul Primarici Sectorului 1 cunoagte si respectd
legislatia in domeniul securitatii datelor cu caracter personal.

Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti; Cod 011222
Tel: +40-21-319.10.13; Fax: +40-21-319.10.06
Email: registratural@ primariasl.ro
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RAPORT DE SPECIALITATE
pentru proiectul de hotirére privind modificarea si completarea Hotéararii
nr. 292/ 23.09.2019 privind solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului
Bucuresti pentru imputernicirea Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitionirii pentru
si in numele Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu
nr. 1A, Sector 1 si transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin
Administratia Domeniului Public Sector 1

Luand in considerare Referatul de aprobare si Proiectul de hotérare pentru proiectul de
hotarare privind modificarea Hotérérii nr. 292/23.09.2019 privind solicitarea acordului
Consiliului General al Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea Consiliului Local Sector 1
in vederea achizitiondrii pentru si in numele Municipiului Bucuresti a terenului situat in
Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr. 1A, Sector 1 si transmiterea acestuia in administrarea
Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia Domeniului Public Sector 1, inregistrat la
Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti cu nr. K2-630/ 18.11.2019, in baza competentelor detinute
am intocmit prezentul Raport de Specialitate, dupa cum urmeaza:

Prin adresa Primiriei Municipiului Bucuresti nr. 16177/2019, inregistratd la Sectorul 1 al
Municipiului Bucuresti cu nr. 44951/2019, ne-a fost comunicat faptul ca actul prin care se
constituie dreptul de administrare trebuie sa cuprindd obligatoriu destinatia bunului ce face
obiectul darii in administrare.

Tinand cont de adresa mai sus mentionata, membrii Comisiei de identificare si negociere in
vederea achizifiondrii de la proprietari precum si de identificare a terenurilor libere de pe raza
administrativ-teritoriald a Sectorului 1, in scopul amenajdrii unor spafii de joacd pentru copii
precum §i amenajdrii de parcaje subterane/supraterane, au hotarit in unanimitate faptul ca,
achizitionarea terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr. 1A, este oportuni

, astfel cum a fost consemnat si in

L3

in vederea amenajirii acestuia ca parcare de resedi}l

procesul verbal din data de 25.06.2019.

in conformitate cu prevederile Regulamentului European nr. 679/2016 si a Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti; Cod 011222

Legii nr. 190 din 18 iulic 2018 privind misuri de punere in aplicare a . 1. . : .
Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consilinlui din Tel: +40 ZE! 31_?’10'1_3’ FTX‘ +40 2'1 319_'1(:'06
mail: registraturaldi primariasi.ro

27 aprilie 2016 privind protecfia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea
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De asemenea mentionim faptul ca cele mai sus mentionate au fost reconfirmate in
cuprinsul Procesului Verbal al sedintei Comisiei din data de 31.10.2019.

Totodatd, in sustinerea celor de mai sus si ca urmare a celor semnalate in adresa Primariei
Municipiului Bucuresti, mai sus amintitd, anexdm prezentului Raport de specialitate Studiul
de Oportunitate insusit de Comisia constituita in baza Hotararii nr. 58/10.03.2017 a Consiliului
Local al Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti, cu modificarile si completirile ulterioare, cu
privire la achizitionarea terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr. 1A, Sector 1
si stabilirea modului in care acesta va fi utilizat.

Pe de altd parte, prin adresa nr. 19028/19027/19026/19029 din 06.12.2019 Priméria
Municipiului Bucuresti ne-a transmis faptul ca, in baza prevederilor art. 240, alin. (2) din 0.U.G
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare, se impune ca
Hotirarea nr. 293/23.09.2019 a Consiliului Local al Sectorului 1 sa fie completata si modificata
in sensul insusirii studiilor de oportunitate, precum si in sensul precizarii destinatiei terenurilor.

Astfel, avand in vedere cele mai sus mentionate se impune modificarea Hotararii nr. 292/
23.09.2019, dupa cum urmeaza.:

“Art.]. Hotdrarea nr. 292/ 23.09.2019 privind solicitarea acordului Consiliului General al
Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitionarii
pentru si in numele Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator
Popisteanu nr. 1A, sector 1 si transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1-
prin Administratia Domeniului Public Sector 1, se modifica astfel:

1. Art. 1 se modificd si va avea urmétotul cuprins:

“Art. 1 — Se solicita acordul Consiliului General al Municipiului Bucuresti in vederea
imputernicirii Consiliului Local al Sectorului 1, ca pentru si in numele Municipiului Bucuresti s
achiztioneze terenul in suprafatd totald masuratd de 200 mp, situat in Bucuresti, Str. Aviator
Popisteanu nr. 1A, si si se transmiti in administrarea Consiliului local Sector 1, prin
Administratia Domeniului Public Sector 1, serviu public de interes local, aflat in subordinea

acestuia, in scopul amenajarii acestuia ca parcare de resedinta.”

2

in conformitate cu prevederile Regulamentului European nr. 679/2016 si a . Bt. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti; Cod 011222

Legii nr. 190 din 18 iulie 2018 privind misurl de punere fin aplicare a . : .
Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din Tel: +40-21-319.10.13; Fax: +40-21-319.10.06

27 aprilie 2016 privind protectia persoanclor fizice in ceea ce priveste prelucrarea Email: registratura(@primariasl.ro
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Celelalte prevederi ale Hotdrarii nr. 292/23.09.2019 privind solicitarea acordului
Consiliului General al Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea Consiliului Local Sector 1
in vederea achizitiondrii pentru si in numele Municipiului Bucuresti a terenului situat in
Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr. 1A, Sector 1 si transmiterea acestuia in administrarea
Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia Domeniului Public Sector 1, rdmén
nemodificate.

Avind in vedere cele mai sus mentionate, analizdnd toate documentele prezentate, in
conformitate cu prevederile art. 136, alin (3), lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare, Directia Cadastru, Fond Funciar,
Patrimoniu si Registru Agricol PROPUNE spre dezbaterea Consiliului Local al Sectorului 1
Proiectul de Hotirire pentru modificarea si completarea Hotararii nr. 292/ 23.09.2019
privind solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului Bucuresti pentru
imputernicirea Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitioniirii pentru si in numele
Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu nr. 1A,
Sector 1 si transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin

Administratia Domeniului Public Sector 1.

Anexim prezentului Raport, in copie. conformi cu originalul/cu inscrisul existent,

urmitoarele:

- procesul verbal al Comisiei de identificare si negociere in vederea achizitiondrii de la
proprietari precum si de identificare a terenurilor libere de pe raza administrativ-teritoriald a
Sectorului 1, in scopul amenajarii unor spatii de joacd pentru copii precum si amenajarii de
parcaje subterane/supraterane, din 31.10.2019;

- adresa Primdriei Municipiului Buucresti nr. 16177/2019 inregistratd la Sectorul 1 al
Municipiului Bucuresti cu nr. 44951/2019;

- Hotararea nr. 292/23.09.2019 privind solicitarea acordului Consiliului General al
Municipiului Bucuresti pentru imputernicirea Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitionarii

pentru si in numele Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator

/

Leghi nr. 190 din 18 iulie 2018 privind misuri de punere in aplicare a : : : Il
Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din Tel: +40-2El-31.£;'10'1_3: Fax: +40 2_1 319_'1(:'06
mail: registratural@'primariasl.ro

27 aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea

in conformitate cu prevederile Regulamentului European nr. 679/2016 si a ( —Lw ﬂ'LBanu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti; Cod 011222
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Popisteanu nr. 1A, sector 1 si transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1
— prin Administratia Domeniului Public Sector 1;

- procesul verbal al Comisiei de identificare si negociere in vederea achizitionarii de la
proprietari precum si de identificare a terenurilor libere de pe raza administrativ-teritoriald a
Sectorului 1, in scopul amenajirii unor spatii de joacd pentru copii precum si amenajdrii de
parcaje subterane/supraterane, din 25.06.2019;

- adresa nr. 19028/19027/19026/19029 din 06.12.2019 a Primariei Municipiului Bucuresti;

- Studiul de Oportunitate insusit de Comisia constituitdi in baza Hotdrarii nr.
58/10.03.2017 a Consiliului Local al Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti, cu modificirile si
completirile ulterioare, cu privire la achizitionarea terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator

Popisteanu nr. 1A, Sector 1.

Dipectarioxeuti

| Haidemak
“JATRIMONIU 1)
AT

Nume Prenume Functia Senfafura Intocmit/Avizat | Data
Visan Raluca Consilier superior { , Intocmit
VA~
Qv (71272/3
Diana Robu Consilier juridic C &_r; Intocmit
\ 1342 20/%
Mihai Astancéi Inspector de 2% \ Intocmit
specialitate (?l
/2017299
Daniel Pricop Consilier superior - Intocmit o
e ; 0
in conformitate cu prevederile Regulamentului European nr. 679/2016 si a Bd. Banu Manta nr. 9, Sectorul 1, Bucuresti; Cod 011222
Legii nr. 190 din 18 iulic 2018 privind masuri de punerc in aplicare a Tel: +40-21-319.10.13: Fax: +40-21-319.10.06

Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din A " : : 1
27 aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea Email: registratura@primariasl.ro
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Proces —verbal al Sedintei Comisiei de identificare si negociere in
vederea achizifioniirii de la proprietiiti precum si de indentificarea a
terenurilor libere de pe raza administrativ-teritoriald a Sectorului 1, in
scopul amenajiirii unor spatii de joacii pentru copii precum §i amenajarii

de parcaje subterane/supraterane

Intrunita in data de 25.06. 2019

I La sedinti au luat parte patru din cci 5 (cinci) membrii ai acesieia. doamna

consilier Ilinca Macarie fiind absent3.

II.  Punctele de pe ordinea de zi ale comisiei au fost urmatoarele:

1.) Reluarea negocierilor privind achizitionarea de citre Sectorul 1 al
Municipiului Bucuresti a imobilului- teren situat in str. Miercani, nr.109, sector 1,
Bucuregti;

Avénd in vedere datele inscrise in raportul de evaluare nr. VP 1905 — 44/30.05.2019
realizat pentru terenul din str. Miercani, nr. 109, sector 1, Bucuresti, si conform celor stabilite
in cadrul sedintei din data de 19.06.2019, 1la negocieri s-a prezentat domnu i EEGEGD

- In calitate de asociat i administrator al S.C GIL FLASH IMPEX S.R.L.

Acesta a confirmat faptul ci i-a fost transmisi oferta de 100.000 EUR ficuta de
Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti, a reflectat asupra acesteia §i a decis s3 igi reconsidere
oferta de vénzare, solicitand un pref de 150.000 EUR.:

Comisia a reafirmat faptul c#, f§i mentine in continuare oferta inifiald de 100.000
EUR

Tinénd cont de oferta inaintati, Domnul — a afirmat ci este

dispus sé coboare oferta la valoarea de 140.000 EUR;

in spiritul negocierii, membrii Comisiei au inaintat oferta de de pret de 104.000-105.000
EUR, domnu G - :oborit oferta péni la valoarea de 135.000 EUR.
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Astfel ca, dupa mai multe runde de negoc1er11 ce a inclus inclusiv o pauza pentru analizarea

ofertei, intr-un final Comisia a fnaintat suma de 115.000 EUR la care se poate realiza

achizitia, ofertii acceptati de proprietarul terenului.

2.) Demararea negocierilor privind achizifionarea de citre Sectorul 1 al Municipiului

Bucuregti a imobilului- teren situat in str. Clibucet, nr.2A, sector 1, Bucuregti;

in debutul negocicrilor proprietarului imobilului situat in Bucuresti, str. Clabucet nr.
2A, Sector 1, i-a fost comunicat faptul cé in vederea achizifionarii a fost realizat un raport de
evaluare, si cd, valoarea de piati rezultatd din acesta nu poate fi depdsitd in cursul acestor
negocieri.

Suma solicitatd de citre proprietar a fost de de 250.000 EUR, fatd de care comisia a
afirmat ci este foarte mult situata peste valoarea rezultati din raportul de evaluare si a Tnaintat
o ofertd de 140.000 EUR;

Luénd act de oferta inaintata, proprietarul imobilului in cauzi, a apreciat c valoarea
ofertei ficute se situeazi mult mai jos fatii de nivelul asteptarilor sale, concluzionind ca nu se
va putea ajunge la un nivel de pref acceptat de ambele parti, astfel incat negocierea a fost
sistati,

3.) Demararea negocierilor privind achizitionarea de ciitre Sectorul 1 al Municipiului

Bucuresti a imobilului- teren situat in str. Lt. Av. Popigteanu, nr.1A, sector 1, Bucuresti;

In debutul negocierilor proprietarului imobilului situat in str. Lt. Av. Popisteanu,
nr.1A, sector 1, Bucuresti, i-a fost comunicat faptul ca in vederea achizitiondrii a fost realizat
un raport de evaluare, §i c3, valoarea de piata rezultatd din acesta nu poate fi depésita in cursul
acestor negocieri.

Astfel, proprietarul imobilului a comunicat faptul ca solicitd 1000 eur/mp, reprezentind
0 sumd totald in valoare de de 200.000 EUR, oferts respinsi de membrii Comisiei, care au
inaintat suma de 110.000 EUR de la care si porneasci negocierea.

in urma negocierilor avute §i dupa ce proprietarul imobilului a fost pus la curent cu
procedurile ce urmeazi a fi intreprinse de catre Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti pentru

finalizarea propriu-zisd a demersurilor necesare achizitionarii, acesta a_fost de acord si

accepte oferta de 125.000 EUR;
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4. Proﬁﬁetarul terenulul situat in b- dul Ion M1halache nr. 148D, sector 1, Bucure§t1 nu a
raspuns invitatiei de a participa la discutia cu privire la clarificarea situatiei juridice pentru
acest teren.

Mentiondm faptul ci, intregul proces de negociere a fost inregistrat in format audio-

video, urménd ca materialul rezultat si fie pastrat in arhiva Comisiei.

Membrii: Semniitura
1.Consilier local Cristian-Marian Neagu @~ . ’ ,"}\ ...............
2. Consilier local Ilinca Macarie absent -
3. Consilier local Adrian Suvac P O Fotssane.
iy \
4. Directorul Executiv al Directiei Juridice s1 Resurse Umane a A.D.P \ )
Anca Gagu ) {L.1¥

Veronica Haidemak

Invitati
>R - c.itate de asociaat si adin"'trator al S.C GIL FLASH

IMPEX S.R.L N, —————

> i oo de proprietar al terenului din str. Lt. A
nr. 1A, sector 1,
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STUDIU DE OPORTUNITATE
privind achizitionarea pentru §i in numele Municipiului Bucuresti a terenului situat in
Bucuresti, Str. Aviator Popigteanu nr. 1A, sector 1 si transmiterea acestuia in
administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin Administratia Domeniului Public

Sector 1

Preambul

in temeiul art. 129 alin. 2, lit. (c), privind atributiile consiliului local, si al art. 166
alin. 1 si alin. 2. lit. (g). din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ. cu modificarile
si completarile ulterioare, Consiliul General al Municipiului Bucuresti detine atributiile
privind administrarea domeniului public si privat al municipiului iar Sectorul 1 al
Municipiului Bucuresti, in calitatea sa de subdiviziune administativ- teritoriald
administreazi, in conditiile legii, bunurile proprietate publici sau privatd a municipiului, de
pe raza teritorial3 a sectorului, pe baza hotirarii acestuia.

in considerarea celor mai sus mentionate a fost adoptatdi Hotararea
nr. 292/23.09.2019 privind solicitarea acordului Consiliului General al Municipiului
Bucuresti pentru imputernicirea Consiliului Local Sector 1 in vederea achizitionarii pentru §i
in numele Municipiului Bucuresti a terenului situat in Bucuresti, Str. Aviator Popisteanu
nr. 1A, sector 1 §i transmiterea acestuia in administrarea Consiliului Local Sector 1 — prin
Administratia Domeniului Public Sector 1.

Raportat la Hotdrirea anterior menfiontd, prin adresa nr. 16177/2019 inregistrata la
Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti cu nr. 44951/2019, Primdria Municipiului Bucuresti

ne-a fost comunicat faptul ca, actul prin care se constituie dreptul de administrare trebuie sa
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cuprindi obligatoriu destinatia bunului ce face obiectul darii in administrare, rezultatd in

urma efectudrii unor studii.

Scopul elaboririi studiului de oportunitate

Prezentare generala

Cresterea rapidd a productiei de automobile din anii 1990 a influentat in mod diferit
stilul de viati al oamenilor. Pe de-o parte, utilizarea maginilor imbunitifeste eficienta
circulatiei si flexibilitatea deplasarii, iar pe de altd parte aceasta creeazi numeroase probleme
in zonele urbane, ca urmare a raportului dezechilibrat existent intre spatiul disponibil limitat
si necesitatea locurilor de parcare.

Studiile efectuate de specialisti in domeniu de a lungul timpului pe aceastd tema arati,
faptul ca, 30% din locuitorii spatiului urban petrec in medie 20 de minute in ciutarea unui loc
de parcare.

Astfcl, nu este de mirare cd cea mai des intdlniti plingere cu privire la viata urbani o
reprezinti lipsa spatiilor de parcare, precum §i producerea ambuteiajelor pe arterele
principale care in majoritatea cazurilor sunt provocate de maginile parcate pe prima banda de
mers.

Avind in vedere considerentele mai sus exprimate, ca urmare a adoptérii Hotérarii nr.
58/10.03.2017 a Consiliului Local al Sectorului 1 al Municipiului Bucuresti, cu modificarile
si completirile ulterioare, la nivelul Sectorului 1 a fost constituitd Comisia de identificare gi
negociere in vederea achizitiondrii de la proprietari precum si de identificare a terenurilor
libere de pe raza administrativ-teritoriald a Sectorului 1, in scopul amenajarii unor spatii de
joacd pentru copii precum §i amenajirii de parcaje subterane/supraterane.

Astfel c3, 1a Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti a fost inregistrata adresa cu nr. nr.
46134/2018 prin intermediul careia, proprietarul imobilului situat in Str. Aviator
Popisteanu nr. 1A, Sector 1, Bucuresti, isi manifest disponibilitatea de a vinde acest imobil

Sectorului 1 al Municipiului Bucuregti.

Page 2 of 5



Comisia-detdentificaresi iereinvedereqa————
ﬁt?rwvwgw Z :

Mentiondm faptul c3, imobilul se afld intr-o zoni de bloéun' cu un reéim de inaltime

P+8, avand in componentd multe sciri §i un numéir mare de apartamente, astfel incét
necesitate de locuri de parcare este foarte ridicati pentru a satisface nevoile acestor locuitori
ce domiciliazi in zoni.

Totodatd mentiondm faptul cé, imobilul teren se afli intr-o zoni intens utilizatd
traficului auto, in care spatiile ce pot fi amenajate ca parcare sunt practic inexistente avind in
vedere faptul cd acesta se afli situat intre doud mari artere de circulatie, Bd. Ion Mihalache si
str. Av. Popisteanu, cat §i de faptul ci zona este incojuratd de spatii verzi cu multd vegetatie
si arborent intre care sunt amplasate si doud locuri de joacd pentru copii, astfel incét
amenajarea acestui teren ca parcare constituie o oportunitate.

Scopul

- Achizifionarea terenului situat in Bucuresti Str. Aviator Popigteanu nr. 1A, in
vederea amenajarii de parcéie de resedinta.

- Asigurarea sigurantei detindtorilor de autovehicule prin crearea de locuri de parcare
si fluidizarea traficului prin eliberarea arterelor de circulatie blocate de autoturismele

stationate.

Elemente juridice, tehnice §i economice privind bunul imobil

Elemente juridice

> Destinatia si categoria din care face parte:

Teren intravilan in suprafatd de 200 mp situat in Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti,
avind categoria de folosint3 “curti constructii”.

> Forma de proprietate:

Imobilul care se propune a fi cumpérat se afld in proprietatea unei persoanelor fizice.

> Actele in baza ciruia este detinut:

- Contractul de vénzare-cumpdrare autentificat cu nr. 1119 din 30 aprilie 2008, de biroul
notarial public ,,ROSCA IRINEL DANIELA™;
- CERTIFICATUL CONSTATATOR nr. 442263/03.12.2015 emis de Oficiul National al
Registrului Comertului, Oficiul Registrului Comerfului de pe 1dngé Tribunalul Bucuresti;
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- REZOLUTIA nr. 172849/19.11.2015 pronunfati de Oficiul National al Registrului
Comertului, Oficiul Registrului Comertului de pe langé Tribunalul Bucuresti;

- Certificat de Radiere eliberat la 20.11.2015 de Oficiul National al Registrului Comertului,
Oficiul Registrului Comertfului de pe lang# Tribunalul Bucuregti;

- Decizia de impunere nr. 471538/23.12.2015 emisd de Directia Generald Impozite si Taxe
Locale Sector 1;

- incheierea de Carte Funciars nr.3236/15.01.2016;

- Extrasul de Carte Funciar3 pentru Informare nr. 24003/20.03.2018;

Situatia juridici actuala:

in prezent, imobilul propus pentru a fi vindut face parte din proprietatea privati a unor
persoane fizice.

» Sarcini de care este grevat: imobilul este liber de sarcini.

Elemente tehnice

Imobilul este situat in intravilanul Sectorului 1 al Municipiului Bucuregti, in str.
Aviator Popisteanu nr. 1A, Sector 1, Bucuresti, are suprafata de 200 mp i este inscris in
Cartea Funciard nr. 233156;

» Activititile - Terenul poate fi valorificat prin amenajarea acestuia ca parcaj de resedin{i
in beneficiul locuitorilor Sectorului al Municipiului Bucuresti domiciliati in aceastd zona.

» Dotarea cu utilititi: Terenul nu este racordat la nicio retea de utilititi, accesul fiind

reprezentat de o deschidere la Strada Aviator Popigteanu.

Elemente economice

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justificd cumpérarea:

Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justifici
cumpdrarea terenului sunt:
- Amenajarea de noi locuri de parcare.

- Ameliorarea stresului provocat de lipsa parcérilor de resedinta
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- Colectarea la bugetul local a sumelor rezultae din mcasinlc provemte din plata
chiriilor anuale percepute pentru utilizarea acestor locuri de parcare;

- In urma negocierilor purtate, consemnate in Procesul-Verbal al Comisiei din data

de 25.06.2019 s-a convenit faptul cd, suma la care Sectorul 1 al Municipiului Bucuresti va

achizitiona imobilul situat str. Popisteanu nr. 1A, Sector 1, Bucuresti este de 125.000 Euro,

plus taxele notariale aferente incheierii tranzactiei.
Date referitoare la procedura de cumpdrare

In considerarea prevederilor Hotardrii nr.124/2008 a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti privind aprobarea strategiei de parcare pe teritoriul municipiului
Bucuresti, cu modificarile i completdrile ulterioare, parcajele de resedintd sunt administrate
de Administratiile Domeniului Public ale Sectoarelor Municipiului Bucuresti, astfel incat
Directotul General al Administratici Domeniului Public Sector 1 va intreprinde toate

demersurile necesare in vederea finalizarii procedurii de achizifionare.

Membrii: Semnitura
1. Consilier local Cristian-Marian Neagu @~ ... ?/é/

2. Consilier local Ilinca Macarie

3. Consilier local Adrian Suvac
4. Directorul Executiv al Directiei Juridice a A.D.P.

— ..

5. Directorul executiv al Directiei Cadastru, Patrimoniu §i E ideancﬁomlﬁ Madilina
Veronica Haidemak INURTOUTRRON, N, ') - {7
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Nr. VP 1906-46 / 11.06.2019

RAPORT DE EVALUARE

OBIECTUL EVALUARII:

TEREN

Adresa: Strada Aviator Popisteanu, nr. 1A, sector 1, Bucuresti

Beneficiar: PRIMARIA SECTORULUI 1, BUCURESTI

INTOCMIT semnatura si stampila
Ing.
EXPERT EVALUATOR 7 ZNORILGR,
Membru titular ANEVAR D

(

\“b;b, Pecialic atu e
* ANZVAR 2

Datele, informatiile si continutul prezentulul raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate |
si nu vor putea ti transmise unor terti tara acordul scris si prealabil al evaluatorului
S.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L.

BUCURESTI
09.06.2019
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RAPORT DE EVALUARE PRIMARIA SECTORULUI 1 TEREN - 203mp
Strada Av.Popisteanu, nr. 1A, sector 1, Bucuresti

CERTIFICARE

Evaluatorul acestei lucrari certifica urmatoarele:

- Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului;

- Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in raport;

- Evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate, la data prezentarii raportului
sau pentru viitor;

- Onorariul nu este conditionat de nici un aspect al rezultatelor raportului;

- Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic al ANEVAR si cu
Standardele Internationale de Evaluare;

- Evaluatorul indeplineste cerintele de calificare profesioanala;

- Evaluatorul are experienta si compctenta necesara evaluarii pentru categoria de proprietate
evaluata;

- Dvaluatorul a facut o inspectie personala a proprietatii;
Nici o alta persoana, cu exceptia celor specificate in raporl, nu a acordat asistenta
profesionala in elaborarea raportului;

- Valorile estimate de catre cvaluator sunt valabile la data prezentata in raport si intr-un

interval de timp limitat

Semmalura si slampila evaluatorului

ZZ UATORILGR
VA Niﬁ%r autarﬁ% :

N '&'l'rfahur o ¥ :
SLANZVAR

Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client cat si pentru evaluator si
este valabil numai pentru scopul mentionat; nu se accepta nici o responsabilitate daca este

transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat fie pentru oricare alt scop.

2

S.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L. ' CUL: 38006981
Mobil; 0728.772.642 / e-mail: officeeval@gmail.com Reg.Com; J23/3919/2017
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RAPORT DE EVALUARE PRIMARIA SECTORULUI 1 TEREN — 203mp
Strada Av.Popisteanu, nr. 1A, sector 1, Bucuresti

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul Ing. (G o c:litate de expert evaluator

ANEVAR certific In cunostinia de cauzd ca evaluarea a fost ficutd in concordantd cu conform

prevederilor STANDARDELOR DE EVALUARE ANEVAR (01 Ianuarie 2018), respectiandu-se

cerintele ctice si profesionale continute in Codul Deontologic IVSC aferent indeplinirii misiunii.
Totodatid, la evaluare s-au avut in vedere normele, metodologiile si recomandarile Asociatiei

Nationalc a Livaluatorilor din Roménia (ANEVAR).

Data: 11.06.2019

R
Ing. A
Expert Evaluator g
Membru Titular ANEVAR “5,‘,’\ Valabil 20

\bn__" “clalizarea: E’
N

S.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L.
Membru Corporativ ANEVAR

S.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L. CUIL: 38006981
Mobil: 0728.772.642 / e-mail: officecval@gmail com Reg.Com: J23/3919/2017
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RAPORT DE EVALUARE PRIMARIA SECTORULUI 1 TEREN —203mp

Strada Av.Popisteanu, nr. 1A, sector 1, Bucuresti

SINTEZA EVALUARII

PROPRIETATE IMOBILIARA - TEREN

din acte si St =203mp (CC), din masuratori cadastrale
" Proprietate

Informare pentru CF nr. 233156;
» jdentificat cu nr. cad. 233156 (nr. cad. vechi: 25124)
= CF nr. 233156 (nr. CF vechi: 80155), sector 1, Bucuresti

TEREN: Intravilan Curti Constructii cu suprafata totala St = 200mp

- cota actuala 1/1
Tipul proprietitii — conform Extras de Carte Funciara nr. 24003 / 20.03.2018 pentru

Localizare: Strada Aviator Popisteanu, nr. 1A, sector 1, Bucuresti
Scopul evaludrii: Stabilirea valorii de piata a proprietatii in vederea cumpararii
Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate

Evaluator: S.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L.

Beneficiarul raportului: | PRIMARIA SECTOR 1, BUCURESTI

Solicitantul raportului: PRIMARIA SECTOR 1, BUCURESTI

Data evaludrii: 09.06.2019 -
Data inspectiei: 09.06.2019
Data raportului: 11.06.2019

Valabil la data evaludrii: 09.06.2019

Curs valutar de referinta |1 EURO = 4.7190 lef

Situatia proprietatii |
valabila la data raportarii | Teren liber — proprietate privata
evaluarii : |

Conditii limitative : \ Nu sunt

La elaborarca raportului au fost respectate standardele, normele si recomanddrile Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor - ANEVAR, din Roménia

Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul capitolului 2 ai_g‘apoxtu;gi,_

|

| destinatarului.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru uzul

| Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

Prezenta lucrare are caracter confidential atit pentru client cat si pentru evaluator.
Tipul valorii este o valoarea de piata.
Valoarea estimata pentru proprietatea imobiliara supusé evaludrii cste obtinuta prin piata

Valorile estimate sunt valabile la data raportarii evaluarii. 09.06.2019, prezentata in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic gencral de la data evaluarii in care

are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport.

Daca acesta se modifica semnificativ in viitor, dincolo de data raportarii evaluarii, evaluatorul nu

este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

S.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L.  CUE 38006981
Mobil: 0728.772.642 / e-mail: officeeval@gmail.com Reg.Com: J23/3919/2017
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RAPORT DE EVALUARE PRIMARIA SECTORULUI 1 TEREN —203mp
Strada Av.Poplsteanu, nr. 1A, sector 1, Bucuresti

Valoarea finala este:

690.532 LEI
VALOAREA PROPRIETATII echivalent  146.200 EUR

720.2 euro/mp
VALORI UNITARE echivalent 3.401 lei/mp

Valorile au fost obtinute prin PIATA

curs Euro = 4,7190 lei/Euro din 09.06.2019

Valoarea nu contine TVA si obligatii fatd de mediu

Data: 11.06.2019

o o RN
ng (D!
Expert Evaluator .
Membru TitU.lar ANEVAR .]t?",{‘ rﬂu'inhmm-f-".

: 1 :.“'f.l:-_' \J_a’ b

S.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L. PRO

. * OFFICE *
Membru Corporativ ANEVAR EVAL
‘?%LS.R.L.‘ :q/
Y- RO
S.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L. o CUI: 38006981

Mobil: 0728.772.642 / e-mail: officceval@gmail.com Reg.Com: J23/3919/2017
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RAPORT DE EVALUARE PRIMARIA SECTORULUI 1 TEREN - 203mp
Strada Av.Popisteanu, nr. 1A, sector 1, Bucurest

CAPITOLUL I - Introducere

1.1. Executantul si Beneficiarul | rii:

a. Executantul lucrarii:
S.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L. - Membru Corporativ al Asociatiei Nationale Profesionale a

Evaluatorilor din Romania — ANEVAR, prin P
membru titular al ANEVAR, cu legitimatia nr! valabila 2019, avénd calitatea de expert

evaluator, profesie recunoscuta ca fiind de utilitate publica.
Membru Corporativ ANEVAR

Aut. Nr. 0642
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Raport de evaluare or. VP 1906-46 / 11.06.2019

1.2. Obiectul supus evaludrii si scopul lucrarii:

TEREN: Intravilan Curti Constructii cu suprafata totala St = 200mp din acte St = 203mp (CC), din
masuratori cadastrale, proprietatea“ cota actuala 1/1 — conform
Extras de Carte Funciara nr. 24003 / 20.03.2018 pentru Informare pentru CF nr. 233156;

identificat cu nr. cad. 233156 (ar. cad. vechi: 25124) si CF nr. 233156 (nr. CF vechi: 80155), sector 1,
Bucuresti

1.3. Termenii de referinta ai evaluarii

Stabilirea valorii de piata a proprietitii imobiliare sus mentionate cu scopul de informare in
vederea cumpararii.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul isi asuma rispunderea numai fatd de client §i destinatarul lucrarii.

1.4. Data evaluarii

Data estimirii valorii: 09.06.2019
Cursul de referinti al BNR la data estimarii valorii: 1 euro = 4,7190 lei;
Data inspectiei imobilului: 09.06.2019
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RAPORT DE EVALUARE PRIMARIA SECTORULUI 1 TEREN - 203mp
Strada Av.Popisteanu, nr. 1A, sector 1, Bucurestl

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data raportarii_evaluarii, 09.06.2019,
prezentata in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in
care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului
raport.

Daca acesta se modifica semnificativ in viitor, dincolo de data raportarii evaluarii, evaluatorul
ny este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Forma de exprimare a valorii: se considera ca toate estimdrile din prezentul raport reflectd
plata cash sau conditii financiare similare comparabile cu plata cash.

Inspectia proprietitii a fost realizatd de cétre expert evaluator ing. Mascov Ionescu Eugeniu
Gabriel, in prezenta delegat proprietar. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluat.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate.

1.5. Valoarea propusa

Raportul de evaluare determina valoarea de piata a proprietitii asa cum este prezentat lapct. 1.3

1.6. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Abordarea evaluarii este conform prevederilor Standardelor de Evaluare ANEVAR -
ed. Tanuarie 2018 — SEV 100 — Cadrul general, SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii, SEV 102
— Implementare, SEV 103 — Raportarea evaludrii, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Dreptuti
asupra propriettii imobiliare, GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile, IAS 16 - Deprecierea —
standarde aplicabile in toate situatiile in care evaluatorii sunt solicitati sa intocmeasca un raport sau sa
emita o opinie destinata identificarii valorii de piuta.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de
piata a proprietitii imobiliare evaluate, {inind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

690.532 LEI
VALOAREA PROPRIETATII echivalent  146.200 EUR

720.2 euro/mp
VALORI UNITARE echivalent 3.401 lei/mp

Valorile au fost obtinute prin PIATA

curs Buro — 4,7190 lei/Eure din 09.06.2019

Valoarea nu contine TVA si obligatii fata de medi_u_
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1.7. Baza de evaluare
O reprezinta valoarea de piata asa cum este exprimata lapct. 1.3

Conform Standardelor ANEVAR — 2018:

“Valoarca de piati reprezinti suma estimatd peniru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinfd de
cauzd, prudent §i fdrd constrdngere”.

Procedura de evaluare
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile §i metodologia de lucru

adoptate de citre ANEVAR. Baza evaluarii in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea
definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
-documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
-inspectia proprietatii;
-stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
-selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
_analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
-aplicarea abordarilor pentru determinarea valorii §i fundamentarea opiniei evaluatorului

1.8. Situatia juridica a proprietatii

<+ ACTE JURIDICE

>  Contract de Vanzare cu incheiere de autentificare nr. 1119 /30.04.2008

%>  Rezolutia nr. 172849/19.11.2015 — Dosar nr. 424512/18.11.2015 — radiere Union Tower SRL
»  Decizia Asociatului Unic — Iancu Alexandru — George

»  Adresa catre Union Tower

»  Carte Funciara : 233156 (CF vechi 80155), sector 1, Bucuresti

> Incheiere nr. 3236/15.01.2016

»  FExtras de Carte Funciara nr. 24003/20.03.2018 pentru Informare pentru CF nr. 233156

»  Nr. Cadastral 233156 (ur. cad. vechi: 25124)

»  Tabel de miscare parcelara

»  Documentatie cadastrala:

Plan Amplasament si Delimitare al Corpului de Proprietate (sc. 1:500)
Plan cadastral, s¢.1/500
Plan de incadrare in zona sc: 1/2000

»  Certificat de Urbanism nr. 356/27/p/4367/10.03.2017
»  Aviz de urbanism nr. 2CA 11/22.10.2008 — PUD Av. Popisteanu nr. 1 — Locuinte si birouri
2S+P+Mz+4E

> O G

Nota: Toate aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, ncverificand autenticitatea
actelor juridice puse la dispozitie, evaluatorul nefiind calificat in acest domeniu.
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Strada Av.Popisteanu, nr. 1A, sector 1, Bucuresti

1.9. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru

uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un

document destinat publicitatii fird acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazi sa apari.

»

Acest raport este confidential atdt pentru evaluator cat si pentru destinatar.

. Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu dd dreptul de a-1 face public.

g Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, (in special
concluziile, identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat), in documente
circulare sau declaratii, nici nu va fi difuzat in public prin publicitate, relafii publice,
stiri sau prin alte medii de informare sau mentionat in alt fel, fard aprobare scrisa si
prealabila a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar urma sa apara.

. Continutul acestui raport este confidential pentru beneficiar si persoana indreptatita §i
autorul nu il va dezvilui unei terfe persoane, cu excepfia situatiilor prevdizute de
Standardele de Evaluare si/sau atunci cdnd proprietatea a intrat in atenfia unui corp
Judiciar calificat.

. Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde consultantd
ulterioard sau sd depund mdrturie in instan{d, in afara cazului cdnd aceasta a fost

convenitd in prealabil si in scris.

Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor furnizate de beneficiar si pe
baza datelor si informatiilor extrase de cdtre evaluator de pe piata specifica locala.

In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de cdtre evaluator
sunt valabile la data precizata in raport.

Evaluatorul nu este responsabil decdt in limita informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la
data evaluarii,

Evaluatorul nu a avut posibilitatea verificdrii actelor depuse 5i atasate in copie la prezentul
raport de evaluare acestea fiind considerate corecte si valabile

Prezentul raport este intocmit la cererea beneficiarului §i in scopul precizat.

Nu este permisd folosirea raportului de cditre o tertd persoand fard obfinerea, in prealabil, a
acordului scris al beneficiarului.

Nu se asumd responsabilitatea fajd de nici o altd persoand in afara beneficiarului evaludrii.

Valoarea estimati in cadrul acestui raport de evaluare este opinia evaluatorului asupra valorii

drepturilor de proprietate identificate.
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CAPITOLUL II - Premisele evaludrii } B

2.1. Ipoteze si Ipoteze Speciale

Ipoteze

in elaborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe lingd premisele si ipotezele expres
specificate in lucrare, urmatoarele ipoteze:

® Se presupune ci titlul de proprietate este valabil, evaluatorul neasuméandu-gi vreo
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice a proprietatii;

@ Evaluatorul a solicitat documentclc care au stat la baza evaluarii dreptului de proprietate
asupra terenului: Acte de proprietate, Documentatie Cadastrala, Extras de Carte Funciara pentru
Informare care au fost puse la dispozitie in masura specificata anterior paragaf 1.8.

® Se presupune ci toate autorizatiile si alte documente solicitate de autoritdtile legale sau
administrative locale sau nagionale, de citre organizatii sau institutii private au fost sau pot fi obtinute
sau reinnoite pentru oricare din utilizarile pe care se bazeazd estimarile valorii din cadrul raportului;

»> Se presupune o stipanire responsabili, o administrare competentd a proprietatii si un
management adecvat;

» Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice faré a se garanta precizia acestora;

» Documentatiile tehnice utilizate in elaborarea prezentei lucrdri sunt considerate corecte;
planurile §i materialul grafic cuprinse in acest raport sunt incluse pentru a permite
beneficiarului si-si contureze o imagine referitoare la proprietate;

> Se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii ce at avea ca efect o
valoare semnificativ diferitd; autorul raportului nu 1§i asumd nici o responsabilitate pentru
astfel de situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice necesare, valoarea estimata bazéndu-se
pe ipoteza ci nu existd astfel de materiale care ar afecta valoarea proprietatii;

Y

Se presupune c# proprietatea este in deplind concordanti cu toate reglementirile locale si
nationale privind mediul inconjurator;

5 Se presupune ci proprietatea este conforma cu toate reglementrile si restrictiile urbanistice;

A\

Evaluarea este facuta in ipoteza dreptului de proprietate deplin.

» Terenul a fost evaluat luand in considerare: dimensiunea, pozitionarea, tipul terenului,
caracteristicile geofizice si juridice ale sale precum si utilizarile posibile ale acestuia
(cf Certificatului de Urbanism 2334/211/c/38089/12.12.2016)

» Valoarea estimata reprezinta pretul estimat de tranzactionare a activului, fara a include
costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de
cumparare si fara a face vreo ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte ca efect al
tranzactionarii.

» Valorile obtinute pot fi considerate valabile la data raportarii evaluarii, adica 09.06.2019, si
reanan valabile arata timp cat oate caracteristicile tehnice. economice. finaneiare st [uridice,
valabile la data elaborarii raportului. se vor pastrd.
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Ipoteze Speciale

» Conform actelor puse la dispozitie dreptul de proprietate asupra imobilului este deplin fara a
se lua in considerare conditiile limitative mentionate anterior.

» Din acte si fizic terenul este liber de constructii.

Toate aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, neverificand autenticitatea
actelor juridice detinute.

Valoarea estimaté in cadrul acestui raport de evaluare este opinia evaluatorului asupra valorii
drepturilor de proprietate identificate.
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CAPITOLUL III - Prezentarea datelor |

2.1. Identificarea proprietatii

- TEREN: Intravilan Curti Constructii cu suprafata totala St = 200mp din acte St = 203mp

(CC), din masuratori cadastrale, proprietatea— — cota actuala 1/1 —

conform Extras de Carte Funciara nr. 24003 / 20.03.2018 pentru Informare pentru CF nr. 233156;
identificat cu nr. cad. 233156 (nr. cad. vechi: 25124) si CF nr. 233156 (nr. CF vechi: 80155), sector 1,

Bucuresti

4« prOPRIETATEA -GGG - -ot: octvala /1 - domeniu privat

+ DATE SPECIFICE : Amplasamentul se afla intre Piata Chibrit si Piata Domenii. cu iesire
fucila atat in Calea Grivitei, bulevardul Expozitici cal si in Soscana Kiseleff. la 7 km de Piata Unirii.

Nu s-a facut o analizd a subsolului terenului aceasta nefiind de competenta evaluatorului,
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RAPORT DE EVALUARE

POZE
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3.1. Analiza pietei imobiliare specifice

|

LOCALIZARE si ISTORIC: Sectorul 1, BUCURESTI

el
why i L
®
p

Drapel
Date geografice — localizare, componentd, climd
Principalele cai rutiere de acces in Sectorul 1 sunt:

DN
1A: Ploiesti ~ Buftea — Mogogsoaia — Bucuresti;
DN1 (E60): Bragov — Sinaia — Ploiesti — Bucuresti.

Cdi de acces

Sectorul 1 acoperd suprafata de nord a capitalei, prelungindu-se pana la judetul lifov, spre localitatile Otopeni, Snagov,
Mogosoaia, Buftea si Chitila. Sectorul 1 are o suprafatd de 67,5 km? cu un numér de aproximativ 250.000 de locuitori, i
include cartierele Aviatorilor, Aviatiei, Baneasa, Bucurestii Noi, Damaroaia, Domenii, Dorobanti, Gara de Nord, Grivita,
Victoriei, Pajura, Pipera, Primaverii si Chitila.

Ca si celelalte cinci sectoare bucurestene, si acesta porneste din centrul capitalei, din apropierea Kilometrului O,
invecindndu-se la vest cu sectorul 6, in partea de est cu sectorul 2 si n partea de sud cu sectoarele 3 si 5. Concret, limita
nordic a sectorului 1 este Soseaua de Centura pe portiunea care duce in Otopeni, limita estica este padurea Tunari, care
desparte sectorul de oragul Voluntari, limita sudica o reprezintd cateva artere care duc spre centrul orasului, iar limita de
nord si nord-vest este calea ferata care continua spre Chitila.

Suprafata sectorului 1 este strabatuta de raul Colentina pe o lungime de 14,3 kilometri, pe cursul acestuia fiind amenajate
lacurile Straulesti, Grivita, Baneasa, Herdstrdu si Floreasca Un alt lac din acest sector este Cismigiul, amenajat Tn cel mai
vechi parc din Bucuresti, care poartd acelasi nume.

Istorie

Tn 1926 a fost adoptatsd Legea de Organizare a Municipiului Bucuresti, prin care acesta era impartit in patru sectoare:
Galben, Negru, Albastru $i Verde. Aceasta organizare a functionat pana in 1936, cand au fost aduse modificari in felul cum
erau conduse sectoarele. Priméiria Sectorului 1 a fost prima care si-a finalizat in 1936 cladirea proprie. Construita intr-un
stil neoromanesc, ea cuprindea 50 de birouri, o sald mare de marmura pentru consiliu sau pentru festivitati, precum si
turnul cladirii, cu o indltime de peste 57 de metri. Dupa 1944, Bucurestiul a ramas cu doar trei sectoare, i anume sectorul
1 — Galben, sectorul 2 — Negru, si sectorul 3 — Albastru. Ulterior, in anul 1950, Marea Adunare Nafionald a Republicii
Populare Romania a stabilit o noud impartire teritorial-administrativa, in regiuni, raioane, orase §i comune. Sectorul 1
corespundea raioanelor I.V. Stalin si Grivita Rosie. Dupa reforma administrativd din 1968, cele opt raioane au devenit
sectoare, iar in 1979, din acestea au ramas doar gase, aceasta forma pastrandu-se pand in zilele noastre.

STUDIU PIATA IMOBILIARA

Baneasa (cartier)

De la Wikipedia, enciclopedia libera

Acest articol se referd la un cartier din Bucuresti. Pentru un oras din judeful Constanta, Romania, vedetfi Baneasa (oras).
Pentru alte sensuri, vedeti Baneasa (dezambiguizare).

Baneasa pe harta Bucurestiului
Bineasa este un cartier din partea de nord a orasului Bucuresti, Romania, in apropierea lacului cu
t acelasi nume (0,45 km?).

Cartierul Bineasa, fost ,comuna suburbana Baneasa”, a luat nastere pe o portiune din vechea
mosie a Mariei Bibescu, contesa de Montesquiou-Fézensac.

Denumirea satului (si mai apoi a comunei si cartierului bucurestean Baneasa vine de la sotia
(b3neasa) banului Mares din secolul XVII. Banul a cumparat bucati din mosia Carstienesti (cum se
chema pe atunci satul), iar dupad moartea sa proprietatea a fost marita de catre vaduva. Bineasa
nu a apartinut niciodatd familiei Ghica.
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La sfarsitul secolului XVIII, o mare parte a mosiei, deja cunoscuta drept Bineasa, a intrat in posesia lui Stefan Vdcarescy,
tat3l poetului lendchitd Vacarescu. Poetul a construit aici un conac din care nu a mai supravietuieste decat biserica Sf.
Nicolae. Contesa de Montesquiou era strinepoata lui lenéchitd Vacdrescu si fiica lui Gheorghe Bibescu, domnitorul Tarii
Roménesti in timpul revolutjei din 1848. Domnitorul incepuse construirea unui palat impunator la Baneasa (in zona Garii
Regale Bineasa de azi), dar declangarea revolutiei si plecarea sa din tara a oprit constructia.
Tn acest cartier se afid citeva obiective importante:
e Aeroportul Baneasa;
e fosta locuintd a It.-col. Constantin C. Rosescu, participant la Operatiunea Autonomaus - b-dul Aerogérii 12;
e ,proprietatea Leibovici”, fost sediu al Comandamentului Aviatiei Britanice dupd 23 august 1944 - b-dul Aerogarii
10 (azi demolat, pe locul ei se géseste Hotelul ,Avis”);
Gara Regala de |la Baneasa;
Vila Minovici, cunoscuta si ca ,Vila cu clopotei”, cu gradina si anexele sale;
e Fantana Miorita;
e Podul Miorita (podul de cale feratd, pe sub care trece DN1), punctul unde au avut loc luptele pentru apararea
Capitalei la 24 august 1944;
Podul Baneasa 2 (podul peste lacul Baneasa, pe care trece DN1);
Podul Baneasa 3 (podul de cale feratd peste lacul Bingasa, situat in interiorul parculul Herdstrau);
Morméntul lui Jules Dufour, fost administrator al mosiei Baneasa/Montesquiou, sl al sotiei sale Hortense, in
cimitirul Bdneasa;
= Fostul Hipodrom Bineasa, demolat de autoritatile comuniste in 1956-1960 si mutat ulterior la Ploiesti, aflat pe
locul actualei Case a Presei Libere si Pavilion expozitional ROMEXPO, spre Calea Grivifei si Ddmaroaia;
e Biserica cu hramul Sf. Nicolae, ctitoritd de Elena Vacdrescu la 1792 (aflatd pe dealul de la marginea actualului
DN1, 1angd Podul Miorita, vis-a-vis de statia de benzina).
s Casa Pinca si fostele grajduri de cai de curse, b-dul Aerogarii nr. 9. Cladirea a fost folosita ca sediu al milltiei
calare, in perioada comunistd; azi sediul unei societati de constructii aflata in faliment, in stare de degradare.
La 10 Mai 1866, cu ocazia instrérii viltorulul Rege Carol | n Bucuresti - pe un drum cu trasura dinspre Buftea si Targoviste,
pe care l-a ficut insotit de lon Brétianu - acestuia i-a fost inmanata la Baneasa cheia orasului, in semn de bun-venit.

3.2. Definirea pietei si Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care
subpietei. Piata specifica  intra in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea
poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna binc informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare
este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea
participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si
restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, in urma unui proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietatii.
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Pretul pentru terenuri poate fi influentat si de motivatia
dezvoltatorilor de a construi produse imobiliare, iar aceasta motivatie
este influentata direct de cererea de piata.

Pe piata rezidentiala, la sfarsitul anului 2018 s-a inregistrat o
majorare a preturilor pe piata rezidentiala in medie cu 5-7% fata de
debutul aceluiasi an. Pana la nivelul lunii martie 2018 au fost inregistrate
cresteri cu circa 3% a preturilor la tranzactii din zona rezidentiala, in
special apartamente, care isi mentin trendul crescator. Majoritatea
tranzactiilor sunt finantate prin intermediul creditelor bancare.
Programul ,,Prima Casa” reprezinta in continuare sursa preferata de
finantare.

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul
proprietatilor avand aceleasi caracteristici tehnico-economice, ca ale
proprietatilor supuse evaluatii.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica
se defineste ca fiind reprezentata de subpiata proprietatilor imobiliare tip
rezidential / mixte — terenuri, aflate in zona de Nord a municipiului
Bucuresti. in zona Bulevardului lon Mihalache intre Piata Chibrit si
Piata Domenii.

3.3. Oferta competitiva Medie in ultima perioada
Cartierul Grivila este preponderent construit cu imobile rezidentiale
colective tip bloc dar si individuale tip vile. Preturile cele mai frecvente
pentru ofertele de vanzare pentru terenuri libere sau cu cladiri
demolabile sunt cuprinse intre 700 — 1000 euro/mp teren in functie de
amplasare, accesibilitate, dimensiune, categorie, utilitati complexe.

3.4. Cererea solvabila Scazurd in ultima perioadd. Cererea este In continuare prezentd in
piata zonald la cumparare, insa nu existd incd ritmul asteptat de catre
proprietari. Cele mai multe tranzactii au la baza programul de creditare
nPrima Casa” sau cumparatori proveniti din vanzatori ce au realizat
vanzarea prin acest program. In cazul imobilelor teren cu amplasament
in zona analizata cererea este tinuta in echilibru de preturile unitare
ridicate.

Ritmul de trazactionare este in continuare redus.

3.5.  Echilibrul pietei In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, faji de ultimii ani
raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piafd a
cumparatorului incepind cu ultima parte a anului 2008.
Transformarea pietei imobiliare Intr-o piatd a cumpdrdtorului s-a
realizat in contextul penuriei de capital §i a cresterii costurilor cu acesta
— context de crizd cunoscut in mediile de afaccri si dc participantii pe
piafd - coroborat cu scéderea numdrului tranzactiilor pe segmentul
imobiliar §i previziunile de accentuare a continuarii trendului descendent
a evolutiei preturilor pe piaja mentionata.

Momentan o usoara revigorare a pietei specifice, dupa o perioada de
maturizare a pietei imobiliare, cu numar nu prea mare de tranzactii,
datorat conditiilor politice si economice nationale si internationale
actuale, ce produc inca anumite retineri in investitii. Se preconizeazi
intrarea pe un palier usor crescator in viitorul apropiat, in functie de
conditiile si premisele economice si politice favorabile.
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CAPITOLUL 1V - Analiza datelor si concluziile

4.1. Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat
cea mai buna valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

a. cea mai buni utilizare a terenului considerat liber

b. cea mai buni utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, ea
trebuind sa fie:

- permisd legal

- posibila fizic

- fezabild financiar
- maxim profitabild

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia
terenului construit pentru proprietatea imobiliara analizata.

Conform Certificatului de Urbanism si Regimului economic — in baza PUG Mun Bucuresti
probat cu HCGMB nr. 269/2000 cu valabilitate prelungita prin HCGMB nr. 324/2010, amplasamentul
figureaza in zona M2 - subzona mixtd cu clidiri avand regim de construire continuu sau discontinuu i
inaltimi maxime de P+14, si indicatori urbanistici avizati POTmax=70% si CUTmax=3 si
Rhmax=S+PMz+4E respectiv Hmax=19m

Utilizari Admise:

- institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de sector si de
cartier;

- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanti in diferite domenii i alte servicii profesionale;

- servicii sociale, colective §i personale;

- sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

- lacaguri de cult;

- comer{ cu amanuntul;

- depozitare mic-gros;

- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

- restaurante, baruri, cofetérii, cafenele etc;

- sport si recreere in spatii acoperite;

- parcaje la sol §i multietajate;

- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- spatii plantate - scuaruri;

- locuinte cu partiu obignuit;

- locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale.
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Utiliziri admise cu condifioniri:

M2 - cladirile vor avea la parterul orientat spre stradi si spre traseele pietonale functiuni care admit
accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare specific si vor fi
previzute cu vitrine luminate noaptea; se admit activititi in care accesul publicului nu este liber
numai cu conditia si nu reprezinte mai mult de 30% din lungimea strézii incluse in zona mixtd
si si nu formeze segmente de astfel de fronturi mai lungi de 40 metri;

- se interzice localizarea restaurantelor care comercializeazi bauturi alcoolice la o distantd mai
mic# de 100 metri de servicii §i echipamente publice i de biserici;

- pentru orice utilizari se va {ine seama de conditiile geotehnice §i de zonare seismici;

- in zonele existente se admite conversia locuintelor in alte functiuni, cu conditia mentinerii
ponderii locuintelor in proportie de minim 30 % din ADC;

- se admite completarea cu clidiri comerciale in interspatiile dintre blocuri cu condifia sd se
menfind accesele carosabile §i trecerile pietonale necesare §i si sc rcspecte cerintele de
protectie a cladirilor existente.

Cele patru criterii:

o Permisibild legal — in toate cazurile sunt analizate si sunt luate in considerare doar
acele utiliziri permise de lege. Este necesar sa se analizeze reglementirile privind
donarea, restrictiile de vAnzare-cumparare, normativele de constructii, impactul asupra
mediului, restrictiile de dezvoltare.

o Posibifa fizic — se analizeza amplasamentul prin dimensiunea, forma, suprafata,
structura geologica a terenului, accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre
naturale (cutremure, inundatii, etc.) care afecteaza utilizérile unor proprictafi imobiliare.
Este necesar de asemenea sa fie analizata capacitatea si disponibilitagile utilitatilor
publice.

o Fezabila financiar — Este necesara analiza pentru a determina daca utilizarea
proprietifii produce un venit care sa acopere cheltuiclile de exploatare, obligatiile
financiare si amortizarea capitalului.

o Maxim productiva — Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este
aceea care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata
de fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare si conform limitarilor
urbanistice.

In opinia evaluatorului, tinand cont de caracteristicile proprietatii supuse evaluarii, avand in
vedere vecinatatile proprietatii si recomandarile urbanistice zonale, indeplineste toate criteriile
enuntate considerand ca cea mai buna utilizare este mixta.
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4.2. Procedura de evaluare

(Etape parcurse, surse de informatii utilizate)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este abordarea prin piata obtinuta prin analiza de
piata asa cum a fost ea definita anterior fiind aleasa avand in vedere informatiile disponibile,
elementele caracteristice imobilului, utilitdtile, amenajirile, amplasarea acestuia, scopul evaluarii
precum §i situatia juridica.

Au fost obtinute o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin
reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etape parcurse:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre proprietar;

- inspectia amplasamentului si al zonei,

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii
imobiliare;
Procedura de evaluare este conforma cu standardcle, recomandarile si metodologia de lucru

recomandate de catre ANEVAR

4.3. Abordarea prin piata

Aceastd abordare comparativé ia in considerare vanzirile propricté‘;ilor similare sau substituibile
si informatiile referitoare la piata si stabileste o estimare a valorii prin procese de comparatie.

In general, proprietatea evaluata este comparati cu proprietati similare vandute, tranzactionate,
cu cotatii sau ofertele de vanzare existente pe o piatd deschisa.

Evaluarea terenului

Estimarea valorii terenului in ipoteza ca este liber si disponibil pentru a fi realizata cea mai
buna utilizare a sa (Anexa A). In evaluarea terenului considerat liber principiile care influenteazi
valoarea de piata a terenului sunt: anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia §i echilibrul.

Anliciparea, este principiul care face ca un cumpéritor si achizitioneze un teren in vederea unei
utilizdri potentiale probabile viitoare, avantajoase, in alt context decét cel actual. Acest principiu poate
determina o ugoard cregtere a pretului decét cel prezent.

Pretul terenului reflecti relafia dintre cerere si ofert3 care oscileazi in jurul echilibrului.

Principiul substitufiei face ca pretul terenului platit de un cumpéritor, si nu fie mai mare decét
pretul pentru un alt teren similar.

Tehnica de evaluare a terenului aleasa este metoda comparatiei directe a vanzarilor, deoarece
pe piaté existd oferte de terenuri aseménétoare, comparabile.

Din analiza piefei specifice locale cu raportare directd la zona (inclusiv echiparea tehnico-
edilitara) in care este localizat terenul proprietaii de evaluat pentru determinarea valorii terenului vor
fi analizate urmatoarele elemente de comparatie:

- drepturile de proprietate;
- restrictii legale;
- conditiile pietei (data vanzarii);
- localizarea - orientarea; conditiile de finantare si de vanzare;
- caracteristicile fizice (suprafata, forma, lungimea la fatada, topografia);
- utilitdtile disponibile;
- utilizarea;
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Estimarea valorii terenului prin aceastd tehnica va rezulta in urma corectiilor negative sau
pozitive aplicate la pretul proprietatilor comparabile, pentru a aduce proprietifile acestora cédt mai
aproape de caracteristicile subiectului.

Au fost selectate si analizate urmétoarele proprietéti comparabile:

Proprietate de evaluat

Teren intravilan St =203 mp

Zona; periferica Nord, cartierul Grivita, Strada Av. Popisteanu - la 750m Piata Domenii
Forma: neregulata

Utilitati: c.el, canalizare, apa, gaze - din retele municipale - cu bransamente

Acces: acces modernizat, amenajat, drum asfaltat

Comparabila A

Pu = 731.6 euro/mp

Teren intravilan St = 190 mp

Zona;: cart. Grivita - Bvd Ton Mihalache - Piata Domenii - str. Lainici - Parcul Ciresarii
Utilitati: c.el, canalizare, apa, gaze - din retele municipale - cu bransamente

Acces: dubla deschidere, drum asfaltat

Deschidere: 11 x3 m

Comparabila B

Pu = 743.8 euro/mp

Teren intravilan St = 160 mp

Zona: cart. Grivita - Str. George Missail - la 300m Piata Domenii

Forma: regulata

Utilitdti: c.el, canalizare, apa, gaze - din retele municipale - cu bransamente
Acces: o deschidere, drum asfaltat

Deschidere: 8 m

Comparabila C

Pu = 896.6 euro/mp

Teren intravilan St =290 mp

Zona: cart. Grivita - Str. Mircea Petre - la 200m de terenul evaluat

Forma: regulata

Utilitati: c.el, canalizare, apa, gaze - din retele municipale - cu bransamente
Acces: o deschidere, drum asfaltat

Deschidere: 12 m

Comparabila D

Pu =903 euro/mp

Teren intravilan St =362 mp

Zona: cart. Grivita - Str. Av.Vasile Fuica - langa str. Av.Popisteanu

Forma: regulata

Utilitati: c.el, canalizare, apa, gaze - din retele municipale - cu bransamente
Acces: o deschidere, drum asfaltat

Deschidere: 14.4 m

Comparabila E

Pu =900 euro/mp

Teren intravilan St =331 mp

Zona: cart. Grivita - Str. Lotru - la 450m de terenul evaluat

Forma: regulata

Utilitati: c.el, canalizare, apa, gaze - din retele municipale - cu bransamente
Acces: o deschidere, drum asfaltat

Deschidere: 13 m

- Ofertele au fost verificate
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Vecinatati:

La NE: aliniament str. Av Popisteanu

La SV: aliniament aleea de acces a imobilelor de locuinte colective de pe Bvd lon Mihalache
La SE: min. 1.20 m

La NV: partial la limita proprietatii, partial 5 m spre limita SE

Concluzii

Ca urmare a rezultatelor obtinute in Anexa A, se observa pentru comparabila A ci are cea mai
micd ajustare bruta de 129.11, si cea mai mica ajustare totala bruta procentuala 19.61% considerand
astfel ca aceasta este cea mai apropiaté de caracteristicile subiectului.

Pretul unitar al acestei comparabile, este pretul terenului evaluat prin piata

La data evaludrii valoarea terenului este:

VALOAREA PROPRIETATII OBTINUTA 690.532 LEI
PRIN PIATA echivalent 146.200 EUR
720.2 euro/mp
VALORI UNITARE echivalent 3.401 lei/mp
Valoarea nu contine TVA si obligatii de mediu

Negacierea reprezinta procesul prin care doua sau mai multe parti intre care exista
interdependenta dar si divergente opteaza in mod voluntar pentru conlucrare in vederea ajungerii la
un acord reciproc avantajos. Cuantumul negocierii este aproximat la -10% in special in zonele in care
terenurilor sunt scumpe, piata asa cum a fost definita anterior este a cumparatorului si ca atare o
negociere initiala este normala.

Vanzarile sunt rare datorita investitiei mari ce trebuie efectuata pentru achizitia terenului intr-
o piata in care incertitudinea este evidenta.

Intotdeauna cand se pune problema unei investitii, investitorii se vad obligati sa faca calcule
de rentabilitate a investitiei. Pretul ridicat al terenului se va reflecta in rentabilitatea investitiei.

Terenurile care prezinta preturi mari sunt mai greu tranzactionabile astfel ca indiferent daca
proprietarii acestora sunt flexibili sau rigizi in negociere, in analiza comparatiei, nu se tine cont de
refuzul de a negocia.

Cu urmare un pret de oferta ajustat se apropie de potentiala cerere a pietei. Aceste ajustari vin
sa sustina comportamentul cumparatorului si al vanzatorului in cadrul unei tranzactii ipotetice;
vanzatorul nu va obtine pretul pe care il doreste, iar cumparatorul nu va obtine pretul pe care si I-a
propus astfel ca din intentiile antagonice ale partilor rezulta pretul negociat.

Se observa tendinta de mentinere a pretului de catre proprietarii potentiali vanzatori in scopul
de a-si maximiza suma incasata si de asemenea tendinta normala a potentialilor cumparatori de a
obtine pretul cel mai mic posibil.

Aceasta tendinta de mentinere a preturilor la cote ridicate in pofida cererilor concretizate cu
dificultate prin tranzactii este in concordanta cu situatia clamata de analistii imobiliari care incepand
cu sfarsitul anului 2016 si inceputul anului curent 2017 au lansat previziunea optimista pentru cresteri
ale valorilor prin revenirea interesului investitorilor si de asemeni si, nu in ultimul rand, prin masurile
de relaxare fiscala previzionate.

Aceasta tendinta de supraapreciere a preturilor ramane valabila in zona de Nord cu
atractivitate mai mare, in cazul studiat, prin amplasamentul intre Piata Chibrit si Piata Domenii, cu
iesire facila atat_in Calea Grivitei, bulevardul Expozitici cat si in Soseava Kiseleff, dar si a cererilor
constante de terenuri in aceasta zona.
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Totusi tendinta aceasta este tinuta in echilibru, temperata de situatia economica, de finantarile
in continuare greoaie acordate de sistemul bacar si in special de preturile foarte mari in ansamblu
desi clientii zonei sunt cei cu venituri mult peste medie. Cerere exista, insa exista foarte multa selectie
a proprietatilor efectuata de cei care sunt hotarati sa cumpere dar ,,nu orice”, , nu in orice conditii”
si nici ,, cu oricat” flind constienti ca preturile foarte mari selecteaza potentialii clienti,

In fapt, analistii imobiliari sunt destul de optimisti daca nu ,, prea” optimisti in ceea ce priveste
relansarea imobiliara si cresterea profiturilor prin cresterea vanzarilor.

Conform Studiului de Piata se pot constata cele afirmate desi, pe de alta parte, exista o
reticenta majora in legatura cu masurile de relansare economica prin reducerea dramatica a
Jfiscalitatii si cresterea salariilor pe termen mediu si lung.

Framantarile din sectorul legislativ influenteaza in mod direct atat sectorul financiar-bancar si
de asemenea, fara indoiala, si sectorul economic (in mod direct piata imobiliara Joarte sensibila la
variatii de aces! tip) scazand apetitul investitional.

Concluzii:

Instabilitatea economica este considerata in remisie, ceea ce influenteaza activitatea
imobiliara care raspunde la stimuli pe termen lung dar si pe termen scurt. Ciclul pe termen scurt
depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce
ciclul pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiile de finuntare.

In general se observa tendinta de mentinere a preturilor la cote ridicate pentru terenurile
situate in zonele cu potential de dezvoltare imobiliara in special rezidentiala si mixta a carei
mobilitate este mult mai mare.

4.4. Valoarea finaia

Pentru analiza rezultatelor si exprimarea concluziei finale asupra valorii, evaluatorul a verificat
intreg procesul de evaluare, informatiile si tehnicilc de analiza a acestora, precum si judecata aplicata,
prin prisma criteriilor mentionate mai sus, astfel:

Adecvarea: avand in vedere scopul evaluarii consideram ca cea mai adecvata abordare pentru
identificarea este abordarca prin piata.

Precizia: Precizia unei evaluari este legata de increderea evaluatorului in acuratetea informatiilor
utilizate. La abordarea prin piata au fost utilizate oferte din care au fost scazute procente reprezentand
marja de negociere transformand preturile initiale in preturi de tranzactionare;

Cantitatea informatiilor: adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta indicatiei valorii;
cea mai mare cantitate de informatii exista la abordarea prin piata (atat tranzactii din trecutul recent cat
si oferte pe piata);

- Ofertele au fost verificate

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de altd parte scopul
evaludrii §i caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii precum si evolutia preturilor pe piata
imobiliard a mun. Bucuresti, in opinia evaluatorului, valoarea estimati este :
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VALOAREA PROPRIETATII OBTINUTA 690.532 LEI
PRIN PIATA echivalent 146.200 EUR
720.2 euro/mp
WAEORE UNTUARE echivalent 3.401 lei/mp
Valoarea nu contine TVA si obligatii de mediu

Toate evaluarile reprezinta opinii profesionale asupra unei baze declarate, combinate cu orice
prezumtii corespunzatoare sau speciale. O evaluare nu este un fapt, ci o estimare.

Gradul de subiectivism implicat variaza inevitabil de la caz la caz, la fel si gradul de
certitudine, sau probabilitatca, ca opinia evaluatorului asupra vwlorii de piata sa coincida exact cu
pretul care ar fi obtinut intr-o tranzactie efectuata la data evaluarii.

Asigurarea intelegerii de catre utilizator si a increderii in evaluari necesita transparenta in
abordarea evaluarii si explicatii adecvate pentru toti factorii care au un efect semnificativ asupra
evaluarii.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare, scopul prezentului raport si
situatia juridica cfectiva a proprictatii la data raportului. Daca acesta sc modifica semnificativ in viitor
evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaluarii.

4.5. Argumente privind valoarea propusa

e Teren - tinand cont de toate specificatiile din raport;

» Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative i aprecierile
exprimale in prezentul raport gi este valabili la data evaluarii;

» Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

e Valoarea este o predictie;

e Valoarca este subiectiva;

e Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

4.6. Sursele de informatii

¢ Literatura de specialitate (standardele ANEVAR, cursul de Evaluare a proprietatilor imobiliare,
buletinele informative editate de citre ANEVAR);

e Legislafia in vigoare la data evaluérii;

= Discutii cu: proprietarii §i participantii de pe piata imobiliari specifica (vAnzatori, cumparatori,
antreprenori, agen{i imobiliari etc.);

e Documentele puse la dispozitie de cétre beneficiar;

s Presalocala si presa de specialitate;

e Informatii culese de pe internet;
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4.7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii:

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in trei exemplare originale, doua exemplare pentru
PRIMARIA SECTOR 1, BUCURESTI, si unul la evaluator §i nu poate fi folosit decét in scopul
declarat la capitolul 1.3. Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data evaluarii prezentata

in raport si atat timp cat nu apar modificari semnificative pe piata imobiliara.

S-a procedat la revederea Intregii lucréri, pentru a avea siguranta ca datele disponibile, tehnicile

analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judeciti consistente.

Data: 11.06.2019

UATORILO,
ﬁ“ﬁmr .w:o.-gaftl}o

B

&

Ing. 3
Expert Evaluator \%,  Valabii 20
Membru Titular ANEVAR R

\i‘bﬂofn Ecializare? i‘\'\

S.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L.
Membru Corporativ ANEVAR

* Dattele, bformatiile si congipnd peezeniadul raport nie pet fi copiate si.san publicate fard ocordul scris_al evalpatorefud
(vezi pet Cap. 1.9)
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RAPORT DE EVALUARE PRIMARIA SECTORULUI 1 TEREN ~ 203mp
Strada Av.Poplsteanu, nr. 1A, sector 1, Bucuresti

Comparabila A — Teren

Vanzari Terenuri Bucuresti, 1 MAI {ION MIHALACHE), DOMENII

Supr: 190 mp

1 Mai -Parcul Coplilor, str Lainici casa demolabila 90 mp, teren 190 mp, deschidere 11 ml pe fata si 3 ml pe spate, in
forma de trapez ( Cod anunt: AP6670559 / ID anunt: 315582116 )

Pret: 139.000 EURO

Publicat la 10.06.2019
Bucuresti, DOMENII
Valsim Center Y
Telefon: 9761520107

Agent: Mihaela Iftode - 9761:526.101

Localizare pe harta:

“u"-i-lf% p ‘% %
A, g B
) 3 M""-p 813
IR
Bll% b
mooNE me
& .
o
o - 1

g £

http://www.imobiliare.net/oferta/domenii-bucuresti/315582116/74013
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Comparabila B — Teren

Vanzari Terenuri Bucurest], 1 MAI (ION MIHALACHE), DOMENII

Supr: 160 mp
1 Mai - Domenii , str George Missail , teren cu casa caramida , tip vagon , demolabila - renovabila , suprafata construita 80
mp, teren total 160 mp , deschidere 8 ml, pretabil P + E + M ( ID anunt: 315527700 )

Pret: 119.000 EURO
Publicat la 28.05.2019
Bucuresti , DOMENH

Valsim Center (A) )
Telefon: 0761570101

Agent: Mihaela Iftode - :0261.5720,101

Localizare pe harta:

+_ Lo ! _ : .
P & c i s

http://www.imobillare.net/oferta/vanzari-terenuri-domenii-bucuresti/315527700/74013
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Comparabila C — Teren

Vanzari Terenuri Bucuresti, 1 MAI (ION MIHALACHE), AVIATOR POPISTEANU

Supr: 290 mp

1 Mai - Expotzitiei , str Mircea Petre, teren 290 mp , deschidere 12 ml, cu PUD aprobat pentru S+P+E+2retras, cu o
amprenta de 110 mp , terasa pe toata suprafata , alipire la calcan dreapta, pentru insorire pe toata durata zilei ( ID
anunt: 315602776 )

Pret: 260.000 EURO
Publicat la 28.05.2019
Bucuresti, AVIATOR POPISTEANU

Valsim Center iA}
Telefon:
agent: QD

Localizare pe harta:
3 3

N v T, 2
\6 . L. b
q—\
%

ane®

<
%
([
""f‘-,,

http://www.imebiliare.net/oferta/vanzari-terenuri-aviator-popisteanu-bucuresti/315602776/74013
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RAPORT DE EVALUARE PRIMARIA SECTORULUI 1 TEREN = 203mp
Strada Av.Poplsteanu, nr. 1A, sector 1, Bucurest!

Comparabila D — Teren

Vanzari Terenuri Bucuresti, 1 MAI (ION MIHALACHE), AVIATOR POPISTEANU

Supr: 362 mp
1 Mal - Popisteanu, str Av Vasile Fulca, teren 362 mp, deschidere 14, 4 mi, urbanism de informare pentru P + 2E + 3 retras,
POT 45, (Cod anunt: AP5493565 / ID anunt: 315475682)

Pret: 344.000 EURO
Publicat la 28.05.2019
Bucurestl, AVIATOR POPISTEANU

Valsim Ceniir IAI
Telefon:
agent- (D

Localizare pe harta:
* e ‘&

A e, - -

' ) % -
. n r
e 2. [ =

=
By
#

n,

http://www.imobiliare.net/oferta/vanzari-terenuri-aviator-popisteanu-bucurestl/315475682/74013
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RAPORT DE EVALUARE PRIMARIA SECTORULUI 1 TEREN — 203mp
Strada Av.Popisteanu, nr. 1A, sector 1, Bucuresti

Comparabila E — Teren

Vanzari Terenuri Bucuresti, 1 MAI (ION MIHALACHE), AVIATOR POPISTEANU

Supr: 331 mp
1 Mai - parcul Copiilor, str Lotru, teren cu casa demolabila, 331 mp, deschidere 13 ml, pretabil P + E + M
(Cod anunt: AP6629222 / ID anunt: 315561410)

Pret: 297.900 EURO

Publicat la 27.05.2019
Bucuresti, AVIATOR POPISTEANU

Valsim Center (A)
Telefon:

agent: D

Localizare pe harta:

e (84 ™ w
ﬂ "O\,,_rnr Lp % %
s < B3
ﬁ ‘d-"r i
_ B2
L
A
<
C'q"h
,ﬂ =,
3 & "
&
'
@ a ’
? Cablinet /
Madical
# Or Corisuan f ~

nttp://www.imobiliare.net/oferta/aviator -popisteanu-bucuresti/315561410/74013
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RAPORT DE EVALUARE

PRIMARIA SECTORULUI 1

TEREN — 203mp

Anexa A

Strada Av.Popisteanu, nr. 1A, sector 1, Bucuresti

—n

11067018 ieura= A4,7232 In)

‘TEREUURI Proprietatea Comparabiia 1 Comparablis 2 Comparablia 3 Comparabiia 4 Comparabila 5
Hemente de comparatie de aval
Prat (€ }/mp ? 7316 743.8 896,6/ __9030 900.0]
Tip tranzactie aferta oferta oferta tranzactie| oferta
Ajustare 1.0.0 =10.0 10,0% 003 -10,0%
Pretajustat 658.42 669, 38! 806.90 903.00 810,00
Drept de propristate deolin _deplin deplin deplin deplin dephin|
Ajustare Q.08 0,0% 10N [HRL 0.0%
Pretajustat 658,42 669.38 B05.90 903.00 810,00
Conditi finontare la plata la plata la piata {a piata |a piata la piata
Ajustare 0,0% 0.0 0.0% .07 0,07
Pretaj_lﬂg 658,42 669,38 806.90 903,00 310,00
Cﬂldlﬂldl&ta lunie 2019 lunie 2019 Mai 2019 Mai 2019 Mai 2019 Mal 2019
Alustare Q.05 0,00 (Vi) 0.0%, 0,04
Pretajustat 65842 669,38 80690 903,00 810,00

cart. Grivita - Str, Av = ';T}:::h':_v:i:: cart Grivita - Str cart. Grivita - Str Str.Av.:l:::-leG:uvilt: ' cart, Grivita -
Locolizare Popisteanu - la 750m Damenii - str. Lainici - George Missail -1a|Mircea Petre - 13 200m| e Str. Lotru - la 450m de

Piata Domenil

Parcul Ciresarii

300m Piata Domenii

de terenul evaluat

Av Popisteanu

terenul evaluat

Ajustare 0.0% 0.0 0,0% 00w
Ajuslare {urs) 0.09 0,00 0,00 0.00 0,0d
Pretajustat 658.42 665,38 806,90 903,00 £10.00|
Suprofate totelo teren (mp) 20300 190.00§ 160.00| 290.00| 362,00 331,00
N\ o 2327 CF <18 &6 a0
Afustiie [uurs) 38,25 -69,07 141,41 +102.04
Pretajustat 6o, 697.62 737.83 761.59 707.94
Coracteristid fizice 11x3
- front stradal {m) 18,9 11 1 iy 144 3
- factor de forma 1.6 1.57 250 2.01 1,75 1.96
Arstare 1 1
N L) LESS 15 Lé. Bl 1, 1=,
Pretajustat . 65422 749 77 756,58 750,52 722,02
1 morfologie teren suprafeta piana suprafala plann ALl Talh planh iuprafate plana wupafats plana suncafata oiana
Ajustare teursl .00 Q.01 030 0.0 03,0}
Pretajustat 654.22 749,27 756,58 760,53 722.02
el louTIR | c8 L 18 pake e c.el.canililfre.apa. cel,canalizalre,apa_ rFl,ranalln.rﬂ,apa, ccl,ran:llzfr-,apn, :,nl,:nn-llero,apa.
 utithat! @ e e gaze - din retele Raze - dinretele gaze - din retele gaze - din retele| gaze - din retele

din retele municipale

municipale -
cu bransamente|

municipale -
cu bransaments|

municipale.
cu bransamente

municlpale «
cu bransamente

municipale
cu bransamentef

Ajustare (curo) -21.05 -23.00 -13,79) -11.05 -12.08
Austare (%) ] g4 1, - A% 167
Pretajustat 633,17 721,27 742,79 749,40 709,94
- drum acces asfaltat asfaftat asfal@at asfaltal asfalt asfaly
Aluslare 005 0,0 (TX 5] 0.0
Ajdstare {eire) [eXo] 0,00 0,00 0,00
Pretajustat 633.17 742,79 745.48 709.94
[Deschidare fa drum de acces 2 2 1 1 1 1
Ajustare 0,00 5 5.0 5.0 5,08
Ajustare {euids) 0,00 36,21 37,54 17,47 35,54
Pret ajustat 633,17 760.48 779,93 786,36 745,43
Cea mal buno utilizare Mj“: AL SR rezidential rezidentia) rezidential rezidential rezidential]
Hulideritial comercis)

JugTate 1001 10,07 10,0% 10,00 10.0%
Ajustare leurs 61,32 20,05 77:9% 75,70 71,51
Pretajustat 696,48 836.53 857.92 865.65 819.98
Risc afectore naturala neafactat neafectat neafectat| neafectat| neafectat
Alustare 0.0 0,00 0,07 oo

{eut o) 0,00 [V D] UL 0,60,
Pretajustat 836,53 857 92 865,65 BE19.98
constructle constructig| constructie

Condith Jeyujore teren liber demolabila demolabila fiber liber demolabila
Acd = 90mp Acd =80mp Acd = RImp|

f 43 | U,k 1138
{a ustirg | ' £ Q0,00 4 LY o 1 %14
_inetalustut 720.17 861,53 857,92 865,65 332,37
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o {valort ob 1201
—— =T — : |
s 6 5
72047 86153 837.92

. :
Qurs referinto evro

Voloars i

Valoare rotunfita
Valosrs [ ]

S-a ales comparabila cu cea mai redusa valoare de ajustare totala bruta s totato bruta procentuala (cel mai ridicat grad de similitudine cu proprietatea subiect) precum si cel mal mic numar de
ajustar!

Comparabila 1: hupefwww.imabiliare net/ofertafdomenii-bucyresti /315582 116/ 73013

Comparablla 2: htps/ wwecimobiliare. net/afertalvanzat - tereousl-domenti-bucure sti/ 31552 7700/ 74013

Comparabila 3: hitpe/fwww. imobiliare net/olerta/vangari-torenuri-aviator-goplsteani-hucuresti/ 315600776/ 74013

Comparablia 4: htto ) www imobiliare net/ofarna/vanrar-terehuri-aviatoc-poplsteanu-bucuresti/ 3154 76682/ 74013
I Comparabiia 5 http/fwww imobillare net/oferta/aviator-gapisteanu-buguresti /31556 1410/ 74013

Ajustari

- Dimingorea pretulul de oferta cu -10% apiicata comparabllefor A, B, C, 0 3] Enu este element de comparatie d o tronsformare a valoril de ofertare in pret de vanzore [prin oproximores marjel
de negodars ko dots evalvaril, evand oo baza atitudinen participantilor pa piata, vonzotori sl cumparator, in functie de calitatea propristatil negodote]

= Teremurila din 2008 99 vor negodia intotdeauna dotorito preturilor unitore crescute dar nid nu se foc negoderi prea abrupte datorita informatiel precum interagul crescut of investitoriior pantru
achldtil de terenuri Fbere

Negadieras rapresinte procesul prin core dous 20w mol multe port] intre care axista Interdapendenta dor sl divergente opteaza in mod voluntor pentry conlwcrore e vededeo alungeri o wm ecord
neciproc ovantajos.

Negoderso au tiee seama de dorinta de 0 negodia o potentialulul vonzator d de atitudinea participantiior pe plats.

O urmare un prot de oferte ojustst se apropie de potentisie carere o plstel.

Acsste ajustor! vin 58 sustieg comporramant ul cumparetoruiul sl ol vanzatorulul in codrul unel tromzactll lpotetics.

Vanzatoru! su ve obtine pretsl pe care N doreste, iar asmpovotoru nu va obtine sretul pe core sl 1-a propus astfel ca din intentiis antagonice ole partior rexuite sretyl negodiet.

I!upuht: totala teren (mp) : Ajustarile nplicate comparabllelor A, B, C, D 5| E au fust caleulale pentru diferantele fata de proprietatea evaluata find ajustate considerand cate 20% pentru
flecare dublare de suprafata

Factorul de forma : Ajustarile aplicate comparablielor A, 8, C, D sl E au fost calculate pentru diferentele dintre Ff al fiecarel comparabile si Ff al proprietatil evaluate aplicand cate 1% pentru
fiecare 0 1 diferenta Afostconsideratraportul optim al laturilor terenului la 1,5

Uthlitatl : Ajustarea pentru utilitati o fost facuta valorle considerand un total de cca 4000 eurc rapartati |a suprafata pentru existenta bransamentelor pe teren
Teren It : Alustarlle de -3% aplicate comparablielor A, B, C, D si E au rezultat din exIstenta impreimuirilor sl amenalarllor interloare

Deschidera Is drum de acces: Ajustarea cu 5% pentru dubla deschidere |a drum de acces a comparabllalor B, C, D sl € au fost facuta ca o apreciere callativa functionala a proprietatilor cu 2
|daschideri.

CMBU: Ajustarile cu 10% au fost aplicate comparablielor A, B, C, N sl E conslderand criterlul productivitatll maxime se poate regas! In utifizarea cea mal potrivita a proprietatil In virtutea
acestul principlu proprietates evaluata are utilizare mixta s ca atare este mal versatila

Conditil degajare teren : Au fostaplicate sjustari comparabilelor A, B st E pentru existenta unor constructlt demolablle pe teren considerand costurlie cumulate de autorlzare demolare,
demolare efectiva, debarasare deseur si reformatara teren Ja cca 50euro/mp

Celelalte criter]] nu au fost ajustate

A MATORILO R
I_/_/y.‘-:j‘\&“xmr torz,,

Legitt
Vatabil 20

Sy, e . €
<O, Pecialirares
. “yAR "=
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