ROMANIA
Municipiul Bucuresti
Primdria Sector 2

www.ps2.ro - Strada Chiristigiilor nr. 11-13, Tel: +{4021) 209.60.00 Fax: +(4021) 252.80.39

Cabinet Primar Sector 2

Proiect

HOTARARE
privind respingerea achizitiei imobilului situat in str.Olari nr.11-13, compus din cladiri
si teren cu destinatia de sediu administrativ pentru Directia Generala de Asistenta
Sociala si Protectia Copilului Sector 2, serviciu public de interes local aflat
sub autoritatea Consiliului Local Sector 2

Primarul Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti, ales in conditiile stabilite prin
Legea nr. 115/2015 pentru alegerea autoritatilor administratiei publice locale, pentru
modificarea Legii administratiei publice locale nr. 215/2001, precum si pentru modificarea
si completarea Legii nr. 393/2004 privind Statutul alesilor locali;

Analizéand:

- Raportul de Specialitate nr. 66981/27.09.2016 precum si Nota de fundamentare nr.
66982/27.09.2016 prezentate de Comisia de Negociere numita prin H.C.L. Sector 2 nr.
112/22.08.2016;

Avénd in vedere reglementarile cuprinse in:

- Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice;

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

- Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- H.G.R. nr. 1434/2004 privind atributiile si Regulamentul-cadru de organizare si
funcfionare ale Directiei Generale de Asistentd Sociala si Protectia Copilului, republicati,
cu modificdrile i completarile ulterioare;

- Sentinfa Civild nr. 3215/30.04.2015 din dosar 24137/3/2011*** Tribunalul

Bucuresti, sectia a II-a contencios administrativ si fiscal;



- Hotérérea Consiliului Local Sector 2 nr. 112/22.08.2016 privind aprobarea

ofedurii de negociere §i a componenfei comisiei de negociere pentru achizitia
obilului format din cladiri si teren situat in Bucuresti str. Olari nr. 11-13, sector 2 de
catre Directia Generala de Asistenta Sociala si Protectia Copilului Sector 2;

In temeiul art. 45 alin.(6) coroborat cu art. 81 alin. (2) lit. n) din Legea nr.
215/2001 privind administratia publicd locald, republicatd, cu modificdrile §i completdrile
ulterioare;

Propune prezentul proiect de
HOTARARE

Art.1. Se respinge achizitia imobilului situat in str.Olari nr.11-13, compus din
cladiri si teren cu destinatia de sediu administrativ pentru Directia Generala de Asistenta
Sociala si Protectia Copilului Sector 2, serviciu public de interes local aflat sub
autoritatea Consiliului Local Sector 2, la pretul de 1.500.000 (unmilioncincisutedemii)

€uro.

Art.2, Primarul Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti si Directorul General al
Directiei Generale de Asistentd Sociald si Protectia Copilului Sector 2 vor asigura

ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari.

Art.3. Prezenta hotirdre se publicd in Monitorul Oficial al Municipiului

Bucuresti.

AVIZAT PENTRU LEGALITATE
IN TEMEIUL ART, 117, LIT. ,a”
DIN LEGEA NR. 215/2001, REPUBLICATA
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EXPUNERE DE MOTIVE

Directia Generald de Asistentd Sociald si Protectia Copilului Sector 2 s-a
infiinfat In baza Hotérarii Consiliului Local Sector 2 nr. 43 din 17.12.2004 ca
institutie publicd, cu personalitate juridicd, in subordinea Consiliului Local al
Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti, formata prin comasarea serviciului public de
asistentd sociald al Sectorului 2, a serviciului public specializat pentru protectia
copilului al Sectorului 2, a Centrului de Recuperare si Reabilitare Persoane cu
Handicap si a Centrului de Ingrijire si Asistenta nr. 2, precum si prin preluarea, in
mod corespunzitor, a atributiilor si functiilor acestora.

Astfel, tindnd seama de faptul ca in cadrul DGASPC Sector 2 functioneaza un
numdr foarte mare de compartimente de specialitate, cu foarte multi salariati, prin
Hotdrdrea Consiliului Local Sector 2 nr. 28 din 31.03.2008 s-a transmis in
administrarea institutiei noastre imobilul situat in Bucuresti, str. Olari nr. 11-13,
sector 2 cu destinafia sediu administrativ, in vederea realizéirii pe raza sectorului 2 a
masurilor privind protectia copilului, protectia sociald, recuperarea si reabilitarca
persoanclor cu handicap, Ingrijire si asistenta.

La nivelul anului 2010 prin Dispozitia nr.13065/2010, modificata si completati
prin Dispozitia nr.13480/17.01.2011 a Primarului General s-a dispus restituirea in
naturd a imobilului situat in str.Olari nr.15, format din constructii de tip B (P, P+1,
P+2), anexe si pivnifa, teren in suprafatd de 1320,00 mp ,mai putin constructia de tip
A, in conditiile legii. ‘

Impotriva actului administrativ s-a formulat contestatie in conditiile legii, de
catre Institutia Prefectului Municipiului Bucuresti, iar DGASPC Sector 2 si
Consiliul Local Sector 2 au fost intervenienti in dosarul nr. 24137/3/2011*** de pe
rolul Tribunalului Bucuresti, sectia a Il-a contencios administrativ si fiscal (dosar
aflat la a 3-a rejudecare).



La data de 09.02.2016 Curtea de Apel Bucuresti a rimas in pronuntare, cind a
dispus respingerea recursurilor formulate de Institutia Prefectului Municipiului
Bucuresti, DGASPC Sector 2 si Consiliul Local Sector 2 ca nefondate, solutia fiind
irevocabild, mentindndu-se dispozitiile instantei de fond in sensul ¢ imobilul ce se
va restitui Tn natura este cel situat in Bucuresti, str. Olari nr.15, sector 2, constructii
tip B (P, P+1, P+2), respective CI, C2, C3, C4, mai putin apartamentul ce a fost
vandut anterior nationalizrii de cétre Tomescu Lucia domnisoarei Ditescu I. Elena,
situat in C2 si terenul atribuit in folosinta speciala, delimitat conform raportului de
expertiza de la dosarul cauzei. Referitor la corpul C5 si la terenul in suprafata de
151mp aferenta bunei functionari a acestuia (servitute), acestea au ramas in
administrarca DGASPC sector 2.

Prin adresa inregistratd la DGASPC Sector 2 cu nr.30957/25.03.2016
proprietarii imobilului notifica institutia noastra cu referire la o oferta de inchiriere
in cuantum de 22.000 (douiizecisidoudmii) euro/luni, la cursul de schimb al BNR
din ziva efectudrii platii, si respectiv o ofertd de vanzare pentru pretul de 2.400.000
(douamilioanepatrusutemii) euro .

Dupa discutii preliminare, proprietarii imobilului notificd la data de
18.07.2016, cu nr.71782, Consiliul Local Sector 2, respectiv DGASPC sector 2, cu
referire la o noua ofertd de vanzare pentru pretul de 2.200.000 (douit milioane doua
sute mii) euro, excluzdnd varianta iInchirierii, cu precizarea ci, in situatia
achizitiondrii imobilului de cdtre DGASPC Sector 2. proprietarii inteleg sa renunte la
orice fel de pretentii aferente lipsei de folosintd a imobilului in cauzi, jentru
perioada de 5 ani cét s-au judecat procesele de contestatie,

Totodatd, proprietarii ne-au comunicat faptul cd doresc o ofertd din partea
administratiei ‘locale a sectorului 2 pani cel tdrziu 30.08.2016, iar o eventuald
vanzarc-cumpdrare sa se producé pand cel tarziu 30.09.2016, avand in vedere faptul
ca,au initiat negocieri cu terte persoane fizice/juridice in vederea vanzarii
imobilului.

Avénd in vedere cele de mai sus, institutia noastrd a intreprins demersurile
legale pentru realizarea unei evaluiri specializate, intocmita de catre un expert in
evaluari  imobiliare, din care sd rezulte preful de piati pentru
inchirierea/achizitionarea imobilului in cauza.

Concluziile evaludrii intocmite de evaluator Alexandru Gliga - SC NAPOCA
BUSINESS SRL Cluj Napoca, sunt urmétoarele: estimarea privind chiria de piata
pentru imobilul situat in str. Olari nr.11-13, sector 2 este de 10.270-11.610 mii
euro/luna, iar estimarea privind valoarca de piatd a imobilului este de 1.615.000
euro (unmilionsasesutecincisprezecemii).

Tinand seama de atributiile prevazute de lege ale DGASPC sector 2, si vizand
situatia juridicd a imobilului situat in str.Olari 11-13 institutia noastra se va afla in




imposibilitatea de a-si mai desfisura activitatea in conditii optime, motiv pentru care
se impune determinarea unor solutii viabile in identificarea unui spatiu adecvat .

Astfel, prin Hotararea nr. 112/22.08.2016, Consiliul Local Sector 2 a aprobat
demararea procedurii de negociere privind achizitia imobilului situat in str. Olari nr.
[1-13, compus din cladiri si teren cu destinatia de sediu administrativ pentru Directia
Generala de Asistenta Sociala si Protectia Copilului Sector 2, precum si comisia de
negociere in vederea realizarii acestui obiectiv.

1). In data de 31.08.2016, comisia de negociere desemnati s-a intalnit cu d-nul
avocat Petre Marin, reprezentantul proprietarilor, si cu d-nul Makarovitsch, unul
dintre proprietari. La aceasta intdnire proprietarii au dorit sa prezinte un scurt istoric
al imobilului si s-a convenit asupra unei noi intalniri in data de 07.09.2016.

2). In data de 07.09.2016 comisia de negociere desemnata s-a intdlnit cu d-nul
avocat Petre Marin, reprezentantul proprietarilor. La aceastd intilnire comisia de
negociere a prezentat o suma de pornire a negocierilor de achizitie a imobilului din
str. Olari nr. 11-13 In cuantum de 800.000 (optsutedemii) de euro. I.a aceastd suma s-
a avut in vedere valoarea stabilitd prin expertiza efectuati (1.615.000 euro) din care
s-au scazut sumele necesare reparatiilor si imbunatatilor ce trebuiesc efectuate pentru
ca imobilul sd fie adus la un standard de functionare conform normelor legale in
vigoare.

D-nul avocat Petre Marin a comunicat comisiei de negociere faptul ca
proprietarii doresc pentru imobilul din str. Olari nr. 11-13 suma de 1.900.000 euro
(unmilionnouasutedemii).

Totodata acesta a explicat in fata comisiei faptul ca proprietarii au ajuns la
acest pret luénd in considerare calculul randamentului achizitiei, faptul ¢a imobilul se
afla intr-o sond protejatd si pastrarea constructiei ar creste valoarea arhitecturald a
zonei, precum §i renuntarea la pretentiile lipsei de folosintd a imobilului pentru
perioada de aprximativ 5 ani cit s-a desfasurat litigiul, pe care le-a apreciat ca fiind
intre 300.000-500.000 euro.

In urma acestor argumente d-nul avocat Petre Marin a comunicat comisiei de
negociere cd acesta este ultimul pret si c& proprietarii nu doresc si negocieze mai
jos de suma de 1.900.000 euro.

Astfel, avandu-se In vedere aceste aspecte, s-a considerat negocierea inchisa.
in urma analizarii celor prezentate, membrii comisiei, in urma analizarii celor
prezentate, raportdndu-se la valoarea imobilului stabiliti prin expertiza efectuati si la
diferenta mare fatd de propunerea finala a proprietarilor, precum si diferenta mare
dintre cele doud propuneri fard a se mai dori nici un fel de negociere, au considerat
cd nu este posibila ajungerea la o concluzie eficientd, motiv pentru care au votat in
unanimitate neachizitionarea imobilului din str. Olari nr. 11-13,

Ulterior incheierii negocierilor, la data de 16.09.2015 prin adresa nr. 64339
depusd la Primdria Sectorului 2, proprietarii prin d-nul avocat Petre Marin au
formulat o noua ofertd de pret in suma de 1.500.000 (unmilioncincisutedemii) euro
aceasta fiind deasemenea consideratd ultima oferti fundamentata.




Luand in considerare noua propunere de pret a proprietarilor, membrii
comisiei de negociere s-au intdlnit in data de 19.09.2016 cind in urma analizarii
acesteia au stabilit cd mentin oferta de pret de achizitie formulata initial aceia de
800.000 euro.

Avénd in vedere cele prezentate, mai sus propunem Consiliului Local Sector
2, proiectul de hotarare privind respingea achizitiei imobilului situat in str.Olari
nr.11-13, compus din cladiri si teren cu destinatia de sediu administrativ pentru
Directia Generala de Asistenta Sociala si Protectia Copilului Sector 2 la pretul de
1.500.000 (unmilioncincisutedemii) euro.

Atasdm prezentei, copii dupd procesele verbale de negociere, adresa nr.
64339/16.09.2015 si dupa raportul de evaluare efectuat de SC NAPOCA BUSINESS
SRL Cluj Napoca.
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NOTA DE FUNDAMENTARE

Directia Generala de Asistenta Sociald si Protectia Copilului Sector 2 s-a
infiinfat in baza Hotararii Consiliului Local Sector 2 nr. 43 din 17.12.2004 ca
institutie publica, cu personalitate juridicd, in subordinea Consiliului Local al
Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti, formatd prin comasarea serviciului public de
asistentd sociald al Sectorului 2, a serviciului public specializat pentru protectia
copilului al Sectorului 2, a Centrului de Recuperare si Reabilitare Persoane cu
Handicap si a Centrului de Ingrijire si Asistenta nr. 2, precum i prin preluarea, in
mod corespunzitor, a atributiilor si functiilor acestora.

Astfel, tindnd seama de faptul ca in cadrul DGASPC Sector 2 functioneaza un
numar foarte mare de compartimente de specialitate, cu foarte multi salariati, prin
Hotararea Consiliului Local Sector 2 nr. 28 din 31.03.2008 s-a transmis in
administrarea institutiei noastre imobilul situat in Bucuresti, str. Olari nr. 11-13,
sector 2 cu destinatia sediu administrativ, in vederea realizirii pe raza sectorului 2 a
masurilor privind protectia copilului, protectia sociald, recuperarea si reabilitarea
persoanelor cu handicap, ingrijire si asistenta.

La nivelul anului 2010 prin Dispozitia nr.13065/2010, modificata si completata
prin Dispozitia nr.13480/17.01.2011 a Primarului General s-a dispus restituirea in
naturd a imobilului situat in str.Olari nr.15, format din constructii de tip B (P, P+1,
P+2), anexe si pivnitd, teren in suprafatd de 1320,00 mp ,mai putin constructia de tip
A, 1n conditiile legii.

Impotriva actului administrativ s-a formulat contestatie in conditiile legii, de
catre Institutia Prefectului Municipiului Bucuresti, iar DGASPC Sector 2 si
Consiliul Local Sector 2 au fost intervenienti in dosarul nr. 24137/3/2011%%* de pe
rolul Tribunalului Bucuresti, sectia a II-a contencios administrativ si fiscal (dosar
aflat la a 3-a rejudecare).



La data de 09.02.2016 Curtea de Apel Bucuresti a raimas in pronuntare, cand a
dispus respingerea recursurilor formulate de Institutia Prefectului Municipiului
Bucuresti, DGASPC Sector 2 si Consiliul Local Sector 2 ca nefondate, solutia fiind
irevocabild, mentindndu-se dispozitiile instantei de fond in sensul cd imobilul ce se
va restitul in naturd este cel situat in Bucuresti, str. Olari nr.15, sector 2, constructii
tip B (P, P+1, P+2), respective C1, C2, C3, C4, mai putin apartamentul ce a fost
vandut anterior nationalizarii de catre Tomescu Lucia domnisoarei Ditescu 1. Elena,
situat in C2 si terenul atribuit in folosinta speciala, delimitat conform raportului de
cxpertiza de la dosarul cauzei. Referitor la corpul C5 si la terenul in suprafata de
15Imp aferenta bunei functionari a acestuia (servitute), acestea au ramas in
administrarea DGASPC sector 2.

Prin adresa inregistrata la DGASPC Sector 2 cu nr.30957/25.03.2016
proprietarii imobilului notifica institutia noastra cu referire la o oferta de inchiriere
in cuantum de 22.000 (doudizecisidoudmii) euro/luni, la cursul de schimb al BNR
din ziva efectudrii platii, si respectiv o ofertd de vanzare pentru pretul de 2.400.000
(donamilioanepatrusutemii) euro .

Dupa discutii preliminare, proprietarii imobilului notifici la data de
18.07.2016, cu nr.71782, Consiliul Local Sector 2, respectiv DGASPC sector 2, cu
referire la o noua oferta de vanzare pentru pretul de 2.200.000 (douii milioane doua
sute mii) euro, excluzdnd varianta inchirierii, cu precizarea ca, in situatia
achizitionarii imobilului de catre DGASPC Sector 2, proprietarii inteleg sa renunte la
orice fel de pretentii aferente lipsei de folosingd a imobilului in cauza, rentru
perioada de 5 ani cét s-au judecat procesele de contestatie.

Totodata, proprietarii ne-au comunicat faptul ca doresc o ofertd din partea
administratiei locale a sectorului 2 péani cel tarziu 30.08.2016, iar o eventuali
vanzare-cumparare s se¢ producd pana cel tarziu 30.09.2016, avand in vedere faptul
ca,au initiat negocieri cu terte persoane fizice/juridice in vederea vanzarii
imobilului.

Avand in vedere cele de mai sus, institutia noastrd a intreprins demersurile
legale pentru realizarea unei evaludri specializate, intocmita de catre un expert in
evaluari  imobiliare, din care s& rezulte pretul de piatdi  pentru
inchirierea/achizitionarea imobilului in cauza.

Concluziile evaludrii intocmite de evaluator Alexandru Gliga - SC NAPOCA
BUSINESS SR Cluj Napoca, sunt urmatoarele: estimarea privind chiria de piata
pentru imobilul situat in str. Olari nr.11-13, sector 2 este de 10.270-11.610 mii
euro/luna, iar estimarea privind valoarea de piatd a imobilului este de 1.615.000
euro (unmilionsasesutecincisprezecemii).

Tinand scama de atributiile prevazute de lege ale DGASPC sector 2, si vazind
situagia juridicd a imobilului situat in str.Olari 11-13 institutia noastri se va afla in




imposibilitatea de a-si mai desfagura activitatea in conditii optime, motiv pentru care
se impune determinarea unor solutii viabile in identificarea unui spatiu adecvat .

Astfel, prin Hotardrea nr. 112/22.08.2016, Consiliul Local Sector 2 a aprobat
demararea procedurii de negociere privind achizitia imobilului situat in str. Olari nr.
I1-13, compus din cladiri si teren cu destinatia de sediu administrativ pentru Directia
Generala de Asistenta Sociala si Protectia Copilului Sector 2, precum si comisia de
negociere in vederea realizarii acestui obiectiv.

1). Tn data de 31.08.2016, comisia de negociere desemnati s-a intalnit cu d-nul
avocat Petre Marin, reprezentantul proprietarilor, si cu d-nul Makarovitsch, unul
dintre proprietari. La aceasta intanire proprietarii au dorit sa prezinte un scurt istoric
al imobilului i s-a convenit asupra unei noi intalniri in data de 07.09.2016.

2). In data de 07.09.2016 comisia de negociere desemnata s-a intalnit cu d-nul
avocat Petre Marin, reprezentantul proprietarilor. La aceastd Intdlnire comisia de
negociere a prezentat o suma de pornire a negocierilor de achizitie a imobilului din
str, Olari nr. 11-13 in cuantum de 800.000 (optsutedemii) de euro. La aceastd suma s-
a avut in vedere valoarea stabilitd prin expertiza efectuata (1.615.000 euro) din care
s-au scazut sumele necesare reparatiilor si imbunatatilor ce trebuiesc efectuate pentru
ca imobilul sd fie adus la un standard de functionare conform normelor legale in
vigoare.

D-nul avocat Petre Marin a comunicat comisiei de negociere faptul ca
proprietarii doresc pentru imobilul din str. Olari nr. 11-13 suma de 1.900.000 euro
(unmilionnouasutedemii).

Totodata acesta a explicat in fata comisiei faptul ca proprietarii au ajuns la
acest pret luand in considerare calculul randamentului achizitiei, faptul ci imobilul se
afld intr-o sona protejatd si pdstrarea constructiei ar creste valoarea arhitecturald a
zonei, precum si renuntarea la pretentiile lipsei de folosintd a imobilului pentru
perioada de aprximativ 5 ani cat s-a desfasurat litigiul, pe care le-a apreciat ca fiind
intre 300.000-500.000 euro.

in urma acestor argumente d-nul avocat Petre Marin a comunicat comisiei de
negociere ci acesta este ultimul pret si cd proprietarii nu doresc s negocieze mai
jos de suma de 1.900.000 euro.

Astfel, avandu-se 1n vedere aceste aspecte, s-a considerat negocierca inchisa.
fn urma analizarii celor prezentate, membrii comisiel, In urma analizarii celor
prezentate, raportdndu-se la valoarea imobilului stabilitd prin expertiza efectuata si la
diferenta mare fatd de propunerea finald a proprietarilor, precum si diferenta mare
dintre cele doud propuneri fara a se mai dori nici un fel de negociere, au considerat
ca nu este posibild ajungerea la o concluzie eficientd, motiv pentru care au votat in
unanimitate neachizitionarea imobilului din str. Olari nr. 11-13.

Ulterior incheierii negocierilor, la data de 16.09.2015 prin adresa nr. 64339
depusd la Primaria Sectorului 2, proprietarii prin d-nul avocat Petre Marin au
formulat o noud oferta de pret in suma de 1.500.000 (unmilioncincisutedemii) euro
aceasta fiind deasemenea considerati ultima oferti fundamentati.




Ludnd in considerare noua propunere de pret a proprietarilor, membrii
comisiei de negociere s-au intalnit in data de 19.09.2016 cind in urma analizarii
acesteia au stabilit ca mentin oferta de pret de achizitie formulata initial aceia de
800.000 euro.

Avand in vedere cele prezentate, mai sus propunem Consiliului Local Sector
2, proiectul de hotarare privind respingea achizitiei imobilului situat in str.Olari
nr.11-13, compus din cladiri si teren cu destinatia de sediu administrativ pentru
Directia Generala de Asistenta Sociala si Protectia Copilului Sector 2 la pretul de
1.500.000 (unmilioncincisutedemii) euro.

Atasam prezentei, copii dupd procesele verbale de negociere, adresa nr.
64339/16.09.2015 si dupa raportul de evaluare efectuat de SC NAPOCA BUSINESS
SRL Cluj Napoca.

Comisia de negociere:

- Carmen Ciobanu - Presedinte — DGASPC Sector 2 MM‘
- Adrian Andor - Membru — DGASPC Sector 2 d?,

- Mihaela Desliu - Membru — DGASPC Sector 2_+
- Neculai Dan - Membru — Consilul Local Sector 2
- Chiricuta Ion - Membru — Consilul Local Sector 2
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RAPORT DE SPECIALITATE

Directia Generald de Asistentd Sociala si Protectia Copilului Sector 2 s-a
infiintat in baza Hotardrii Consiliului Local Sector 2 nr. 43 din 17.12.2004 ca
institutie publicd, cu personalitate juridicd, in subordinea Consiliului Local al
Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti, formatad prin comasarea serviciului public de
asistentd sociald al Sectorului 2, a serviciului public specializat pentru protectia
copilului al Sectorului 2, a Centrului de Recuperare si Reabilitare Persoane cu
Handicap si a Centrului de Ingrijire si Asistenta nr. 2, precum si prin preluarea, in
mod corespunzator, a atributiilor si functiilor acestora.

Astfel, tindnd seama de faptul ca in cadrul DGASPC Sector 2 functioneaza un
numér foarte mare de compartimente de specialitate, cu foarte multi salariati, prin
Hotararea Consiliului Local Sector 2 nr. 28 din 31.03.2008 s-a transmis in
administrarea institutiei noastre imobilul situat in Bucuresti, str. Olari nr. 11-13,
sector 2 cu destinatia sediu administrativ, in vederea realizérii pe raza sectorului 2 a
masurilor privind protectia copilului, protectia sociald, recuperarea si reabilitarea
persoanelor cu handicap, ingrijire si asistenta.

La nivelul anului 2010 prin Dispozitia nr.13065/2010, modificata si completat
prin Dispozitia nr.13480/17.01.2011 a Primarului General s-a dispus restituirea in
naturd a imobilului situat in str.Olari nr.15, format din constructii de tip B (P, P+1,
P+2), anexe si pivnitd, teren in suprafata de 1320,00 mp ,mai putin constructia de tip
A, in conditiile legii.

Impotriva actului administrativ s-a formulat contestatie in conditiile legii, de
catre Institutia Prefectului Municipiului Bucuresti, iar DGASPC Sector 2 si
Consiliul Local Sector 2 au fost intervenienti in dosarul nr. 24137/3/2011*** de pe
rolul Tribunalului Bucuresti, sectia a II-a contencios administrativ si fiscal (dosar
aflat la a 3-a rejudecare).



La data de 09.02.2016 Curtea de Apel Bucuresti a raimas in pronuntare, cind a
dispus respingerea recursurilor formulate de Institutia Prefectului Municipiului
Bucuresti, DGASPC Sector 2 si Consiliul Local Sector 2 ca nefondate, solutia fiind
irevocabilid, mentindndu-se dispozitiile instantei de fond in sensul ca imobilul ce se
va restitul in naturd este cel situat in Bucuresti, str. Olari nr.15, sector 2, constructii
tip B (P, P+1, P+2), respective C1, C2, C3, C4, mai putin apartamentul ce a fost
vandut anterior nationalizarii de cdtre Tomescu Lucia domnisoarei Ditescu 1. Elena,
situat in C2 si terenul atribuit in folosinta speciala, delimitat conform raportului de
expertiza de la dosarul cauzei. Referitor 1a corpul C5 si la terenul in suprafata de
I51mp aferenta bunei functionari a acestuia (servitute), acestea au ramas in
administrarea DGASPC sector 2.

Prin adresa inregistratd la DGASPC Sector 2 cu nr.30957/25.03.2016
proprietarii imobilului notifica institufia noastrd cu referire la o ofertd de inchiriere
in cuantum de 22.000 (douizecisidouamii) euro/luni, la cursul de schimb al BNR
din ziua efectudrii platii, si respectiv o ofertd de vanzare pentru pretul de 2.400.000
(doudmilioanepatrusutemii) euro .

Dupa discutii preliminare, proprietarii imobilului notifici la data de
18.07.2016, cu nr.71782, Consiliul Local Sector 2, respectiv DGASPC sector 2, cu
referire la o noua ofertd de vdnzare pentru pretul de 2.200.000 (douii milioane doua
sute mii) euro, excluzdnd varianta inchirierii, cu precizarea cd, in situatia
achizitionarii imobilului de citre DGASPC Sector 2. proprietarii inteleg sa renunte la
orice fel de pretentli aferente lipsei de folosintd a imobilului in cauzi, pentru
perioada de 5 ani cét s-au judecat procesele de contestatie.

Totodata, proprietarii ne-au comunicat faptul ¢d doresc o ofertd din partea
administratiei locale a sectorului 2 pand cel tdrziu 30.08.2016, iar o eventuali
vénzare-cumpdrare si se producd pana cel tarziu 30.09.2016, avand in vedere faptul
ca,au initiat negocieri cu terte persoane fizice/juridice in vederea vanzarii
imobilului.

Avand in vedere cele de mai sus, institufia noastra a intreprins demersurile
legale pentru realizarea unei evaluiiri specializate, intocmitd de cétre un expert in
evaluari  imobiliare, din care sd rezulte pretul de piatdi pentru
Inchirierea/achizitionarea imobilului in cauza.

Concluziile evaludrii intocmite de evaluator Alexandru Gliga - SC NAPOCA
BUSINESS SRL Cluj Napoca, sunt urmétoarele: estimarea privind chiria de piata
pentru imobilul situat in str. Olari nr.11-13, sector 2 este de 10.270-11.610 mii
euro/lund, iar estimarea privind valoarea de piatd a imobilului este de 1.615.000
euro (unmilionsasesutecincisprezecemii).

Tinind seama de atributiile prevazute de lege ale DGASPC sector 2, si viizand
situatia juridicd a imobilului situat in str.Olari 11-13 institutia noastra se va afla in




imposibilitatea de a-si mai desfagura activitatea in conditii optime, motiv pentru care
se impune determinarea unor solutii viabile in identificarea unui spatiu adecvat .

Astfel, prin Hotararea nr. 112/22.08.2016, Consiliul Local Sector 2 a aprobat
demararea procedurii de negociere privind achizitia imobilului situat in str. Qlari nr.
11-13, compus din cladiri si teren cu destinatia de sediu administrativ pentru Directia
Generala de Asistenta Sociala si Protectia Copilului Sector 2, precum si comisia de
negociere in vederea realizarii acestui obiectiv.

1). In data de 31.08.2016, comisia de negociere desemnata s-a intalnit cu d-nul
avocat Petre Marin, reprezentantul proprietarilor, si cu d-nul Makarovitsch, unul
dintre proprietari. La aceasta intdnire proprietarii au dorit sa prezinte un scurt istoric
al imobilului si s-a convenit asupra unei noi intlniri in data de 07.09.2016.

2). In data de 07.09.2016 comisia de negociere desemnatd s-a intdlnit cu d-nul
avocat Petre Marin, reprezentantul proprietarilor. La aceastd intdlnire comisia de
negocilere a prezentat o sumi de pornire a negocierilor de achizitie a imobilului din
str. Olari nr. 11-13 in cuantum de 800.000 (optsutedemii) de euro. La aceastd suma s-
a avut in vedere valoarea stabilitd prin expertiza efectuati (1.615.000 euro) din care
s-au scazut sumele necesare reparatiilor i imbunitatilor ce trebuiesc efectuate pentru
ca imobilul sd fie adus la un standard de functionare conform normelor legale in
vigoare.

D-nul avocat Petre Marin a comunicat comisiei de negociere faptul ca
proprietarii doresc pentru imobilul din str. Olari nr. 11-13 suma de 1.900.000 euro
(unmilionnouasutedemii).

Totodata acesta a explicat in fata comisiei faptul ca proprietarii au ajuns la
acest pret [uand in considerare calculul randamentului achizitiei, faptul cd imobilul se
afla Intr-o sond protejatd si pastrarea constructiei ar creste valoarea arhitecturald a
zonel, precum si renuntarea la pretentiile lipsei de folosintd a imobilului pentru
perioada de aprximativ 5 ani cit s-a desfasurat litigiul, pe care le-a apreciat ca fiind
intre 300.000-500.000 euro.

In urma acestor argumente d-nul avocat Petre Marin a comunicat comisiei de
negociere ca acesta este ultimul pret si cd proprietarii nu doresc si negocieze mai
jos de suma de 1.900.000 euro.

Astfel, avindu-se in vedere aceste aspecte, s-a considerat negocierea inchisa.
In urma analizarii celor prezentate, membrii comisiei, in urma analizarii celor
prezentate, raportdndu-se la valoarea imobilului stabilita prin expertiza efectuati si la
diferenta mare fatd de propunerea finald a proprietarilor, precum si diferenta mare
dintre cele doud propuneri fird a se mai dori nici un fel de negociere, au considerat
cd nu este posibild ajungerea la o concluzie eficientd, motiv pentru care au votat in
unanimitate neachizitionarea imobilului din str. Olari nr. 11-13.

Ultertor incheierii negocierilor, la data de 16.09.2015 prin adresa nr. 64339
depusd la Primdria Sectorului 2, proprietarii prin d-nul avocat Petre Marin au
formulat o noud ofertd de pret in suma de 1.500.000 (unmilioncincisutedemii) euro
aceasta fiind deasemenea considerati ultima ofertd fundamentati.




Ludnd in considerare noua propunere de pret a proprietarilor, membrii
comisiei de negociere s-au intdlnit in data de 19.09.2016 cand in urma analizarii
acesteia au stabilit ca mentin oferta de pret de achizitie formulata initial aceia de
800.000 euro.

Avand in vedere cele prezentate, mai sus propunem Consiliului Local Sector
2, proiectul de hotarare privind respingea achizitiei imobilului situat in str.Olari
nr.11-13, compus din cladiri si teren cu destinatia de sediu administrativ pentru
Directia Generala de Asistenta Sociala si Protectia Copilului Sector 2 la pretul de
1.500.000 (unmilioncincisutedemii) euro.

Atasam prezentei, copii dupd procesele verbale de negociere, adresa nr.
64339/16.09.2015 si dupa raportul de evaluare efectuat de SC NAPOCA BUSINESS
SRL Cluj Napoca.

Comisia de negociere:

- Carmen Ciobanu - Presedinte — DGASPC Sector 2 ‘ﬁﬂ JA
- Adrian Andor - Membru — DGASPC Sector 2 '
- Mihaela Desliu - Membru — DGASPC Sector 2- Y
- Neculai Dan - Membru — Consilul Local Sector 2 #
- Chiricuta Ion - Membru — Consilul Local Sector 2

A
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CATRE
PRIMARIA SECTOR 2
SPRE STIINTA CONSILIULUI LOCAL AL SECTORULUI 2

Stimati domni,

Subsemnatii MAKAROVITSCH ALEXANDRE, HANGAN RUXANDRA ELENA si
DRAGERT ELISABETH SIMINA MARINA, toti reprezentati conventional de catre domnul
avocat MARIN PETRE, avocat titular al Cabinetului de Avocat PETRE MARIN, cu sediul in
Bucuresti, strada Vintila Voda, nr. 2, bl. E1, sc. 2B, et. 6, ap. 78, sector 3, unde solicitam a ni
se comunica corespondenta, va comunicam urmatoarea:

NOTA DE FUNDAMENTARE

A ofertei noastre de vanzare, in conformitate cu cele discutate cu reprezentantii
Consilinlui Local Sector 2 si ai Directiel Generale de Asistenta Sociala si de Protectie a
Copilului Sector 2, constituiti in Comisia de Negociere a ofertei noastre de vanzare anterioare,
dupa cum urmeaza:

L. PREAMBUL:

1. Avand in vedere ca anterior prezentei Note de Fundamentare s-a constituit
Comisia de Negociere a conditiilor de achizilic sau de respingere a ofertei de vanzare, comisie
alcatuita din 5 membri din care 2 reprezentanti ai Consiliului Local Sector 2;

2. Luand in considerare pozitia prezentata de catre cel doi reprezentanti ai
Consiliului in sensul ca ar fi de preferat construirea unui nou imobil care sa functioneze ca
sedin pentru DGASPC Sector 2 si nu achizitionarea prezentului sediu aflat in proprietatea
noastra, ce face obiectul ofertei de vanzare;

3. Analizand prin simulare si calcul rezultatele economice ale celor doua variante
de achizitie imobil ofertat si construirea unui imobil nou,

va supunem atentiei si analizei urmatoarele variante simulate:
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IL ACHIZITIE IMOBIL ACTUAL AFLAT 1IN PROPRIETATEA
NOASTRA ALCATUIT DIN TEREN SI CONSTRUCTII SITUAT IN STRADA OLARI
NR. 15 (fost Olari nr. 11-13), SECTOR 2.

MENTIUNE IMPORTANTA: SIMULAREA RANDAMENTULUI ARE CA BAZA DE
CALCUL ULTIMA NOASTRA OFERTA/CERERE DE PRET, ACEEA DE 1.560.000
DE EURO.

1. Randamentul calculat la valoarea investitiel, luand in calcul o chirie de 10
euro/m.p. (in conditiile in care Primaria Municipiului Bucuresti plateste o chirie lunara de
17,88 Euro/m.p.), este urmatorul:

Suprafata utila de 1.051.38 m.p. X 10 Euro/m.p. = 10.513,8 euro/luna;
10.513,8 euro X 12 luni = 126,165,6 euro/an

Randamentul la investitia de 1.500.000 Euro (pret) este, in acest caz de 8,41 %.
2. Investitia are un grad de amortizare de 11 ani si 9 luni, ADICA UN

RANDAMENT EXCELENT PE PIATA IMOBILIARA, randament tinta pentru orice
investitor/dezvoltator imobiliar.

ItI.  CONSTRUIRE IMOBIL NOU CU SUPRAFATA CONSTRUITA
DESFASURATA SIMILARA CU ACEEA A IMOBILULUI PROPRIETATEA
NOASTRA.

1. La o suprafata construita desfasurata de 1.655 m.p. si teren aferent de 1.204
m.p., costurile totale ale investitiel si ale relocarii DGASPC Sector 2, ar 11 urmatoarele:

- potrivit sustinerilor celor doi consilieri ce fac parte din Comisie, in prezent s-
ar putea construi un metru patrat cu 600 de euro. Luam aceasta ¢ifra ca baza de calcul si:

1.655 m.p. construiti X 600 euro/m.p. = 993.000 euro, numai
pentru constructie.

- achizitie teren de 1.204 m.p. pe care sa fie editicata constructia.

Potrivit ofertelor din piata, pretul pentru terenurile din sector 2 variaza intre 800 euro/m.p. (de
pe site-ul imobiliare.ro pe B-dul. Ferdinand un teren de 2.400 m.p. este oferit la vanzare cu
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800 euro/m.p. + TVA) si 550 euro/m.p. (Sos. Mihai Bravu un teren de 1.488 mp este oferit la
550 euro/m.p.). Luand ca baza de calcul pretul cel mai mic, adica 550 euro/m.p. rezulta,

1.204 mp X 550 euro = 662.200 euro, pret teren
necesar edificarii constructiei

2. Timpul/durata necesara realizarii constructiei o estimam la 3 ani, timp in care
DGASPC Sector 2 trebuie sa functioneze. Calculand la aceeasi chirie de 10 euro/m.p., rezulta;

126.165,6 euro/an X 3 ani = 378.496,8 euro

3. Cheltuieli de relocare a DGASPC Sector 2 in sediul provizoriu si de aici in
virtualul sediu construit si creare retea informatica estimate la circa 100.000 euro.

4. Activitatea acestei directii perturbata, precum si pierderea utilitatii constructiei
ramasa in proprietatea institutiei Dvs. intrucat nu va mai putea fi folosita corespunzator de

catre Directie, ca si alte criterii de apreciere a oportunitatii achizitiei.

Facand un calcul final al acestor costuri, rezulta suma de 2.133.696.8 euro.

Pentru toate aceste considerente si, in principal pentru considerentul ca noi, proprietarii acestui
imobil ofertat situat in strada Olari nr. 15, sector 2, alcatuit din teren si constructiile aflate pe
acesta ne dorim ca imobilul sa nu isi piarda valoarea arhitecturala data de autorul nostru, va

facem aceasta ULTIMA OFERTA FUNDAMENTATA DE 1.500.000 euro, ca pret de
vanzare.

Cu solicitarea ca raspunsul Dvs. sa ne fie comunicat pana la termenul din data de
30.09.2016, va multumim pentru atentia pe care o veti da prezentei Note.

MAKAROVITSCH ATEXANDRE,

HANGAN RUXANDRA ELENA si DRAGERT ELISABETH SIMINA MARINA
prin avocati
MARIN PETRE/MAFTEI MIHAI

——
!
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NB 1125/21.065.2016

RAPORT DE EVALUARE

'
e, 1
D

PROPRIETATE IMOBILIARA
Teren si constructii

Adresa str. Olari, ﬁr.11-13, Bucuresti, Secior 2

Client / Destinatar ~ DIRECTIA GENERALA de ASISTENTA SOCIALA si PROTECTIA
COPILULUI Sector 2

Proprietar MAKAROVITSCH ALEXANDRE, HANGAN RUXANDRA ELENA,
DRAGERT ELISABETH SIMINA MARINA

Mai 2016




NAPOCA BUSINESS S.R.L.

Cluj-Napoca, Calea Dorobantilor, or.70, et.4, Tel./fax. +40.264.594.355, Mobil +40.730.011.935, +40.730.011.936
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Servicii profesionale de evaluare, analize economico-financiare si studii de fezabilitate

REZUMATUL EVALUARII
1. | EVALUATOR * Firma: NAPOCA BUSINESS S.R.L. Cluj-Napoca;
* Evaluator: ALEXANDRU GLIGA (MA EP1/ ANEVAR - 12920);
" Adresa/ contact:
o Cluj-Napoca, Calea Dorobantifor, nr.70, et.4; tel./fax: -+40.264.594.355;
o Tel. mobil: 0730-011.935; 0730-011.936:
0 Web: napoca.b@gmail.com; office@napocabusiness.ro; www.napocabusiness.ro.
2. | CLIENT/ DIRECTIA GENERALA de ASISTENTA SOCIALA si PROTECTIA
DESTINATAR | COPILULUI Sector 2
3. | PROPRIETATE | * Tip: la solicitarea/indicatia reprezentantului Clientului/Destinatarului,
EVALUATA evaluarea a avut ca obiect proprietatea imobiliard de tip “Teren si
"y constructii” astfel:

/

1
; 1
#
g

va

Ve

—

Garaie

o  Teren: suprafata 2.003 mp — delimitare cu contur rogu pe schita de mai sus (front la
str. Olari aprox. 23 m; front la str. Genera! Grigore Tpitescu aprox, 35 m);
o Constructii (cu denumirile de C1, C2, C4, Anexe (2 garaje) si parcari (15 locuri) -
conform indicatiflor Clientului/Destinatarelui);
2
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¢+ CI: regim de indltime S+P+E+M; an PIF: aprox. 1940; suprafete: conform
documentatiei atasate; structura: fundatie din beton armat, pereti portanti din
zidzrie de cArdmidi, acoperis tip sarpantd din lemn cu invelitoare din tabla;
compartimentare: conform relevee;

+ C2: regim de Indlfime S+P+2E+pod; an PIF: aprox. 1932; suprafete: conform
documentatiel atasate; structura: fundatie din beton armat, pereti portanti din
zidérie de cirimidZ, acoperis tip sarpantd din lemn cu invelitoare din tabla;
compartimentare: confornm relevee;

¢+ C4: regim de indliime P; an PIF: aprox. 1973; suprafeter conform
documnentatiei atagate; structura: fundatie din beton armat, pereti portanti din
zidérie de cirdmida, acoperis tip sarpanti din lemn cu invelitoare din tabla.

* Adresa: str. Olari, nr.11-13, Bucuresti, Sector 2;
s Proprietar: MAKAROVITSCH ALEXANDRE, HANGAN

RUXANDRA ELENA, DRAGERT ELISABETH SIMINA MARINA.

4. | CONCLUZIA
ASUPRA
VALORIT

In urma aplicarii procedurilor aferente abordirilor in evaluare utilizate si
findnd cont exclusiv de prevederile prezentului raport de evaluare,
evaluatorul recomandi ca valoare de piatd vezultatul obtinut in abordarea
prin venit (rotunjit):

| 1.615.000 EURO |  7.278.000 LEI |

De asemenea, la solicitarea reprezentantului Clientului/Destinatarului s-au
efectuat estimiri privind chiria de piatid (pentru intreg amplasamentul),
rezultatul obtinut fiind (interval rotunjit):

[ 10.270-11.610 EURO |

Neta: valorile estimate, prezentate mai sus, includ si aportul valoric §i de exploatare al
terenului la valoarea de piata i la chiria de piatd.

Ing. Alexandru Gliga
Expert-cvaluator '
Membru Titular ANEVAR
Nr. legitimatie 12920

[EF)
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RAPORT DE EVALUARE

5. BAZA DE *  Scopul evaluarii: informare client;
EVALUARE *  Standarde aplicate (Standardele de Evaluare ANEVAR SEV 2015}

o SEV 100 — Cadrut general;

o SEV 101 — Termenii de referinti ai evaluarii;

o SEV 102 - implementare;

o SEV 103 - Raportare;

©  SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare;

o SEV 400 - Verificarea evaluarilor;

o GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

*  Aprecien privind estimirile realizate (SEV 2015):

o valoarea de piafil — suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(i} la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrit §i un
vinzdtor hotdrdt, intr-o franzactie nepdrtinitpare, dupd un marketin®
adecvat §i in care pdrfile au acfionat fiecare in cunogtinid de cauzn,
prudent §i fard consirdngere.

C  chiria de piatd -- suma estimatd pentru care un drepl asupra proprietitii
imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdril
si un locatar hotirdt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepilrtinitoare, dupd un marketing adecvat si In care pdrtile au acfionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere.

»  Data inspectiei/Data evalufrii: 17.05.2016/21.05.2016 (4,5063 LEVEURO).
6. IPOTEZE ST Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avandu-se In vedere urmatoarete ipofeze
IPOTEZE i de lucru:
SPECIALE *  evaluatorului nu-i revine niclo responsabilitate privind situatia juridicd a

proprietiitii imobiliare evaluate, proprictarul avind intreaga rispundere peniru
datele si informatiile puse la dispozitia evaluatorului, fapt pentru care se
presupune ci actele de proprietate sunt valabile, iar proprietatea imobiliard in
spe{d peate f1 viindutd, daci nu se specifici altfel;

tratarea aspectelor juridice in legiturd cu proprietatea imobiliard evaluaid se
bazeazi exclusiv pe informatille si documentele fumizate de catre
reprezentantul Solicitantului/Destinatarului si au fost luate Tn considerare fard
a se intreprinde verificin sau investigatii suplimentare;

proprietatea imobiliard a fost evaluata ca fiind libera de orice sarcini (ipoteci
gajuri, servitufi etc.);

se presupune cd detincrea si administrarea proprietdtii imobitiare se face cu
responsabilitate, in scopul celel mai bune utilizari; .
informatiile furnizate de ter{i sunt luate in considerare, insa fird ca evaluatorul
sd poat3 avea o garantie asupra acuratetel acestora;

se presupune cd nu existd vicii ascunse ale structurilor i elementelor
constructlilor ce ar putea influenta valoarea acestora §i, prin urmare,
evaluatorul nu-si asuma mici o responsabilitate pentru o esemenea situatie;
situatia proprietitli imobiliare de la data evaluini si scopul evaluiril au
determinat selectarca abordirile in evaluare ugilizate gi a modalitatilor de
aplicare a acestora;

se presupune ci proprietatea imobiliard i exploatarea acesteia nu contravin in
niciun fel reglementirilor legale, inclusiv cele privind mediul Inconjurator, in
afara cazurilor clnd astfel de situatii sunt expuse, descrise §i luate in
considerare in prezentul raport de evaluare;

evaluatorul considerd ci premisele si estimirile avute in vedere la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina datelor si informatiilor ce

R
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erau disponibile la data evaluArii;

*  alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportuiui de evaluare s-
a facut tindnd seama de posibilititile si limitele fiecireia dintre ele.

= valorile estimate pot fi utilizate numai in scopul prezentului raport de evaluare,
ele trebuind a fi analizate si Intelese avandu-se in vedere si metodele folosite
pentru obtinerea lor;

*  detinerea acestul raport de evaluare sau a unei copii a acestuia, nu conferd
posesorului dreptul de a-] face public, decét in conditii prestabilite;

* evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si acorde consultanti
ulterioard sau si depund marturie Tn instantd, referitor la proprietatea imobiliari
evaluati, In afara cazului cdnd acest Jucru a fost convenit, in scris si in
prealabil;

*  estimériie din raportul de evaluare sunt bazate pe conditiile (caracteristicile)
pietei specifice de la data evaluarii si pe stabilitatea economiei infr-un viitor
previzibil si, prin urmare, acestea se pot schimba in functic de conditiile
viitoare.

Responsabzhtap Jatd de terti:
acest raport ae evaluare a fost intocmiit pe baza informatiilor puse la dispozitia
evaluatorului  de  cltre  reprezentantul  Solicitantului/Destinatarubui,
corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind in responsabilitatea acestuia;

* evaluatoru! nu Isi asumé niciun fel de rispundere pentru informatiile puse la
dispozifia sa de citre reprezentantul Solicitantului/Destinatarului si nici pentru
rezultatele obtinute, in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite;

*  raportul de  evaluare  este  confidential i se adreseazi
Solicitantului/Destinatarnlui  (conform  scopului  evaluirii),  evaluatorul
neasuméndu-si nicio responsabilitate fatd de terti (perscane fizice sau juridice),
in nicic alta circumstanti decét cele permise de contractul de prestari servicii
de evaluare si de precizirile din prezentul.

* in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate sunt valabile la data
de referint a raportului de evaluare i incd un interval de timp limitat dupi
aceastd datd, in care condifiile pietei specifice nu suferdi modificir
semnificative care s afecteze opiniile si estimirile ficute, altfel acestea
trebuind si fie actualizate de c&tre evaluator.

*  opiniile evaluatorului referitoare la proprietatea imobiliard evaluats, estimarile,
ipotezele i conditifle limitative avate in vedere la alegerea metodelor
(abordarilor) de evaluare trebuie interpretate In contextul economic general (de
la data evaludrii), stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare specifice si scopul
prezentului raport de evaluare.

Clauza de nepublicare: raportul de evaluare, parte din acesta sau orice referire la

acesta nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un document destinat publicititii fird

acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si a conditiilor In
care urmeazi si apard.

I potece speciale:
evaluarea s-a efectvat cu deviere de la Standardele de Evaluare ANEVAR,
intrucdt nu a fost pusd la dispozitia evaluatorului documentatia completd
privind dreptu} de proprietate;

» f(ratarea aspectelor constructive (suprafete, compartimentir, solutii
constructive etc.) In legiturdi cu proprictatea imobiliard evaluati se¢ bazeazi
exclusiv pe informafiile si decumentele fumizate de citre reprezentantul
Solicitantului/Destinatarului §i au fost luate In considerare fira a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare, datcle fumizate fiind consideraie
veridice si corecte.

DATE PRIVIND

*  Sentinta civild nr. 3215 din 30.04.2015 Tribunalul Bucuresti;

L
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DREPTUL DE Raport de expertiza tehnice imobiliarg;
PROPRIETATE Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
Relevee;
Nota: nu a fost prezentat exiras de CF.
8 | DATE PRIVIND Teren: suprafajd 2.003 mp (front {a str. Olari aprox. 23 m; front la str. General
Grigore Ipdtescu aprox. 35 m);
gjgggﬂﬁzﬁ Constructii (cu denumirile de Cl, C2, C4, Anexe (2 garaje) si parcdri (15
locuri) - conform indicatiilor Clientului/Desiinatarului):
o Cl: regim de Indljime S+P+E+M; an PIF: aprox. 1940; suprafete: conform
documentatiei atasate;
o C2: regim de inéltime S+P+2E+pod; an PIF: aprox. 1932; suprafefe: ;
conformn documentatiei atzsate;
o C4: regim de indlfime P; an PIF: aprox. 1973; suprafete; conform
documentatiei atasate.
> SITUATIA Imobil la dispozitia proprietarilor;
CURENTA 4 Utilizare: administrativi, \
PROPRIETATIH A
10, | DESCRIEREA Zona de amplasare: str, Otfari, nr.11-13, Bucurest, sector 2 (conform hirtii J
ZONEI anexate); zona rezidentiald / comerciald cu imobile cu regim de infitime
S+P+2E.. 4E(M);
Vecinititi: imobile cu regim de indliime asemanator sau mai mare;
Cai de acces: din str. Olan, arterd asfaltat? cu un singur sens de circulatie si
doud benz pe sens;
Caracterul edilitar al zonel:
©  Retea de transport in comun: statii de autobuz, troleibuz pe o razi de 500
m;
o Centre comerciale: magazine pe ¢ razi de 300 m ;
o Institutii de invat&mant (gradinita, scoli, universitaii): pe o razi de 200 m;
o  Alte institutii: bisericd, etc. pe o razi de 300 m;
Utilitéti edilitare:
o Retea de energie electrica: existents;
o Retea de api: existentd;
o Retea de gaze: existentd;
o Retea de canalizare: existent3;
o Retea de telefonie, internst: existente.
Grad de poluare: mediu; §
Concluzie: zonid de amplasare atractivd pentru cumpariiori/finvestitori; rej .
gdilitare in stare tehnicd bund; poluare medie. !
i1. | DESCRIEREA Tip: teren §i constructii:
PROPRIET AUTII o Teren: suprafatid 2.003 mp (front la str. Olari aprox. 23 m; front la str.
General Grigore Ipitescu aprox. 35 m);
IMOBILIARE o Constructii (cu denumirile de C1, C2, C4, Anexe (2 garaje} si parciri (15
EVALUATE locuri) — conform indicatiitor Clientului/Destinatarului):
¢+ Cl: regim de indlfime S+P+E+M; an PIF: aprox. 1940; suprafete:
conform documentatiei atasate; structura: fundatie din beton armat,
pereti portanti din zidirie de caramida, acoperis tip sarparta din lemn
cu invelitoare din tabia; compartimentare: conform relevee;
¢ (C2: regim de indltime S+P+2E+pod; an PIF: aprox. 1932; suprafete:
conform documentatiel atasate; structura: fundagie din beton armat,
pereti portanti din zidarie de carimida, acoperis tip sarpanii din lemn
cu invelitoare din tabld; compartimentare: conform relevee;
+ C4: regim de inalfime P; an PIF: aprox. 1975; suprafeie: conform
documentafici atasate; structura: fundafie din beton ammat, perefi
portanti din ziddrie de cirimid3, acoperis tip sarpantd din lemn cu |
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invelitoare din tabla.
*  Concluzie: stare satisficitoare pentru constructia Cl si bund  pentru
constructiile C2 si C4 (la data evaluirii).

12

ANALIZA PIETEI
IMOBILIARE

*  Delimitare piaj# imobiliard specifici: piata proprietatilor imobiliare de tip
nleren si construciii cu utilizare administrativ-comerciald”, - dispuse in
municipiul Bucuresti, zona semicentrali de Est;

*  Analiza cereril:

o  Segmente reprezentafive: persoane juridice sau instituiiile publice care
intentioneazd si-si desfagoare activitatea in asemenea spatii;

o Influente: restrictiile de pe piata de creditare bancari au dus la un recul
general al cererii pentru proprictati imobiliare similare, la aceasid sursa de
finantare apeldnd mai zles persoanele gi/sau firmele (sau institutiile) cu
fortd financiard suficlenta, care pot acoperii rambursarea unui
imprumut destinat achizitiei de propristiti imobiliare de acest gen.

*  Analiza ofertei:
¢ Segmente reprezentative: in municipiul Bucuresti, oferta de proprietiti

imobiliare similare celel evaluate este compusi atdt din proprietdti datind
dinainte de 1990, c& si din imobile noi, recent construite i In curs de
finalizare (sedii de birouri);

o Influente: pe termen mediu este de asteptat ca nivelul oferte! si creasci
numeric.

*  Echilibrul pietei: avnd in vedere cele prezentate anterior, la nivelul zonei
delimitate, existd un relativ echilibru Intre cerere gi ofertd, astfel ¢ preturile
proprietdtilor imobiliare zu cunoscut o tendinii de stagnare, cu un trend de
palier {eventual cu o crestore ugoard) in ultima perioada de timp, inclusiv pe
segmentul de piatd ce inglobeazi propristatea imobiliard in speti;

* Nivelul preturilor pentru tranzactii/oferte de proprietiti imobiliare similare
celei evaluate sunt prezentate in Anexa nr.4.

*  Concluzie: pe termen mediu este de asteptat si se pastreze trendul de palier al
piejei imobiliare specifice.

13.

SURSE DE
INFORMATI

*  datele/indicatiile reprezentantulul Solicitantului/Destinatarului privind ohiectul
evaluiini (suprafata de teren, constructiile etc.);

* documentele puse la dispozifia evaluatorului, in legAtnwd cu proprigtatea
imobiliara evaluata (sentinta civila, relevee eic.);

* publicatiile si comunicatele Institutului National de Statistici;

*  date de la agentiile imobiliare locale si publicatiile acestora;

* publicatille de profil, locale si nationale, privind pistele specifice ce
influenteazd valoarea proprietatii imobiliare In spetd, in principal piata
constructiitor si piata imobiliara;

* literatura de specialitate in domeniul evaluérii;

¥  baza de date a evaluatorului.

14,

CEA MAI BUNA
UTILIZARE

Conceptul de cea mai buni ntilizare (CMBU) reprezinti alternativa de utilizare a
proprietiii imobiliare In spet din diferite variante posibile.

CMBU constituie baza de pomire §i influenieazi ipotezele de lucru necesare
aplicdrii metodelor de evaluare.

CMBU este definita ca utilizarea rezonabili, probabili si legal3 a unui teren liber
sau construit, care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar i are
carezultat cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare in speta.

in general, CMBU este analizati in una din wmitoarele situatii: cea mai buni
utilizare a terenului liber; cea mai bund utilizare a terenului construit.

CMBU a unei proprietdti imobiliare trebuie si indeplineasci urmitoarele pairu
criterii: permisibild legal; posibila fizic; fezabili financiar; maxim productivi,
Avfnd in vedere considerentele de mai sus, CMBU pentru proprietatea imobiliara
in spetd este utilizarea administrativi.
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15, { EVALUAREA *  Cadru Jegal:
DREPTURILOR DE o Contractul de prestéri servicii profesionale de evaluare;
PROPRIETATE o Standardele de Evaluare ANEVAR SEV 2015;
o Reglementin legale privind wbanismul, piata constructiilor si plata
imobiliar;
*  Abordari in evaluare:
o  abordarea prin cost;
o abordarea prin venit.
15.1. | EVALUAREA *  Metoda utilizata: comparatia directd (Anexa nr.ta);
TERENULUT *  Comparabile utilizate: proprietatile imobiliare indicate cu T1, T2 ¢i T3 in
Anexanr.ia §i Anexanr.4.
15.2. | ABORDAREA PRIN | * Metoda utilizata: CIN — costul de inlocuire nst (Anexa nr.1b};
COST *  Valparea estimatd (rotunjit):
[ 1.495.000 EURO |  6.738.000 LEI |
15.3. | ABORDAREA PRIN | ® Metoda utilizaté: capitalizarea chiriei brute (Anexa nr.lc), utilizind 2 scena
VENIT de chirii obtenabile (pentru tot amplasamentul);

*  Npta. in estimar s-a avut in vederc suprafata utili inchiriabild, inclusiv
subsolu} {aprox. 80% din suprafata acestuia, respectiv inciperile utilizate
pentru depozitare, arhive etc. i exclusiv inciperile tehnice, de deservire ete.);

*  Valoare estimat3 (rotunjit):

[ 1.615.000EURO | 7.278.006LEI |
15.4 | ESTIMAREA *  Metoda utilizati: comparafia de piatd — metoda clasamentului (Anexa nr.1d);
CHIRIEI DE PIATA ' " Nota: in estimdr s-a avut n vedere suprafata utild inchiriabild, inclusiv
’ subsolul (aprox. 80% din suprafata acestuia, respectiv incaperile utilizate
pentru depozitare, arhive etc. si exclusiv incaperile tehnice, de deservire etc.);
*  Valoare estimata pentru fnchiriere (pentru intreg amplasamentul; rotunjit):
i 10.270-11.610 EURO |
i16. | CONCLUZIA In urma aplicinii procedurilor aferente abordarilor in evaluare ufilizate si {infind

ASUPRA VALORII

cont exclusiv de prevederile prezentului raport de evaluare, evajuatorul recomanda
ca valoare de piatid rezultatul obtinut in abordarea prin venit {rotunjit):

1615000 EURO | 7.278.000 LEI |

De asemenea, la solicitarea reprezentantului Clientului/Destinatarului s-au efectuat
estimari privind chiria de piatd (pentru intreg amplasamentul), rezultatul obtinut
fiind (interval rotunjit):

[ 10.270-11.610 EURO |

Arogumentele care au stat [a baza elabordrii acestei opinii precum si considerente

privind valoarea sunt:

v vyalorile estimate includ si valoarea terenului, a amenajirilor si imprejmuiriior
acestuia;

*  valorile estimate sunt valabile atdt fimp cét condijiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflagia, evolujia cursului de
schimb etc.) nu se modifica semnificativ, altfel fiind necasard o reevaluare;

*  vyalorile estimate nu {in seama de responsabilititile de mediu si de costurile

"’
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aferente pentru confermarea [a ceringele legale din acest punct de vedere;
evaluarea este o opinie asupra unei valori, de naturi predictivd si subisctivi.

17.

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificim ca
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport de evaluare sunt adevirate si
corecte,

De asemenea, certificim cil analizele, opiniile i concluziile prezentate sunt
limitate numeai de ipotezele luate n considerare si conditiile limitative specifice
si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nep&rtinitoare
din punct de vedere profesicnal.

In plus, certificim ¢i nu avem niciun interes prezent sau de perspectivd in
legiturs cu Clientul $i/sau Proprietarul proprietétii imobiliare care face obiectul
prezentulul raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de pirtile
implicate.

Suma ce ne revine drept plati peniru realizarea prezentului raport de evaluare
nu are niclo legiturd cu declararea in raport a unel anumite valori (din
evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influenfat
de aparitia unui eveniment ulterior. .

Analizele si opiniile noastre au fost dezvoliate pe baza prevederilor
Standardelor de Evaluare ANEVAR SEV 2015,

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul este membru
ANEVAR, indeplineste ceriniele programului de pregitire profesionald
continui al ANEVAR si are competenta necesarii Intocmirii acestul raport de
evaluare.

Evaluatorul dispune de asigurare de raspundere profesionali.

18.

ANEXE

Anexa nr.] —tabele de calcul;

Anexa nr. 2 — fotografii;

Anexa nr.3 — dispunere in cadrul localitatii;

Anexa nr.d — date de plagg;

Anexa nr.5 — documente anexe aferente dreptului de proprietate.
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PREZENT AREA EVALUATORULUI

NAPOCA BUSINESS S.R.L. Cluj-Napoca ~ tnembru corporaiiv ANEVAR — isi desfasoard activitatea in domeniul
evaluirilor de active (proprietati imobiliare, butia mobite ete.), avand in portofoliu client; permanenti si ocazionali, persoane
fizice (peste 7.000) si perspane juridice (peste 2D 00):
+  societdti comerciale (peste 1.000);
binci comerciale §i alte institutii de creditae;
s fonduri de investifii;
+ societdti de lichidare/insolventd;
+ firme de audit i consultantd economico-firmnciarg;
+ firme de consultanid 1o gomeniul fondurile  europene.

Echipa NAPOCA BUSINESS S.R.L. este forra atd din evaluator'i si consultantl cu experienid (membri ai ANEVAR, CAFR,
CECCAR si CCFR) in domeniile de activirte ale companiei §i dispun de urmitoarele calificri si certificari privind
evaluarea:

+ Evaluarea proﬁriet&ﬁlar imobiliare (ANEN AR);

+ FEvaluarea bunurilor mobile (ANEVAR]

& Evaluarea intreprinderilor (ANEVAR s CECCAR);

s  Alexandru Gliga - M ember of The Roydl 1. nstitution of Chartered Surveyors MRICS);
¢ Alexandri Gliga — Recognized Europerit Valuer (REV).

Contact.

NAPOCA BUSINESS S.R.L.

Servicii profesionale de evaluare

"
< fhrocasusiness

By e Tl
e

CONTACT:
(1uj-Napoca, Calea Dorobantilor, nr.70, et4
Tel./fax. +40.264.594.355,

Nobil +40.730.011.935, +40.730.011.936
naoca. b@gmail.com; office@napocabusingss.ro
www, napocabusiness.ro
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Anexa nrib

ABORDAREA PRIN COST

| 4,5063 |[LEVEURO |

Explicatii UM Valori

Cost mediu unitar constructie de nou inclusiv profitul promotoruiui imobiliar | EURO/mp 6550

Suprafata desfasurata C1 estimare mp 883

Suprafatz desfasurata C2 estimare mp 359

Suprafata desfasurata C4 estimare mp 66

Suprafata desfasurata fotala C1+C2+C4 estimare mp 1.308

Cost total constructie de nou EURO §50.200

FEstimarea deprecierii fizice (uzura fizica) pondere siructurad de rezisienia % 40
pondere anvelops % .
pondere finisaje % o/

pondere instalatii functionale Ya 18

grad uzurd sfruciura de rezisten(a % 40

grad uzurad anvelopa % 50

grad uzura finisaje % 50

grad uzurd instalatii funciionale % 40

depreciere fizicd % 44

Estimarea deprecierii funclionale compartimentari neadecvale % 3

Estimarea deprecierii economice piata in regres/stagnare {3-5%) % 5

. EURO 436.000

Valoare actualizatd C1+C2+C4 TEl 7585000

. EURO 11.000

Valoare actualizatda GARAJE TEI £0.000

s EURO 447.000

Valoare actualizata CONSTRUCTI LEl 5015.000

Valoare unitara teren EURO/mp 523,

Suprata teren mp 2.003}

; ‘;aloare teren E-URO I:, 1.047 0 ’ir"
LEI 4720, )

. . I rotunjit EURO 1.495.000

Valoare proprietate imobiliara rotuniit LEI 5.738.000

deprecierea economicad (cumilate), respectiv (%): Dc = 100 — {100 — Dfiz) x (100 — Dfun) x (100 — Deco).

Abordarea prin cost presupune evaluarea terenului si & constructiifor (inclusiv a amenajérilor terenufui), iar rezuftatul
fnsumarii valorilor astfel obfinute fiind valoarea esfimata.
In aplicarea abordarii prin costul de infocuire net (CIN — recunoscut In practica internationald de evaluare drept un
inlocuitor al valorii de piatd), evaltatorul a avut In vedere costurile de reproductie / reconstructie / Inlocuire (de nou) pentru
constructii identice sau similare cu aceeagi ulilitate, din care s-au sc&zut alocérile valorice ale deprecierilor (deprecierea
fizicd — Dfiz, deprecierea functionald — Dfun si deprecierea economicéd — Deco).
Deprecierea cumulatd (Dc) — reprezintd pierderea de valoare delerminatd de deprecierea fizicd, deprecierea funcfionald si
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Anexa nr.2
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Anexanr.3

DATE DE PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

TRANZACTIl / OFERTE

INCHIRIERI

Comparabila I:

Spatiu pentru birouri

Bucurestl, Sector 2. 2ohs Bucur Obor y22fi

Spetu pertre breur

rohinat

=

CLm T imp ! lung

- s und

e 300 MR

L Cladire de birouf

Alte detalii despre proprietats

Cizzzia gerln @ inchida spafiv perin birgur 00 Mp 7 camers serraianat tzloon ‘g stgjul 2

iz
S H
Vich Tun
Nrincapart 1

ic rzrorandela Birovr

piefnchiners, 1000

mensdeinchiniers EUR

Cizponibligie proprststs
Altz dztaty oret

hitpwww.spatiicomercigle.ro/inchirieri-birouri/bucu resti/bucur-obor/biron-de-tnchiriat-X7911404V
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Comparabila 2:

Inchiriere spatii 160mp, 240mp in imobil de birouri Caro! -
Mosilor ’

Eycerest Ssoifv  o2uns Bio

S ng

Jluné

Clzdire g2 birour dmnobe
¢z biretrn

T Y L '.‘

F+TE

rodzmizalizZit4

Sz z-izte

Spatii disponibile
ety 100mp in meki g2 biroun
100 mp
¢ EUR'mptotsl 900 EVRILRE. Cornsion S0

tZhmp

iriediat
Elaj 3
SvIoiEtilolran Carel=lIasilge 5psbu in imobil de birouri eta) F3F+7. 150mp Tnisat modern

Wz fecililatilz penirv birgun.Frat 80GELrcduna

o

B Spalu in Imobi ¢z BircLn
e r 0 24Dmp
SEUR'mpictal 2188 ELRICRE | Comizion. 305;

240 mp

imediat

B3ty Etaj 3

R S Carol —Rlozilon spatuin imcoil d2 Birour atgj 3'F+7. TOmpedmza modam.
tozie faciliiallz pantre birouti Frat 2180Eursun:

Alte detalii despre proprietate

Carol ~kosiler spet in imobil de tireun F+7 supraits dizponibils 100 -240mpdnizae Modam tosis
izcifitatte pentre birour. Frat 9Eunmpluna

hitp://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/mosilor/birou-de-inchiriat-X0SV04017




Cluj-Napoca, Calea Dorobantilor,

Comparabila 3:

Servicii profesi

Inchiriere

Gs irzringt

§.C. NAFOCA BUSINESS S.R.L.

www, napc: «abusiness.ro www.mdaglobal.ro

yila cu

rL ChroLh

oimp ' lURE

Tiuné

onale de evaluw e,

spati open space

s Eerd 4z mm
i zone Ferdingny 2z R

analize ecoi

omico-financiare si stndii de

fezabilitate

nr.70, etd, “Tel./fax. +40.264.594.353, Mobil +40.730.011.935, +40.730.011.936

Wi/ wwy.Spatiico

Inchifeia vila in 2
minue de mijlos de franspomin

vilz ecte contruiia in &nui 200%, T o struclure D

Yila henei

gpatii disponibile

500

jraedid

Alte detalil despre proprietats

G TR

retes voce dats.
Imobilul dizpuns de o puts

merciale.ro/ nchirierd

@ hiraur. 8 qrupun sanitare 31 &% spatl fEhnice.

birourd

+F+%. 0 supraiata

ri oWl o EUBMmp itotal 4508 ELURAUNE.

fibgs cy o suprafai@ epros imaiiva de BUmp

/bucuresti/ ferdinand/ birou-de-i

ona Foizorul & Foc- Fadhs Frotopopescu- in zproprisrs de Noeu Milal Witeszu, la numal &

ytllg de 500 g S aste companimeniats !

rizzs g2 Wosle doiarE Linui imotil Moz cenirala termice. sictem dg @8l conditionat. &iarma.

nehiriat-

n

N60QGO403R

e
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Comparabila 4:

Inchiriere birouri Universitate, suprafete intre 200 si 1291 mp

Buturest, Seoior 1, 2o Uinlversiizis 157 hars

Ceinchmar Spein perug oy

-z ‘mplund

“luna
L ?59‘:r]p

Cladirs de turcuri

~
-. 2 TSR AT
B e-izie

TBda

EER T

Spatii disponibile

iR vt 2 A00mp
R 12 EYR'‘mpiotal. 3.£00 EURAurE:

imadiat

el eoEil s 300mp
R SN 12 EYR'mMp fioial 3600 ELRuné:
I rmegdizt

EAECR N L 111 N 1]
tEoatnoio b 12 EUR‘'mp otal 7.200 EUR luri-
Do imediat

500 mp
12 EUR‘mp itetz] £.000 EURAGTE;
imediat

SwEl: BOOmMp
12 EUR'mp ictat $600 EURIURS:
mediat

oelo: Je0mp
[ 12 EUR'mpiotal § 490 EUR lura:
imediat

hitp:/Avww.spatiicomerciale.rofinchirieri-birouri/bucuresti/universitate/birou-de-inchiriat-X60K1406H
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Comparabila 5

Spatiu de birouri de 180mp de inchiriat in zona Ferdinand

Satdrestl zons Ferdinend .20 z
Dedrshifiat Spaiw penbis icun
oo T oimpflund
- Hung

&0 mp

TSI Cladire de birour

F+4E

Spatii disponibile

“zior 180 mp

St 10 EUR'mp votal 1.800 EURAung;. Comizion: stlandard

R imedial

2 Fansr

Alte detalii despre proprietats

HAUTEMAann e propuns spre inchiriers un spafle de tirou alat intr-o cdadire cu inalimes de patru eiajz Aind
foara aprozpe de steliz de metrot lancului Sunt dizpondbils spreinchifiers spatilte de la etajul panarn unu s5i

dok. facare ela) avand o 2upra’sts viila da aprosimatie (00 M

Nrgrapur sanitars 1

Liilitali - Acces internet (Cablus Dutitati gensrale iTeigion;
Finizaje - Fodele 1Rlochsta;

Ditari - Dotari imehil iLif;

monedavanzare EUR
moneidavanzaramp:
pragnehinzne: 1500
rmonedainchidere. EUR

Dizpenibilitate propristate: Imediat

http://www.spatiicomerciale.rofinchirieri-birouri/bucuresti/ferdinand/birou-de-inchiriat-X6F1 1400871ista=12520386
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Comparabila 6

OFERTA INCHIRERE SPATIU DE BIROU FOISORUL DE FOC CU
NCLUSE

Celiechr st Spoeti prro mpoue

T impclung

tluna
3 ai s
- G905 206G

Alte detalii despre proprietate

CLX2TBEC424, Va propuram spre inchmiers un spatic de birow 293t in Fiaiz Foizoreiul de Foo o vedsrs
ampla spre 3 swazi

Spatiul 2re o fupratata ulilz de EO gz mp hereioiczs dz o compsninetare decomandala 3 camers un
gpelic de depozitare dosare o bucataniz nemabilals ¢2 poate A olosita prasue un birow infuncie de

preiznntsle fecarcie 2 grupun sanitareve hol de 12 mp.

Spetivl esiz mochstat deline vad & celznt daicrta pozitisi de essmenss rensdcaze de mobilisr de birou
uilimul chent & fostun Kotariat Fahhic

FRETUL DE £90 DE EURS INCLUDE COSTURILE CE INCALZIRE + AP 2 CURATERIE

Va gzteplam le vizlonarslt

ACEESE 0IeRA GPAMINE COMpEniel CALAKY DT BUCLRESTI CONTACT MNON-STF
b izraze 0

Hrarupufi sanitare 2

Supratals i2raze. O mip

Hrgaraiz: 0

Vich cunosoite!

Mrincaper £

Destinalie recomandata. Spati de birouri

Flts detalli zora - Amenajare §ia
Utilitati - Sistem incalzirs
generzle 1 CurenlAps Gaz.CATY.
Finisajs - Podele (Moch
pretinchirizre; 590
moredainchiriera EUR
pretinchirisrsunitar &9
monedainchiersunitan EGR
Dizponibilitats pioors
Alte detzlliprat

20

“wlas  Milozce de usnzport lluringt srads!

CStare interiartRenovat., Ferasire cu geam ermopan PV

zdiat

hitp://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bueuresiti/foisorul-de-foc/birou-de-inchiriat-
X17L1402071ista=12529386
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Comparabila 7

Apartament de inchiriatzona Ferdinand, Foisorul de Foc
Busursst, Secior 1, zons Ferdinand

o Andressct (30 NaTE

L]
m
=)

inchingt gzt periro Srous

T TVA R lung
+ TVA I lung

CROE BE mp

288 %ila (Apanament

o
de inchifst:

B 1042008

Spaiii disponibile

Apartament spatii irour
e 68 mp

10 EUR'mg itotal 680 EURAURA: + TVA + alig cheltuieli Comisian: fara
caomision. direct propristar

10 mp

inchirst

Aparamenttu 4 camere disponbile. S2 inchirizza separat sau intreg.
Zona ecte linistita. central. usor de ajuns in zonzls imporiantg din oras.
Este ideal pentru startap-uri ce vor sa econnmiseasca din banil pa chids.

Alte detalil despre proprietais

Aparemant disponibil spre inchiriere. pe camers sau intrag. prel avaniajos.

http://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bu curesti/ferdinand/birou-de-inchiriat-
X 75104001 Nista=12529386

s
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Comparabila 8

Cladire birouri Pache Protopopescu 550 mp - open space

Dz irshinisl  Boalh pento B

T lung

uns

At a0 mp

Cladire dz birourni
tCladire birouri Fache
Frowpopascu o250 mp -
Open &;

200 rap

SRz 19052048

& Sgluessdosnnct

Spatii disponibile

Cladire bireur Fache Frotopopesou

izt 550 mp
8 EUR/mp itotal: 4.400 EUR:AuNE:. Comision: 50%
imediat

Alts detalii despre proprietate

Cladirz blraur Fache Frotopopescu D+P+3E - 850 mp. open space. losult parcare. posibilitate e-tindsrs
pana la 900 mp, cu 500 mp cunie.

hitp://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/pache-protopopesen/birou-de-
inchiriat-X82A0400C?lista=12529386
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Servicii profesionale de

TRANZACTH/ OFERTE -terenuri

Comparabila T1:

arecieristic

cu resti.’armeneascaﬁeren-constru ctii-de-vanzare-

htip:.’/www.imobi]ia re.rofy
XSRN(}S02M?1ista=42863413

anza re-terenuri—constructii/bu

e
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Comparabila T2:
1.920.000 EUR - FOISORUL DE FOC - Bdud Ferdimand stradsl, 2400
R

http://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/bucuresti/foisorul-de-foc/teren -constructii-de-
vanzare-X58E0301871ista=42863413
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Comparabila T3:

http://W\\W.imobiliare.ro/vanzare—terenuri—constructii/’bucuresti/ ferdinand/teren-constructii-de-vanzare-
N5660300071ista=42863413
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> Darlan DRS

Orago primare Orage secundare

{lasi, Clvj Napoca, Brasow,  (Sibiu, Craiova, Targy Mures,
Timisoara, Constanta) Ploiegti, Pitest], Arad}

Spatii de birouri

uliracentral: 13- 17
central: 12 - 16 10- 15 8-13
semicentral: 11- 15

Chiriz contractual cladirz
clasa A (eurmp/iund)

lash 12%-15%
Cluj Mapoca: 7%-10%
Rata medie de neacupare (%) 15% - 17% " Brasov: 7%-10% 12% - 17%
Timisoara: 5%-7T%

Constania: 20%°

Rata de capitalizare (%) 8,00% - 9,25% 8.25% - 9,50% 8.75

-3
i

- 10.00%

wl

» DTZ Echinox

Orase pﬁnﬂm {asi, Chg

Seqment da piati Napoca, Bragov, Timigoara,
Constanta)

Spatii de birouri

central: 16 - 18.5
semicentral: 13 - 15 12-15 9-11
periferie: 9 - 11

Chirle contractuzla cladire
clasa A (sur/mp/luna)

last: 7%
Cluj Nagoca: 7%
Rata medie de neccupars (%) 14.0% Bragov; 10% n/a
Timisoara: 5%
Constanta: n/a

Rata de capitalizars (%) 7.75% 9% 9,50%

Date revista VALOAREA

12
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:1000

Nr. Cadastral

Suprafata masurata

Adresa imobilulut

5tr. Olari, Nr, 11-13

—
Cartea Funciara nr. UAT Sector 2 Bucuresti
INVENTAR DE COORDONATE
{ORP
Pct.{ NordfX} Estiy]
1 | 557788.046|338292.325
INVENTAR DE CODRDONATE 7 | 557788468 338789.988
ANEXA 3 | 5577878L3]336289.845
Pet. | Nord{x] EstY) 4 |557789.499| 338280.421
1| 557776.911 | 338290.4 97 122 [557794.694 | 338281.589
12 | 557776166 | 338796.660 123 | 557795.308 | 338279.605
110 | 557768 301|338297.523 124 | 557736.648| 338279.891
13 | 5577622961 338789.L87 125 | 557797381 | 338273.412
126 | 557798.25951338274.022
5 |557800.476| 338270.97
6 {557793673|338268.308
7 15857793400(3382658.043
8 |557788.387) 338267.168
)) 9 | 557788607 |338266.455
- 10 | 557786.319 | 338265.599
59 [557788.085| 338260.810
INVENTAR DE (OORDONATE 50 | 557788.968 | 336261328
CORP 2 - -
- 61 | 557791312 | 338255.10%
Pt | NordlX) | EsilYi 62 |557754.983| 338256 4 11
i |557766.4421338282.037 63 [557726.027|338253.552
21 | 557766.355 336277.550 64 |557798.202|338254.530
22 | 557766.321338276.923 55 | 557798539 ] 338253.630
113 | 557766.3938338270.440 71 | 557807116 1338256.64 8
129 1557758.484(338255.867 127 | 557603.797| 338274.811
150 1557158437338268.418 128 | 557802.791 | 338281.255
131 1557755.6831338268.310 74 | 5578043571 3382815724
121 [557797.572| 338289.924
78 | 557792518 | 338289.171
\ 79 | 557791763 | 338292.634
/
- )_ T
- A. Date referitoare la teren
Nr. Categorie de Suprafata Valoare de Mentiuni
parcela folosinta {mp) impozitare {lei) entiund
i Cc 2154 lmprejmuit cu gard de plasa
Total 2154
B. Date referitoare la constructii
Cod Suprafata construita la sol Valoare de impozitare M -
constructie {mp) {lei) entiuni
C1 463 Suprafata construita desfasurata
c2 156
Apexe 55
Toatal 704
Inventar de coordonats
Sistéfi de [ocal BUucurest
Nr.t Nord(X) Estiyl INr ! NordfX] Est{y] {Nr| NordlX] Estly) Nr.] Nordix) Estly)
70 [557788.530)338249.960] 84 1557794.670|336316.737 | 1141557753 5895|3382 73.607 67 1557779.998 1338275260 Executant,
65 1557798.539(338253.630] 85 |557750.188 |338370.639] 1181557753000 338265104 68 }5577681.999 3382£6.827
7L 1557807116 [338756.648] 86 (55778454 4|338323.46311171557763.626 338265.224 69 [557782.489|338265.147
72 1567808 559 13387269 754 | 105]557782.342 33832L.04.0) 1151557763.636 | 335265848
73 1557805.523 1336275.159 [107]557780.546 [336323.116 | 1141557763.913 338270.451 Dar2: 18.02.2011
M 1557804,397 1338281524 | 108]557779.423 (338321.507 |113|557766.395 13382 70.440 Se confirma suprafata
75 15578062095 {338293.358 | 109 [557782.167 338319.862 | 22 |557766.321 \338276.973 din masuratori si introducerea
80 [557800.832 1338300.316 | 116|557758.301 |338297.523| 23 |557772.089 3382756.928 imobilului in baza de date
81 557799654 1338306.177 {111]5577645.593 338237957 | 24 |557771.987 338277.683
82 |557798.644|338309.956 [112]557752 311 [336276.957| 15 |557779.595 338274.098
83 [557797.170 (338313.64 0 [120{557752 479 13387 73.665 | 16 |557780.350 338275 408
Suprafata totala masurata = 2154 mp
Suprafata din act =
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RELEVEU CORP DE PROPRIETATE

CORPB
-Etaj 1-

Scara 1:100 Adresa Imobilului

Str. Olarii, Nr.11-13, sec. 2, Bucuresti

813

F—
4.27m
(o]
Z —
/’_I—?..éBm .JUmE—
= Z|
Z e
-—0.9Pm - !:1
3.00m——] I_I

Fi

3.70m

4.88m

3.85m

=
4.00m
&)

3.10m

241m

R0

N
I
/

c —207mn—

=

™

Nr. Denumire Suprafati utili
incapere ncipere [mp)
1 Bircu 15.68
2 Bircu 12.40
3 Bireu 16.53
4 Bircu 3.10
5 Birou 18,27
6 Birou 16.19
7 Bireu 9.86
3 Hol 5.09
9 W.C. 1.31
10 Hol 1.62
11 w.C 3.03
Suprafard Utild = 106.08 mp
Balcon 1.57
Balcom .54
Suprafatd Totald = 108.21 mp




RELEVEU CORP DE PROPRIETATE

CORP B

-Parter-
00  Adresa Imobilului

Scara 1:1

Str. Olarii, Nr.11-13, sec. 2,

H

—

 ——
3.53m
&

4.23m

u\

<]_

Bucuresti

2.36m

[3¢]
—

€

\:;
I
3

~—1.73m—1
(95

Serviciu decese

4.25m

/
— 0.96ml|—
@;T
-/

3.95m

5.03m

3.10m

.

3.02m

3.92m
©

318dm

328m L
F] — —
.?.
Nr, Denumire Suprafatd uxild
incapers incipere [mp]
1 Birou 20.84
2 Birou 12,15
3 Birou 19.32
4 Birou 10.03
) Birou 14.72
3 Hol 11.18
7 W.C 1.24
Suprafati Utild = 89.48 mp
3 Searii 6.16
g Scari 9.335
Suprafatd Totald = 104.99 mp

S



RELEVEU CORP DE PROPRIETATE

CORP B
Subsol-
Scara 1:100 Adresa Tmobilului
H Str, Olarii, Nr.11-13, sec, 2, Bucuresti

— 0.90m —

Prop. privata

[} oo
: - =
E‘\\h . [ |
= | 7.97m
& = a
| £ :©
\_ —_—
oy L r —2.47m
' 5
N |
2
s O T
: —
4.35m 2.3%m

L b | 233m
3.04m

Nl
—
391m

®
!
3.91m
&)
3.91m
®
391m

3.76m 1.20m

— — —

Nr. Denumire Suprafati uila
incApere incipere (mp}

1 Oficiu i.32

2 Camera 11.95

3 Camera 15.66

4 Centrala termica 1188

4 Camera depozitare 9,11

3 Camera 19.86

I3 Hol 19.64
Suprafatd Urili = 89.42 mp

7 Scarii 2.20
Suprafati Totald =91.62 mp




