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Cabinet Primar Sector 2

Proiect

HOTARARE

privind achizifionarea pentru §i in numele Municipiului Bucuresti a terenului in
suprafatd de 823 mp, situat in strada Aurel Viaicu, nr. 30-32 (actualul 32 4),
Sector 2, Bucuresti (Grddinita nr. 133)

Primarul Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti, ales in conditiile stabilite de Legea
nr. 115/2015 pentru alegerea autoritdtilor administragiei publice locale, pentru
modificarea Legii administratiei publice locale nr. 215/2001, precum §i pentru
modificarea Legii nr. 393/2004 privind statutul alesilor locali, rectificata;

Analizand:

— Raportul nr. 11199/23.01.2020 prezentat de Comisia de negociere constituita
pentru achizitionarea terenului in suprafata de 823 mp, situat in strada Aurel Vlaicu, nr.
30-32 (actualul 32 A), Sector 2, Bucuresti, prin Dispozitia Primarului Sectorului 2 nr.
2126/08.10.2019;

— Raportul de specialitate nr. 12443/28.01.2020 prezentat de Directia Achizitii si
Contracte Publice din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti;

— Raportul de specialitate nr. 17944/13.02.2020 prezentat de Directia Economica
din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti;

— Raportul de specialitate nr. 21378/ 12.02.2020 prezentat de Directia Juridica,
Legislatie, Contencios-Administrativ din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti;

— Raportul de evaluare nr. 5523/14.12.2019, inregistrat la Priméria Sectorului 2 sub
nr. 185699/18.12.2019, intocmit de S.C. GMT EVALUARI SI CONSULTATA SRL;



— Oferta de pref formulatd de domnul Ion Istrati, proprietarul terenului situat in
. *ytrada Aurel Vlaicu, nr. 30-32 (actualul 32 A), Sector 2, Bucuresti, inregistratd la
erviciul Registraturd, Relatii cu Publicul din cadrul Primdriei Sectorului 2 sub nr.
175555/27.11.2019;

— Procesul-verbal al sedintei Comisiei de negociere achizitie teren situat in str.
Aurel Vlaicu nr. 30-32 (actualul 32 A), Sector 2, Bucuresti/ Minutd de negociere din
data de 14.01.2020;

— Dispozitia nr. 47/07.01.2020 emisd de cétre Primarul Sectorului 2 privind
exercitarea cu caracter temporar de cdtre doamna Nifd Elena a functiei publice de
conducere de Secretar General al Sectorului 2 Bucuresti.

Aviénd in vedere reglementérile cuprinse in : :

— Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificdrile si
completdrile ulterioare;

— Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificdrile si
completdrile ulterioare;

— Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificérile si completdrile ulterioare;

— Hotérarea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 777/22.11.2018
privind imputernicirea Consiliului Local Sector 2 sa achizifioneze pentru si in numele
municipiului Bucuresti imobilul in suprafatd de 823 mp, proprietate particulard, situat in
Bucuresti, strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32 (actual 32 A), Bucuresti;

— Dispozitia Primarului General nr. 14003/01.07.2011 privind returnarea terenului
din strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32 (actualul 32 A), Sector 2, Bucuresti, in suprafatd de
823 mp, domnului Istrati Ion;

— Hotéardrea Consiliului Local Sector 2 nr. 8/2019 pentru aprobarea normelor
procedurale interne privind achizitia/inchirierea imobilelor la nivelul Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti, astfel cum a fost modificatd prin Hotédrdrea Consiliului Local
Sector 2 nr. 213/18.07.2019;

— Hotéardrea Consiliului Local Sector 2 nr, 219/2019 pentru aprobarea constituirii
comisiei de negociere in vederea achizifiondrii terenului situat in Str. Aurel Vlaicu Nr.
30-32 (actual nr. 32A) Sector 2, Bucuresti;

— Dispozitia Primarului Sectorului 2 nr. 2126/08.10.2019 privind desemnarea unor
membri in Comisia de negociere in vederea achizifiondrii imobilului situat in str. Aurel
Vlaicu nr. 30-32 (actual nr. 32A) Sector 2, Bucuresti (Gradinita nr. 133).



In temeiul art. 136 alin. (1) si art. 166 alin (4) din Ordonanfa de urgenti a
Guvernului Nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile §i completdrile

Mllterioare,
Propune prezentul proiect de
HOTARARE

Art. 1. Se aproba achizifionarea prin cumparare, pentru i in numele Municipiului
Bucuresti, a terenului in suprafati de 823 mp, situat in strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32
(actualul 32 A), Sector 2, Bucuresti (Gradinita nr. 133), identificat conform anexei ce
contine 1 (una) pagind si face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Pretul unitar de achizitie este de 2.916,16 lei/mp, pretul total al tranzactiei
fiind de 2.399.999,68 (doud milioane trei sute noudzeci si noud de mii, noud sute
noudzeci si noud si saizeci si opt) lei si va fi achitat vanzatorului prin virament bancar in

termen de maxim 10 zile de la data autentificarii contractului de vanzare-cumpdrare.

Art. 3. Se aprobd efectuarea platii achizifiei terenului, precum si efectuarca
cheltuielilor ocazionate de autentificarea §i intabularea terenului, din bugetul local al

Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti.

Art. 4. Se imputerniceste Primarul Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti sd
semneze contractul de véinzare-cumpdrare, in numele si pentru Municipiul Bucuresti,
precum si inscrisurile necesare perfectdrii tranzactiei, conform actelor normative
aplicabile, la finalizarea tranzactiei, terenul prevazut la Art. (1) fiind declarat bun
apartindnd domeniului public al Municipiului Bucuresti, administrat de Consiliul Local al
Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti.

Art. 5. (1) Se aproba transmiterea terenului prevazut la Art. (1), dobéndit prin act
de vénzare-cumpdrare ce va fi incheiat in baza prezentei hotdrdri, in administrarea
Consiliului Local Sector 2, prin Directia Generald pentru Administrarea Patrimoniului
Imobiliar Sector 2 pentru asigurarea activitatilor educative si de recreere ale copiilor
Grédinitei nr. 133, conform legislatiei in vigoare.

(2) Predarea primirea terenului se va face prin proces - verbal de predare-
primire, incheiat in maxim 15 zile de la data dobandirii.



Art.6. Se imputerniceste Directia Generald pentru Administrarea Patrimoniului
iliar Sector 2 s intocmeascd documentatia cadastrald, si efectueze toate demersurile

imobiliard pentru terenul situat la adresa strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32 (actualul 32 A),
Sector 2, Bucuresti si si comunice Consiliului General al Municipiului Bucuresti, in
termen de 15 zile de la finalizarea operatiunilor de inscriere in cartea funciard,
documentele emise de citre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara.

Art.7. Autoritatea Executivi a Sectorului 2 si Directia Generald pentru
Administrarea Patrimoniului Imobiliar Sector 2 vor asigura ducerea la indeplinire a

prevederilor prezentei hotérari.

Art. 8. Prezenta hotirire se publicd integral in Monitorul Oficial al Municipiului

Bucuresti.

AVIZAT PENTRU LEGALITATE
iN TEMEIUL ART. 243, alin, 1, LIT, ,a"
DIN 0.U.G. NR. 57/2019 PRIVIND CODUL ADMINISTRATIV,
CU MODIFICARILE SLCOMPLETARILE ULTERTIOARE




Anexa la H.C.L. Sector 2 nr. 4

Carte Funclard Nr. 234994 Comuna/Orag/Municipiu: Bucuresti Sectorul 2

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

234994

602

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
el e RETARINUINRRE MBI T T

231917\

234904

234935

Date referitoare la teren

nNr | Categorie |intra | Suprafata < -
ct | folosintd [viln |~ (mp) Tarla Parceld Nr, topo Observatii / Referinte
1| cuti Tpal 602 - . .

constructii
Date referitoare la constructii

S Destinatie Situatie .
Crt Numar constructle Supraf, (mp) juridics Observatii / Referinte
: constructil S. construlta la sol:267 mp; Gradinita
Al.l 234994-C1 administrative si 267 Cu acte
social culturale
VIZAT

spre neschimbare
SECRETAR,

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legif Nr. 677/2001,
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Cabinet Primar Sector 2

REFERAT DE APROBARE

privind achizitionarea pentru si in numele municipiului Bucuresti a terenului in
suprafati de 823 mp, situat in strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32 (actualul 32 A),
Sector 2, Bucuresti (Gridinita nr. 133)

Avand in vedere prevederile Normelor procedurale interne ale Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti privind achizitia/inchirierea de imobile, aprobate prin H.C.L.
Sector 2 nr. 8/30.01.2019, Comisia de negociere constituitd prin Dispozitia Primarul
Sectorului 2 nr. 2126/08.10.2019 a procedat la negocierea cu proprietarul a prefului
terenului in suprafatd de 823 mp, proprietate particulard, situat in strada Aurel Vlaicu,
nr. 30-32 (actualul 32 A), Sector 2.

Terenul in cauzd a fost restituit in naturd proprietarului, domnul Istrati Ion, prin
Dispozitia Primarului General al Municipiului Bucuresti nr. 14003/01.07.2011, in
temeiﬁl Legii nr. 10/2001, cu modificdrile si completdrile ulterioare. Anterior
retroceddrii, terenul se afla in incinta si in folosinta Gradinitei nr. 133, avand destinatia
de invafdmant si era afectat in totalitate activitdfilor educative si de recreere ale copiilor.

Ca urmare a retroceddrii, unitatea de Invi{imant nu mai respectd procentul
maxim de ocupare a terenului cu imobile (POT), procent stabilit prin H.G. nr. 525/1996
republicatd, cu modificdrile §i completdrile - ulterioare, privind aprobarea
Regulamentului General de Urbanism - anexa 1, punctul 2.2.2. — Constructii de
invatamant: ,, pentru invdtdmantul prescolar (grddinite) se va asigura o suprafatd
minimd de teren de 22 mp./copil, iar pentru scoli primare, gimnaziale, licee, scoli

]

postliceale §i scoli profesionale, o suprafatd minimd de 20mp./elev.’



Gradinita nr. 133 are un numir de 155 prescolari, ceea ce presupune asigurarea
unui minim de 3.410 mp de teren si, pe langa cei 823 mp de teren retrocedat, mai are in
folosin{a teren in suprafatd de 602 mp, suprafata construiti la sol fiind de 267 mp.

Apreciind ca intemeiate concluziile Comisiei de negociere constituitd pentru
achizifionarea terenului, consemnate in raportul nr, 11199/23.01.2020 si analizind
Raportul de specialitate nr. 12443/28.01.2020 intocmit de Directia Achizitii si
Contracte Publice, precum si Raportul de specialitate nr. 17944/13.02.2020 prezentat
de Directia Economicd si Raportul de specialitate nr. 21378/12.02.2020 prezentat de
Direcfia Juridics, Legislatie, Contencios-Administrativ din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti, se constatd
oportunitatea achizitiondrii acestui teren in suprafagd de 823 mp la pregul unitar convenit
intre parti de 2.916,16 lei/mp. Pretul total al tranzactiei va fi de 2.399.999,68 lei.

Din raportul Comisiei de negociere rezultd ci aceasta a actionat in limitele
mandatului care i-a fost incredinfat prin Dispozitia Primarului Sectorului 2 nr.
2126/08.10.2019 si a negociat preful terenului supus achizitiondrii tindnd seama de
valoarea acestuia prezentatd in Raportul tehnic de expertizd evaluatorie intocmit

anterior negocierii.
Fatd de cele prezentate mai sus,
PROPUN
Consiliului Local al Sectorului 2, proiectul de hotdrdre privind achizitionarea
pentru §i in numele Municipiului Bucuresti a terenului in suprafatd de 823 mp, situat

in strada Aurel Viaicu, nr. 30-32 (actualul 32 A), Sector 2, Bucuresti (Grddinita nr.
133)
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RAPORT
al Comisiei de negociere pentru achizitionarea
terenului in suprafati de 823 mp, situat in strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32

(actualul 32 A), Sector 2, Bucuresti.

in baza Notei de fundamentare nr. 2060/02.05.2019 si urmare a referatul de necesitate nr.
2061/02.05.2019 elaborate de Directia Generald pentru Administrarea Patrimoniului Imobiliar Sector
2, se solicita achizitionarea terenului in suprafata de 823 mp. situat in strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32,
Sector 2, Bucuresti, inscris in cartea funciara nr. 234995, nr. cadastral 234995.

Terenul in cauza a fost restituit in naturd proprietarului, domnul Istrati Ion, prin Dispozitia
Primarului General al Municipiului Bucuresti nr. 14003/01.07.2011, in temeiul legii nr. 10/2001, cu
modificarile si completarile ulterioare. Anterior retrocedarii, terenul se afla in incinta si in folosinta
Gridinitei nr. 133, avdnd destinatia in totalitate de activitati educative si de recreere a copiilor.

Consiliul General al Municipiului Bucuresti a imputernicit Consiliul Local al Sectorului 2 sa
achizitioneze pentru si in numele municipiului Bucuresti terenul in suprafati de 823 mp, proprietate
particulard, situat in strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32 (actualul 32 A), Sector 2, Bucuresti, prin HCGMB
nr. 778/22.11.2018.

In conformitate cu art. 84, alin. (1) din normele procedurale interne ale Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti privind achizitia/inchirierea de imobile, aprobate prin HCL S2 din februarie
2019 cu modificarile si completarile ulterioare : “Procedura negocierii directe cu o singurd sursa este
conditionatd de existenta unui raport de expertiza tehnicd de evaluare intocmit de un expert tehnic
atestat ANEVAR”.

Astfel, comisia de negociere constituitd in vederea achizifiondrii terenului sus mentionat,
numitd prin Dispozitia de primar nr. 2126/08.10.2019, a solicitat Directiei Achizitii si Contracte
Publice inceperea procedurii de achizitie publica in vederea incheierii unui contract de servicii cu un

expert tehnic evaluator.

e
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Componenta comisiei de negociere:

Membri comisie de negociere:

Presedinte — Comisie — Andrei Robert Alexandru — Consiliul Local Sector 2

Membru — Metehau Andrei George — Consiliul Local Sector 2

Membru — Feroiu Dumitru Silviu — Consiliul Local Sector 2

Membru — Vacaru Mihail Cristian — Primaria Sector 2 / DACP

Membru — Mircescu $tefan Cristian — Priméria Sector 2 / DJLCA.

Participanti la sedintele comisiei, conform Dispozitiei nr. 2126/08.10.2019 a Primarului Sector 2:

Chiliban Bianca — Consilier juridic in cadrul DGAPI Sector 2

Seveiue Irina — Director Executiv DUCGT.

Procedura de negociere directa cu o singura sursa se desfagoard in conformitate cu prevederile
Normelor procedurale interne ale Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti privind achizitia/inchirierea
de imobile, aprobate prin H.C.L. Sector 2 nr. 8/30.01.2019.

Conform Art. 48 din Normele procedurale interne ale Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti,
procedurile de atribuire a contractului de achizitie/inchiriere de imobile sunt urmitoarele:

a) licitafia - procedura la care persoana fizica sau juridica interesata are dreptul de a depune oferta;

b) negocierea directd - procedura prin care autoritatea contractanti negociazi clauzele
contractuale, inclusiv pretul achizifici/inchirierii, cu unul sau mai multi participanti la procedura de
atribuire a contractului de achizitie/inchiriere de imobile.

Conform Art. 49 alin. (1) din aceleasi norme “prin exceptie de la Art. 48, in vederea
achizitiei/inchirierii de imobile se poate apela la procedura negocierii directe cu o singurd sursa, in
urmatoarele cazuri:

d) pentru achizitia/inchirierea unor imobile care au facut obiectul legilor speciale privind
restituirea/retrocedarea  acestora  si care ar afecta  desfasurarea  activititilor
institutiilor/serviciilor publice;”

Activitatea Comisiei a fost structuratd n doud etape distincte:

a) Pregatirea negocierilor desfasurata in cadrul intélnirilor de lucru organizate la sediul Primariei
Sector 2, Sala Consilierilor,

b) Negocierea propriu-zisa a pretului de cumpérare cu proprietarul terenului.

In cadrul sedintelor de pregdtire a negocierilor s-a studiat cadrul documentar aferent intentiei de
achiziionare a terenului in suprafatd de 823 mp, situat in strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32 (actualul 32
A), Sector 2, Bucuresti.

In acest sens, domnul Andrei Robert Alexandru Presedintele comisiei a solicitat sd participe la
sedinfele comisiei $i doamna Chiliban Bianca — Consilier juridic in cadrul DGAPI Sector 2 si doamna
Sevciue Irina — Director Executiv DUCGT pentru a pune la dispozitia acesteia documentele detinute

necesare pentru derularea procedurii de negociere.

AH AL



Urmare a studierii acestor documente s-au constatat urmatoarele aspecte:

Terenul in cauzid a fost restituit in naturd proprietarului, domnul Istrati Ion, prin Dispozitia
Primarului General al Municipiului Bucuresti nr. 14003/01.07.2011, in temeiul legii nr. 10/2001, cu
modificarile si completarile ulterioare. Anterior retroceddrii, terenul se afla in incinta si in folosinta
Gradinitei nr. 133, avand destinatia de invatamant si era afectat in totalitate activitatilor educative si de
recreere ale copiilor.

Ca urmare a retrocedarii, unitatea de invagamant nu mai respecta procentul maxim de ocupare a
terenului cu imobile (POT), procent stabilit prin H.G.R. nr. 525/1996 republicata, privind aprobarea
Regulamentului General de Urbanism - anexa 1, punctul 2.2.2. — Constructii de invaamént: ,, pentru
invdfdamantul prescolar (gradinife) se va asigura o suprafatd minimda de teren de 22 mp./copil, iar
pentru scoli primare, gimnaziale, licee, scoli postliceale si scoli profesionale, o suprafajd minimd de
20mp./elev.”

Grédinita nr. 133 are un numar de 155 prescolari, ceea ce presupune asigurarea unui minim de
3.410 mp. de teren si, pe langd cei 823 mp de teren retrocedat, mai are in folosinta teren in suprafati de
602 mp, suprafata construita la sol fiind de 267 mp.

Mentiondm cd, Consiliul General al Municipiului Bucuresti a imputernicit Sectorul 2 al
Municipiului Bucuresti, prin HCGMB nr. 777/22.11.2018, sa achizitioneze pentru si in numele
Municipiului Bucuresti imobilul in suprafata de 823 mp, proprietate particulard, situat in Bucuresti,
strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32 (actual 32 A), Bucuresti. Terenul va fi transmis in administrarea
Consiliului Local Sector 2 prin Directia Generala pentru Administrarea Patrimoniului Imobiliar
Sector 2.

Oportunitatea si necesitatea achizition:irii terenului in suprafati de 823 mp. rezulti din
cele de mai jos: o

Oportunitatea §i necesitatea acestei achizifii este relatata in nota de fundamentare nr.
2060/02.05.2019 emisad de cdtre Direcfia Generala Pentru Administrarea Patrimoniului Imobiliar
Sector 2 din care rezultd ci achizifionarea terenului este esentiald pentru buna desfasurare a activititilor
educative si de recreere ale copiilor Gradinitei nr. 133. Retrocedarea terenului a produs o perturbare
gravd a bunei functiondri a unitatii de invatamant fiind afectata functionarea institutiei si dezvoltarea
prescolarilor.

Pentru stabilirea aspectului financiar comisia a avut in vedere urmatoarele:

Valoarea estimata a achizitiei mentionata in Referatul de necesitate nr. 2061/02.05.2019 este de
3.802.195,00 lei fara TVA (971 euro/mp) iar in Lista de investitii este prevazuta valoarea de 2.765.000
lei cu TVA inclus.

S-a impus potrivit H.C.L. Sector 2 nr. 8/30.01.2019 de aprobare a Normelor procedurale interne
privind achizitia/inchirierea de imobile la nivelul Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti , Art. 84, alin.
(1), Procedura de negociere directd cu o singurd sursd este conditionata de existenta unui raport de

expertizi tehnica de evaluare intocmit de un expert tehnic atestat ANEVAR.
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Urmare a referatul de necesitate nr. 173924/ 25.11.2019 s-a solicitat ach izifionarea de servicii
de expertizi tehnica evaluatorie a terenului in suprafatd de 823 mp, situat in strada Aurel Vlaicu, nr.
30-32 (actualul 32 A), Sector 2, Bucuresti, iar prin nota justificativa nr. 1746607/26.11.2019 s-a initiat
achizitia, publicandu-se pe site-ul primarici anuntului de publicitate nr. 174834/26.11.2019 pentru
achizitia de servici de expertiza tehnici de evaluare a terenului de ciitre o societate comerciala, membra
a Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, respectiv ANEVAR .

In urma anuntului s-a acceptat oferta SC GMT EVALUARI SI CONSULTATA SRL care a
stabilit cd valoarea terenului este de 655 euro/mp., conform raportului de evaluare Intocmit la data de
18.12.2019.

Potrivit studiului de piata pentru anul 2019 privind valorile minime imobiliare din Zona Aurel
Vlaicu, nr. 30-32 apartinind Camerei Notarilor Publici Bucuresti, figureaza cu urmitoarele valori:
zona teren liber 46-B1 = 971euro/mp.,cotatie din anul 2017, si de 1.010 euro/mp., cotatie a anului
2019.

- Documente la dosar: - Extras de Carte Funciara pentru informare nr. 234995 Bucuresti Sectorul
2,si Anexdnr. 1 La partea |, data generdrii 03.05.2019;

- Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 234994 Bucuresti Sectorul 2, si Anexd nr. 1 La
partea I, data generarii 03.05.2019;

- Studiu de piata;

- HCGMB nr. 777 din 22.11.2018 iar, privind imputernicirea Consiliului Local al Sectorului 2 si
achizifioneze pentru si in numele municipiului Bucuresti terenul situat in strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32
,actual 32 A | Sector 2.

Astfel, In urma negocierilor din data de 28.11.2019 (conform Procesului - verbal atasat
prezentei) s-au concluzionat urmitoarele:

Proprietarul solicita 700 euro/mp, acest pret a fost exprimat atat in scris, prin instiintarea
inregistrata la registratura primériei cu nr. 175555/27.11.2019, cat si verbal, in cadrul sedintei de
negociere.

Comisia solicita proprietarului si scada din preful ofertat pana la valoarea de 600 euro/mp dat
fiind faptul ci exista imobile pe teren iar spatiul de la intrare este ingust i nu poate fi folosit in scop
didactic, acesta fiind de fapt o alee. Potrivit infelegerii intre pérti s-a stabilit o perioada de gandire dat
fiind sarbitorile de iarnd care urmau si vini, cu scopul de a se reanaliza situatia de citre proprietar
impreuna cu familia §i de a se reveni intr-o sedin{a ulterioard care va fi stabiliti la inceputul lunii
lanuarie 2020 si care va fi comunicata tuturor membrilor comisiei de negociere si domnului lon Istrati,
proprietarul acestui teren.

In urma discutiilor dintre membri comisiei de negociere si domnul lon Istrati din data de
14.01.2020 s-a ajuns la conventia cd preful de cumpirare respectiv de vanzare sd fie de 2.916,16
lei/mp., urménd a se intocmi documentele necesare perfectarii acestei actiuni de vanzare-cumparare, nu

mai tarziu de 01.03.2020, astfel ¢, s-a incheiat minuta negocierii, atasata prezentului raport.
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Preul convenit rimane neschimbat péana la data semnarii in forma autentica a contractului de
vanzare-cumpdrare si a achitdrii / incasarii banilor de cétre proprietar, prin virament bancar, in maxim
10 zile de la semnarea contractului.

Concluziile comisiei de negociere:

a) comisia a acfionat in limitele mandatului care i-a fost incredintat prin Dispozitia de

primar nr. 2126/08.10.2019;

In conformitate cu Art. 92, alin (1) din Normele procedurale interne ale Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti privind achizitia/inchirierea de imobile Comisia de negociere va negocia pretul
imobilului supus achizitionarii, tindndu-se seama de valoarea imobilului prezentata in raportul tehnic
de expertizd evaluatorie intocmit anterior negocierii, respectiv a punctului de vedere asumat de expertul
tehnic evaluator.

Comisia si-a desfisurat activitatea in conformitate cu prevederile Normelor procedurale interne
ale Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti privind achizitia/inchirierea de imobile, aprobate prin H.C.L.
Sector 2 nr. 8 /30.01.2019;

b) preful final convenit in negociere a fost la nivelul de 2916,16 lei/mp;

c) preful final convenit in negociere este mai mic decét valoarea de piatd a terenului
stabilitd de evaluatorul autorizat ANEVAR si se incadreaza in valorile prevazute in grilele notariale
pentru terenurile situate in strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32 ,actual 32 A , Sector 2 ;

d) prin achizitie se rezolva situatia scolard a Gradinitei nr. 133.

Fata de cele enuntate in prezentul raport, comisia apreciazi ca oferta de cumpdrare este in
parametri financiari rezonabili si recomanda Consiliului Local Sector 2 sa aprobe prin vot derularea si

finalizarea acestei tranzactii.

Comisia de negociere:

Presedinte — Comisie — Andrei Robert Alexandru — Consiliul Local Sector 2

Membru — Metehdu Andrei George — Consiliul Local Sector 2
Membru — Feroiu Dumitru Silviu — Consiliul Local Sector 2

Membru — Vicaru Mihail Cristian — Priméria Sector 2 / DACP
Membru — Mircescu Stefan Cristian — Primdria Sector 2 / DILCA.
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Directia Achizitii si Contracte Publice
Serviciul A%izi‘;ii Publice
Nef244 9 108 0/ L2afe.

RAPORT DE SPECIALITATE
al Directiei Achizitii si Contracte Publice privind achizifionarea

terenului in suprafati de 823 mp, situat in strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32

(actualul 32 A), Sector 2, Bucuresti (Gridinita nr. 133).

in baza Notei de fundamentare nr. 2060/02.05.2019 si urmare a referatul de necesitate nr.
2061/02.05.2019 elaborate de Directia Generald Pentru Administrarea Patrimoniului Imobiliar
Sector 2, s-a solicitat achizitionarea terenului in suprafatd de 823 mp. situat in strada Aurel
Vlaicu, nr. 30-32, Sector 2, Bucuresti, inscris in cartea funciard nr. 234995, nr. cadastral 234995.

Terenul 1n cauzi a fost restituit in naturd proprietarului, domnul Istrati lon, prin Dispozifia
Primarului General al Municipiului Bucuresti nr. 14003/01.07.2011, in temeiul legii nr. 10/2001,
cu modificarile i completarile ulterioare. Anterior retroceddrii, terenul se afla in incinta si in
folosinta Gradinitei nr. 133, avénd destinatia in totalitate de activiti{i educative si de recreere a
copiilor.

Consiliul General al Municipiului Bucuresti a imputernicit Consiliul Local al Sectorului 2
sd achizitioneze pentru si in numele municipiului Bucuresti terenul in suprafati de 823 mp,
proprictate particulard, situat in strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32 (actualul 32 A), Sector 2,
Bucuresti, prin HCGMB nr. 777/22.11.2018.

in conformitate cu art. 84, alin. (1) din normele procedurale interne ale Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti privind achizitia/inchirierea de imobile, aprobate prin HCL S2 din
februarie 2019 cu modificdrile si completarile ulterioare : “Procedura negocierii directe cu o
singurd sursd este conditionatd de existenta unui raport de expertiza tehnici de evaluare intocmit
de un expert tehnic atestat ANEVAR”.

Astfel, comisia de negociere constituita in vederea achizitionarii terenului sus mentionat,
numita prin Dispozitia de primar nr. 2126/08.10.2019, a solicitat Directiei Achizitii si Contracte
Publice inceperea procedurii de achizitie publica in vederea incheierii unui contract de servicii cu

un expert tehnic evaluator.
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Oportunitatea $i nccesitalea acestei achizitii este relatatd in nota de fundamentare nr.
2060/02.05.2019 emisd de cétre Direcfia Generald Pentru Administrarea Patrimoniului Imobiliar
Sector 2 din care rezultd cd achizitionarea terenului este esentiald pentru buna desfisurare a
activitatilor educative si de recreere ale copiilor Gradinitei nr. 133. Retrocedarea terenului a
produs o perturbare gravd a bunei functiondri a unitatii de invatamant fiind afectatd functionarea
institutiei si dezvoltarea prescolarilor.

Valoarea estimatd a achizifiei mentionatd in Referatul de necesitate nr. 2061/02.05.2019
este de 3.802.195,00 lei fard TVA (971 euro/mp) iar in Lista de investitii este previzuti valoarea
de 2.765.000 lei cu TVA inclus.

S-a impus potrivit H.C.L. Sector 2 nr. 8/30.01.2019 de aprobare a Normelor procedurale
interne privind achizitia/inchirierea de imobile la nivelul Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti ,
Art. 84, alin. (1), procedura de negociere directd cu o singurii sursi care este conditionati de
existenta unui raport de expertizd tchnicd de evaluare intocmit de un expert tchnic atestat
ANEVAR,

Urmare a referatul de necesitate nr. 173924/ 25.11.2019 s-a solicitat achizitionarea de
servici de expertiza tehnicd de evaluare a terenului in suprafatd de 823 mp, situat in strada Aurel
Vlaicu, nr. 30-32 (actualul 32 A), Sector 2, Bucuresti, iar prin nota justificativd nr,
1746607/26.11.2019 s-a initiat achizifia, publicindu-se pe site-ul primiriei anuntului de
publicitate nr. 174834/26.11.2019 pentru achizifia de servici de expertizi tehnica de evaluare a
terenului de cétre o societate comerciala, membrd a Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia, respectiv ANEVAR .

in urma anuntului s-a aceptat oferta SC GMT EVALUARI $1 CONSULTATA SRL care
a stabilit ca valoarea terenului este de 655 euro/mp., conform raportului de evaluare Intocmit la
data de 18.12.2019,

Potrivit studiului de piatd pentru anul 2019 privind valorile minime imobiliare din Zona
Aurel Vliaicu, nr. 30-32 apartindnd Camerei Notarilor Publici Bucuresti, figureazi cu
urmitoarele valori: zona teren liber 46-Bl = 971 euro/mp.,cotatie din anul 2017, si de 1.010
euro/mp., cotatie a anului 2019.

Proprietarul solicita 700 euro/mp, acest pret a fost exprimat atét in scris, prin ingtiintarea
inregistrata la registratura primdariei cu nr. 175555/27.11.2019, cat si verbal, in cadrul sedintei de
negociere.

Comisia solicitd proprietarului sa scada din preful ofertat pana la valoarea de 600 euro/mp
dat fiind faptul ¢a existd imobile pe teren iar spatiul de la intrare este ingust si nu poate fi folosit
in scop didactic, acesta fiind de fapt o alee. Potrivit injelegerii intre parti s-a stabilit o perioada de
gindire dat fiind sarbatorile de iarnd care urmau sa vina, cu scopul de a se reanaliza situatia de

cétre proprietar impreund cu familia sa si de a se reveni pentru o sedintd ulterioara care va fi
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stabilita de catre presedintele comisiei la inceputul lunii januarie 2020 si care va fi comunicata
tuturor membrilor comisiei de negociere si domnului lon Istrati, proprictarul acestui teren.

In urma discutiilor intre membri comisiei de negociere si domnul Ion Istrati in cadrul
comisiei din data de 14.01.2020 s-a ajuns la conventia ca pretul de cumparare respectiv de
vanzare sa fie de 2.916,16 lei/mp., urménd a se intocmi documentele necesare perfectirii acestei
actiuni de vanzare-cumpdrare, dar nu mai tarziu de 01.03.2020.

Pretul convenit rimane neschimbat péani la data semndrii in forma autentica a contractului
de vanzare-cumpirare si a achitarii / incasirii banilor de citre proprietar, prin virament bancar, in
maxim 10 zile de la semnarea contractului.

Avand in vedere cele de mai sus, aprecie ci s-au respectat aspectele procedurale aprobate
de catre Consiliul Local Sector 2 prin Hotardrea nr. 8/30.01.2019 privind aprobarea Normelor
procedurale interne ale Consiliului Local Sector 2 privind achizitia/inchirierea de imobile.

Pentru motivele ardtate si avand in vedere reglementarile legale in vigoare si tinand cont
de faptul, ca destinatia terenului este esentiald pentru buna desfasurare a activitdtilor educative si
de recreere ale copiilor Gradinitei nr. 133, poate face obiectul unui proiect de hotirare care si fie

supus aprobdrii Consiliului Local al Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti.

DIRECTOR EXECUTIV,
Ing. VICTORITA BOCEA
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RAPORT

la proiectul de hotarare privind achizitionarea pentru si in numele municipiului
Bucuresti a terenului in suprafata de 823 mp, situat in strada Aurel Vlaicu, nr.

30-32 (actualul 32 A), Sector 2, Bucuresti.

Potrivit Legii nr. 287/2009, republicatd, privind Codul civil, cu modificarile

si completdrile ulterioare, dreptul de proprietate publica se dobandeste:

a) prin achizifie publica, efectuatd in conditiile legii;

b) prin expropriere pentru cauza de utilitate publica, in conditiile legii;

¢) prin donatie sau legat, acceptat in condifiile legii, dacd bunul, prin natura lui sau
prin voin{a dispundtorului, devine de uz ori de interes public;

d) prin conventie cu titlu oneros, dacd bunul, prin natura lui sau prin voinfa
dobénditorului, devine de uz ori de interes public;

¢) prin transferul unui bun din domeniul privat al statului in domeniul public al
acestuia sau din domeniul privat al unei unitati administrativ-teritoriale in domeniul
public al acesteia, in conditiile legii;

f) prin alte moduri stabilite de lege.

Drepturile reale corespunzatoare proprietafii publice sunt dreptul de
administrare, dreptul de concesiune si dreptul de folosinta cu titlu gratuit.

Dreptul de administrare se constituie prin hotarare a Guvernului, a consiliului
judetean sau, dupa caz, a consiliului local.

Conform Legii nr 273/2006, privind finantele publice locale, cu modificarile
si completdrile ulterioare, cheltuielile pentru investifii publice si alte cheltuieli de
investifii finanfate din fonduri publice locale se cuprind in proiectele de buget, in baza
programului de investitii publice al fiecarei unititi administrativ-teritoriale, intocmit
de ordonatorii principali de credite, care se prezintd si in sectiunea de dezvoltare, ca
anexd la bugetul inifial §i, respectiv, rectificat, si se aproba de autorititile deliberative.
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Ordonatorii principali de credite ai bugetelor locale intocmesc anual
programul de investitii publice pe clasificatia functionali.

Pentru ficcare obiectiv inclus in programul de investifii sunt prezentate
informatii financiare si nefinanciare.

Informatiile financiare vor include:

a) valoarea totald a proiectului;

b) creditele de angajament;

¢) creditele bugetare;

d) graficul de finantare, pe surse si ani, corelat cu graficul de executie;

¢) analiza cost-beneficiu, care va fi realizati si in cazul obiectivelor in derulare;

f) costurile de functionare i de intretinere dupa punerea in functiune.

Informatiile nefinanciare vor include:

a) strategia in domeniul investitiilor, care va cuprinde in mod obligatoriu prioritatile
investiionale si legdtura dintre diferite proiecte, criteriile de analiza care determini
introducerea in programul de investitii a obiectivelor noi, in detrimentul celor in
derulare;

b) descrierea proiectului;

c) stadiul fizic¢ al obiectivelor

Obiectivele de investitii si celelalte cheltuieli asimilate investitiilor se cuprind
in programele de investifii anuale, anexe la buget, numai daca, in prealabil,
documentatiile tehnico-economice, respectiv notele de fundamentare privind
necesitatea $i oportunitatea efectudrii cheltuielilor asimilate investitiilor, au fost
elaborate si aprobate potrivit dispozitiilor legale.

in programele de investifii se nominalizeazi obicctivele de investitii grupate
pe: investitii in continuare, investifii noi si pozitia globali alte cheltuieli de investitii,
pe categorii de investifii.

Pozitia globald alte cheltuieli de investi{ii cuprinde urmitoarele categorii de
investitii:

a} achizitii de imobile;

b) dotéri independente;

¢) cheltuieli pentru elaborarea studiilor de prefezabilitate, a studiilor de fezabilitate,
a proiectelor i a altor studii aferente obiectivelor de investitii;

d) cheltuieli de expertizd, proicctare si de executie privind consolidirile si
interventiile pentru prevenirea sau inliturarea efectelor produse de actiuni accidentale
si calamitdti naturale - cutremure, inundatii, aluneciri, prabusiti si tasdri de teren,
incendii, accidente tehnice, precum si cheltuielile legate de realizarea acestor
investifii;

¢) lucrdri de foraj, cartarea terenului, fotogrammetrie, determiniri seismologice,
consultantd, asistentd tehnicd i alte cheltuieli asimilate investitiilor, potrivit legii.
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Corespunzator Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare, hotérarile privind dobéndirea
sau instrainarea dreptului de proprietate in cazul bunurilor imobile se adoptd de
consiliul local cu majoritatea calificatid de doud treimi din numarul consilierilor locali
in functie.

Consiliul local administreaza, in conditiile legii, bunurile proprietate publica
sau privatd a municipiului, de pe raza teritoriald a sectorului, pe baza hotdrarii
Consiliului General al Municipiului Bucuresti;

Normelor procedurale interne ale Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti
privind achizitia/inchirierea de imobile, aprobate prin H.C.L. Sector 2 nr.
8/30.01.2019, reglementeaza cadrul organizatoric si metodologia de desfasurare a
procedurilor privind achizitia de imobile de catre Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti.

Au calitatea de autoritate contractanta in sensul prezentelor norme, Municipiul
Bucuresti prin Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti , in baza actelor administrative de
imputernicire, pentru achizitia de imobile .

Achizitia de imobile s¢ va face numai in limita fondurilor alocate de la bugetul
local prin programul anual de investitii.

Consiliul Local al Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti hotareste asupra
achizitiei bunurilor imobile, prin adoptarea unei hotarari de consiliu local, cu prilejul
aprobarii sau rectificarii bugetului de wvenituri si cheltuieli al Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti

Autoritatea contractanta, prin compartimentul intern specializat in achiziti
publice, stabileste programul anual al achizitiilor de imobile in baza informatiilor
cuprinse in programul anual de investitii publice.

Autoritatea confractanta are obligatia, atunci cand stabileste programul anual de
investitii, sa tina seama de necesitatile obiective de achizitie a imobilelor si
anticiparile cu privire la fondurile ce urmeaza a fi alocate prin bugetul anual .

Responsabil pentru identificarea necesitatilor si determinarea resurselor
financiare necesare este compartimentul intern de investitii al autoritatii contractante.

Identificarea necesitatilor si determinarea resurselor financiare necesare, se
realizeaza in baza unui referat de necesitate/nota de fundamentare intocmit de
compartimentul de resort.

Referatul de necesitate /nota de fundamentare trebuie sa cuprinda urmatoarele
informatii

- Determinarea obiectului achizitiei/ inchirierii de imobile ( teren, constructie,
teren cu constructie)

- Justificarea necesitatii achizitiei/ inchirierii imobilului

- Data previzionata pentru dobandirea dreptului real

- Estimarea valorii achizitiei imobilului
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- Efectele si beneficiile previzionate a se obtine in urma achizitionarii imobilului

- Orice alte information utile.

In vederea achizitiei de imobile se poate apela la procedura negocierii directe
cu o singura sursa, in urmatoarele cazuri:

- Pentru achizitionarea unor imobile care au facut obiectul legilor speciale
privind restituirea/ retrocedarea acestora si care ar afecta desfasurarea activitatii
institutiilor/serviciilor publice;

- Pentru achizitia unor imobile care fac obiectul unor proiecte sau investitii de
interes local;

Consiliul General al Municipiului Bucuresti a imputernicit Consiliul Local al
Sectorului 2 s achizitioneze pentru si in numele Municipiului Bucuresti.

Pe baza imputernicirii data de Consiliul General al Municipiului Bucuresti,
comisia de negociere, constituitd in vederea achizitionarii terenului sus mentionat,
numita prin Dispozitia de primar, demareaza procedura negocierii cu o singura sursa.

Pentru imobilele supuse procedurii de achizitie si care vor face obiectul
proprietatii publice a Municipiului Bucuresti, Consiliul Local al Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti, solicita acestuia dintai mandatarea Sectorului 2 al
Municipiului Bucuresti de a achizitiona, in numele si pentru Municipiul Bucuresti,
imobilul supus achizitiei.

Procedura negocierii directe cu o singura sursd este conditionatd de existenta
unui raport de expertizd tehnica de evaluare intocmit de un expert tehnic atestat
ANEVAR.

In Proiectul de buget pe anul 2020, care va fi supus aprobarii la urmatoarea
sedinta a Consiliului Local Sect 2, achizitionarea pentru si in numele municipiului
Bucuresti a terenului n suprafatd de 823 mp, situat in strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32
(actualul 32 A), Sector 2, Bucuresti, este inclusa in lista de investitii -obiectiv sub
denumirea de Gradinita nr 133, in valoare de 2.765.000 lei.

Pentru motivele ardtate §i avind in vedere reglementdrile legale in vigoare in
cazul in care Consiliul Local Sector 2 va aviza favorabil proiectul de hotarare
privind aprobarea achizitionarii pentru §i in numele municipiului Bucuresti a
terenului in suprafatd de 823 mp, situat in strada Aurel Viaicu, nr. 30-32 (actualul
32 A), Sector 2, Bucuresti, Directia Economica va asigura ducerea la indeplinire a
prevederilor acestei hotarari.

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU
Amaritei Flprentina BUGET LOCAL-CFP,
Bl MitrescuéA oela
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RAPORT DE SPECIALITATE

ntoemit pentru proiectul de hotérdre privind achizitionarea terenului (in totalitatea sa) in suprafata de 823
mp, situat in str. Aurel Vlaicu nr. 30-32 (actual 32A), Sector 2, Bucuresti

Prin adresa nr. 17945/06.02.2020, Directia Administratie Publica
Locald din cadrul Primériei Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti ne-a
transmis documentatia aferentd proiectului de hotarare inregistrat la Cabinetul
Secretarului General al Sectorului 2 1n data de 05.02.2020, privind
achizitionarea terenului (in totalitatea sa) in suprafatd de 823 mp, situat in str.
Aurel Vlaicu nr. 30-32 (actual 32A), Sector 2, Bucuresti, In vederea analizarii
si intocmirii raportului de specialitate.

Prin referatul de aprobare, instrumentul de motivare al proiectului de
hotérdre supus aprobarii Consiliului Local al Sectorului 2 al Municipiului
Bucuresti, intocmit ca urmare a referatului de necesitate elaborat de Directia
Generald Pentru Administrarea Patrimoniului Imobiliar Sector 2, avand nr.
2061 din 02.05.2019, prin care se solicitd achizitionarea terenului in suprafata
de 823 mp, situat in str, Aurel Vlaicu nr. 30-32 (actual 32A), Sector 2,
Bucuresti, inscris in cartea funciarid nr. 234995, nr. cadastral 234995, restituit
in naturd proprietarului . prin Dispozitia Primarului General al
Municipiului Bucuresti nr. 14003/01.07.2011, in temeiul Legii nr. 10/2001 cu
modificdrile §i completdrile ulterioare, terenul aflandu-se in incinta gi
folosinta Gradinitei nr. 133, restituire in urma céreia unitatea de invatimant
nu mai respectd procentul de ocupare a terenului cu imobile (POT), procent
stabilit prin H.G.R. nr. 525/1996 republicatd, privind aprobarea
Regulamentului General de Urbanism, anexa 1, punctul 2.2.2, Constructii de
invajamant: pentru invdafamdntul prescolar (grddinite) se va asigura o
suprafatd minimd de teren de 22 mp/copil, iar pentru gscoli primare,
gimnaziale, licee, scoli postliceale i scoli profesionale, o suprafajd minimd
de 20 mp/elev, se evidentiaza, oportunitatea si necesitatea acestei achizitii,
relatatd si In nota de fundamentare nr. 2060/02.05.2019, emisd de Directia
Generald Pentru Administrarea Patrimoniului Imobiliar Sector 2.



Mentiondm cé, prin HCGMB nr. 777/22.11.2018, Consiliul General al
Municipiului Bucuresti a imputernicit Sectorul 2 al Municipiului Bucuresti,
sd achizifioneze pentru $i in numele Municipiului Bucuresti, imobilul in
suprafatd de 823 mp, proprietate particulara, situat in Bucuresti, strada Aurel
Vlaicu nr. 30-32 (actual 32A), Bucuresti, terenul fiind transmis ulterior, in
administrare, Consiliului Local Sector 2 prin Directia Generald Pentru
Administrarea Patrimoniului Imobiliar Sector 2.

Valoarea estimatd a achizitiei mentionatd in Referatul de necesitate nr.
2061/02.05.2019 este de 3.802.195,00 lei fard TVA (971 euro/mp), iar in
Lista de investitii este prevazutd valoarea de 2.765.000 lei cu TVA inclus,
astfel cum reiese din Raportul de specialitate nr. 2443/28.01.2020 al Directiei
Achizitii gi Contracte Publice.

Proprietarul a solicitat 700 euro/mp, acest pref a fost exprimat atat in
scris, prin ingtiinfarea inregistraty la registratura primdrici cu nr.
175555/27.11.2019, cét si verbal, in cadrul sedintei de negocicre.

Potrivit H.C.L. Sector 2 nr. 8/30.01.2019 de aprobarc a Normelor
procedurale interne privind achizifia/inchirierea de imobile la nivelul
Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti, Art. 84, alin. (1), Procedura de
negociere directd cu o singurd sursd este condifionatd de existenfa unui
raport de expertiza tehnicd de evaluare intocmit de un expert tehnic atestat
ANEVAR.

Astfel, comisia de negociere constituitd in vederea achizifiondrii
terenului sus mentionat, numitd prin Dispozifia de Primar nr.
2126/08.10.2019, a solicitat Directiei Achizifii §i Contracte Publice
inceperea procedurii de achizifie publicd in vederea incheierii unui contract
de servicii cu un expert tehnic evaluator.

Urmare a Referatului de necesitate nr. 173924/ 25.11.2019 intocmit de
cltre Directia Achizitii si Contracte Publice, s-a solicitat achizitionarea de
servicii de expertizd tehnicii evaluatorie a terenului in suprafati de 823
mp, situat in strada Aurel Vlaicu, nr. 30-32 (actualul 32 A), Sector 2,
Bucuresti, iar prin Nota justificativd nr. 1746607/26.11.2019 s-a initiat
achizitia, publicindu-se pe site-ul primdriei anuntului de publicitate nr.
174834/26.11.2019 pentru achizitia de servici de expertizi tehnici de
evaluare a terenului de cétre o societate comerciald, membrd a Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, respectiv ANEVAR .

In urma anuntului s-a acceptat oferta SC GMT EVALUARI S1
CONSULTATA SRIL care a stabilit ci valoarca terenului este de 655
curo/mp., conform raportului de evaluare nr. 185699 intocmit la data de
18.12.2019, pentru un curs BNR la 04.12.2019 de 4,7744 lei pentru leuro.

Potrivit studiului de piatd pentru anul 2019 privind valorile minime
imobiliare din Zona Aurel Vlaicu, nr. 30-32 apartindnd Camerei Notarilor
Publici Bucuresti, figureazi cu urmitoarele valori: zona teren liber 46-B1 =
971euro/mp.,cotatie din anul 2017, si de 1,010 euro/mp., cotatic a anului
2019.



Avand in vedere raportul comisiei de negociere nr.
11199/23.01.2020, aceasta a actionat in limitele mandatului care i-a fost
incredintat prin Dispozitia de primar nr. 2126/08.10.2019 si in conformitate
cu Art. 92, alin (1) din Normele procedurale interne la nivelul Municipiului
Bucuresti privind achizifia/inchirierea de imobile ,,Comisia de negociere
va negocia preful imobilului supus achizitiondrii, findndu-se seama de
valoarea imobilului prezentatd in raportul tehnic de expertizd evaluatorie
intocmit anterior negocierii, respectiv a punctului de vedere asumat de
expertul tehnic evaluator”.

Concluziile comisiei de negociere au fost urmétoarele:

a)pretul final convenit in negociere a fost la nivelul de 2916,16
lei/mp;

b)pretul final convenit in negociere este mai mic decat valoarea de
piatd a terenului stabilitd de evaluatorul autorizat ANEVAR si se incadreaza
in valorile previzute in grilele notariale pentru terenurile situate in strada
Aurel Vlaicu, nr. 30-32 ,actual 32 A, Sector 2 ;

Fati de cele enuntate in raportul nr. 11199/23.01.2020, comisia de
negociere a apreciat ci oferta de cumpdrare este in parametrii financiari
rezonabili si a recomandat Consiliului Local Sector 2 sa aprobe prin vot
derularea si finalizarea acestei tranzactii.

Prin Art. 166 alin.(2) litera d) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, comisiile locale ale sectoarelor Municipiului Bucuresti aprobd
bugetul local al subdiviziunii administrative-teritoriale, imprumuturile,
virdrile de credite si modul de utilizare a rezervei bugetare, aprobd contul de
incheiere a exercifiului bugetar.

Fati de cele enuntate in prezentul raport, apreciem ca sunt indeplinite
conditiile legale in ceea ce priveste inaintarea prezentului proiect de hotarare
propus, spre aprobare Consiliului Local al Sectorului 2 al Municipiului
Bucuresti.

Cu deosebita consideratie,

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU,
ANA - MARIA SCACIOC GEORGE CLAUDIU FOGORAS

—

qaclae -

CSM-2ex, SJ-RS
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Raport de evaluare pentru proprietate imobiliara de tip teren intravilan

pentru estimarea valorii de piata

Nr. inreg. 5523 din 14.12.2019

iﬂ_-?_‘—'*'_‘-—‘-_,—_ -'_‘",,_7 £ 3

BN
- MINISTERUyL EDUCATIEL NATIONAL R

- GRADINITA NR. 133

- CU ORAR PRELUNGIT

. Tel 2116749

Str.-Aurel Vlaigu nr, 30-32 Sector 2, BUcufesti'

A qrE

L s
By ok A RCATST SO

fropriefér: fSTRATI TON

Gradinitei nr. 133).

Solicitantul lucrarii: Primaria Sectorului 2 Bucuresti
EXECUTANT: S.C. GMT- EVALUARI SI SI CONSULTANTA S.R.L.
ADRESA: Bucuresti, Str. Aurel Vigicu Nr. 32 A, Sector 2, Bucuresti (in incinta

VALOAREA DE PIATA:

539.070 EUR, echivalentul a 2.573.736 RON

Valomfea nu c_ontine TVA

(1EUR =4,7744 RON)

30 - 32, Sector 2, Bucuresti .

Proprietate imobiliara intravilan in suprafata de 823 mp.
liber de constructii situat in Bucuresti, Str. Aurel Viaicu, Nr.

Data
Inspectiei: 04.12.2019
Evaluarii: 04,12.2019

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate, in parte
sau in totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al

beneficiarului raportului de evaluare.
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CAPITOLUL I - INTRODUCERE

1. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in
concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare 2018 si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport.

Declar ca nu am nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor
fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor
persoane care au interese legate de client sau de imobilul ce face obiectul prezentului raport
de evaluare, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari.

In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea
pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR EPI, EBM
MUNTEANU VASILE
LEGIMATIE NR. 14433/2019
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2. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

B Afirmatiile declarate de catre noi si cuprinse in prezentul raport sunt
adevarate si corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date
considerate de catre evaluatori ca fiind adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la data 04.12.2019.

B=  Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele
generale si ipotezele speciale mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile
noastre profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

B> Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu avem niciun
interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul
mentionat aici.

P>  Implicarea noastra in aceasta misiune nu este conditionata de formularea
sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza
cauza clientului in functie de opinia noastra. |

B> Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca si
intocmirea acestui raport, in concordanta cu Standardelor de Evaluare ANEVAR
2018. Posedam cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod
competent. Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nicio alta
persoana nu ne-a acordat asistenta profesionalain vederea indeplinirii acestei
misiuni de evaluare.

3. SINTEZA EVALUARII
B Obiectul evaluarii este reprezentat de un teren intravilan in suprafata de 823

mp. liber de constructii situat in Bucuresti, Str. Aurel Viaicu, Nr. 30-32, Sector
2, Bucuresti identificat sub nr. Cad 234995, inscris in cartea funciara nr.
234995, a Mun. Bucuresti.
Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata in vederea cumpararii.

B> Data de referinta a evaluarii este 04.12.2019, cursul de schimb valutar licitat
de BNR la data evaluarii este de 4,7744 RON/EUR,;

B Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator Munteanu Vasile in data
de 04.12.2019.

B> In estimarea valorii de piata corespunzatoare proprietatii analizate, evaluatorul
a utilizat urmatoarele abordari cuprinse in metodologia de evaluare:

Abordarea prin piata: 539.070 EUR, echivalentul a 2.573.736 RON
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Ca rezultat al aplicarii abordarii de evaluare precizate anterior, s-a obtinut valoarea de piata a
proprietatii,in scopul mentionat, dupa cum urmeaza:

VALOAREA DE PIATA
539.070 EUR, echivalentul a 2.573.736 RON

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

Aceasta estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietatii. Datele prezentate,
analiza, concluziile si opinia evaluatorlui sunt in limita ipotezelor considerate, conditiilor specifice si
nu sunt influentate de niciun alt factor. Ele sunt corecte si adevarate in limita informatiilor existente in
documente si constatate cu ocazia inspectarii proprietatiisi a analizei pietei imobiliare din mun.
Bucuresti.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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CAP II - TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1. IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR DESEMNATI

PROPRIETARI: ISTRATI ION

SOLICITANT: Primaria Sectorului 2 Bucuresti
UTILIZATORI - ISTRATI ION

DESEMNATI - Primaria Sectorului 2 Bucuresti

2. IDENTIFICAREA PROPRIETATII
Proprietate imobiliara — Teren intravilan in suprafata de 823 mp. liber de constructii
situat in Bucuresti, Str. Aurel Vlaicu, Nr. 30-32, Sector 2, Bucuresti identificat sub nr.
Cad 234995, inscris in cartea funciara nr. 234995, a Mun. Bucuresti.

3. SCOPUL EVALUARII

Utilizarea evaluarii este decisa de catre client si influenteaza tipul evaluarii. O
evaluare poate {i utilizata pentru a estima pretul de vanzare sau cumparare, pentru a stabili
valoarea unui credit, pentru a estima baza impozabila sau valoarea de inregistrare in
contabilitate, etc. '

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata, tipul de valoare adecvat fiind
valoarea de piata, asa cum este definita in standardele ANEVAR 2018 (Asociatia Nationala
a Bvaluatorilor Autorizati din Romania).

4. TIPUL DE VALOARE

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de
cumparatorii si vanzatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare. Valoarea nu
reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri si
servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau odatorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Definitia valorii de piata se aplica in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

(a) ,,suma estimata” se refera la un pret exprimat in unitati monetare, platibile
pentru activ, intr-o tranzactie nepartinitoare de piata. Valoarea de piata este pretul cel mai
probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata, la data evaluarii, in conformitate
cu definitia valorii de piata. Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de
catre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de catre cumparator,
Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze
sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si de lease-

¥
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back, contra prestatii sau concesii speciale acordate de orice persoana asociata cu
vanzarea, precum si orice element al valorii speciale;

(b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se refera la faptul ca valoarea unui activ este mai
degraba o suma de bani estimata decat o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute
in definitia valorii de piata la data evaluarii;

(¢) ,la data evaluarii” cere ca valoarea sa fie specifica unui moment, adica la o
anumita data. Deoarece pictele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata
poate sa fie incorecta sau necorespunzatoare pentru o alta data.

Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data
evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date;

(d) ,,intre un cumparator hotarat“ se refera la un cumparator careeste motivat, dar
nu si obligat sa cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere
la orice pret.

De asemenea, acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai
degraba cu realitatile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decat cu cele ale unei
piete imaginare sau ipotetice, a carei existenta nu poate fidemonstrata sau anticipata.
Cumparatorul ipotetic nu ar platiun pret mai mare decat pretul cerut pe piata. Proprietarul
curent este inclus intre cei care formeaza ,piata”; :

(e) ,,si un vanzator hotarat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator
fortat sa vanda la orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat
a fi nerezonabil pe piata curenta. Vanzatorul hotarat este motivat sa vanda activul, in
conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat,
oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din
aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarateste un proprietar ipotetic;

(f) ,intr-o tranzactie nepartinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre parti
care nu au o relatie deosebita sau speciala, de exemplu, intre compania mama si
companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar face ca nivelul pretului sa nu
fie caracteristic pentru piata, sau sa fie majorat prin includerea unui element al valorii
speciale. Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc intre parti fara o legatura
intre ele, fiecare actionand in mod independent;

(g) ,,dupa un marketing adecvat* inseamna ca activul ar fi expuspe piata in modul
cel mai adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod
rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piata. Metoda de vanzare este considerata
a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces.
Durata timpului de expunere pe piata nu este o perioada fixa, ci va varia in functie de tipul
activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ca trebuie sa fi existat suficient
timp pentru ca activul sa fic adus in atentia unui numar adecvat de participanti de pe piata.
Perioada de expunere este situata inainte de data evaluarii;

(h) ,,in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,prudent” presupune ca
atat cumparatorul hotarat, cat sivanzatorul hotarat sunt informati, de o maniera rezonabila,
despre natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale

é‘-\



Sediu social: Str. Eugen Barbu, Nr. 8, Jud. Vaslui
Nr. Reg. Com. J37/383/2008, CUI 23875960
Tel/Fax: 0235 313334

Tel: 0745.973.930, 0729.066.206, 0766.499.074

E-mail: gmt.evaluari@gmail.com

Membru corporativ ANEVAR

acestuia, precum si desprestarea in care se afla piata la data evaluarii. Se mai presupune
ca fiecare parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai
favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin
referire la situatia pietei de la data evaluarii si neluand in considerare eventualele
informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un vanzator
savanda activele pe o piata cu preturi in scadere, la un pret careeste mai mic decat preturile
de piata anterioare. In astfel decazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care
inregistreaza modificari ale preturilor, cumparatorul sau vanzatorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data evaluarii;

(i) ,si fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa faca
tranzactia, dar niciuna nu este nici fortata,nici obligata in mod nejustificat sa o faca.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si
concurentiala unde participantii actioneaza in mod liber, Piata unui activ ar putea fi o piata
internationala sau o piata locala. Piata poate fi constituita din numerosi cumparatori si
vanzatori sau poate fi o piata caracterizata printr-un numar limitat de participanti de pe
piata. Piata in care activul este expus pentru vanzare este piata in care activul se schimba
in mod normal.

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea
mai buna utilizare este utilizarea unui activ care maximizeaza potentialul si care este
posibila, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea
utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata de
utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat pe o baza de sine statatoare, poate fi
diferita de cea mai buna utilizare a acestuia, cand activul face parte dintr-un grup, caz in
care trebuie luata in considerare contributia sa la valoarea totala a grupului.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a
urmatoarelor cerinte: |

a) utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii de pe piata;

b) utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii
in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

c) utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care
este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de
pe piata,mai mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in
calcul costurile conversiei la acea utilizare.
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5. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare este confidential si poate fi utilizat numai pentru scopul solicitat
si care a fost mentionat in prezentul raport. Detinerea acestui raport de evaluare sau a unei
copii a acestuia, nu da dreptul de a-1 face public. Continutul acestui raport, in totalitate sau
in referinte, nu poate fi difuzat public si nu poate fi inclus in niciun document publicat,
circulara sau declaratie fara acordul prealabil scris al evaluatorului, cu privire la forma si
continutul in cate ar urma sa apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decatcele
mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

6. DATA EVALUARII, DATA INSPECTIEI ST MONEDA RAPORTULUI

Data evaluarii

Data inspectiei

Moneda raportului

Data de referinta a evaluarii este 04.12.2019, valoarea de piata
exprimata in prezentul raport de evaluare fiind valabila la aceasta
data,

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator Munteanu
Vasile in data de 04.12.2019,

Cu ocazia inspectiei, evaluatorul a constatat conformitatea
situatiei din documentele puse la dlspozme de catre solicitant cu
cea existenta pe teren.

Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in
EUR si in RON.

Cursul de referinta licitat de BNR la data evaluarii este
4,7744 RON/EUR.

7. NATURA SI SURSA INFORMA_TIILOR UTILIZATE
Pentru elaborarea prezentului raport, evaluatorul a apelat la urmatoarele surse de

informare:

» Publicatiile on-line;

» Firmele imobiliare care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

» Proprietarul, prin declaratiile facute si documentatia pusa la dispozitie (situatia
juridica, documentatia cadastrala, istoric, etc) si care este direct raspunzator
pentru veridicitatea acestora.

8. PREMISELE EVALUARII

> Se presupune ca toate informatiile furnizate de client sunt adevarate si nu au fost
efectuate investigatii speciale in acest sens;

» Se presupune ca proprietatea evaluata este detinuta cu responsabilitate si cu
aplicarea unui management corespunzator;

> Proprietatea este evaluata in ipoteza ca aceasta nu este grevata de sarcini sau

servituti;
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9. IPOTEZE GENERALE, IPOTEZE SPECIALE

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu
este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a
acordului scris al clientului, autorului evaluarii si evaluatorul verificator, asa cum se
precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fata de nicio alta
persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris
si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de
persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui
raport.

2. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care
conditiile de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman
nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorii nu sunt responsabili pentru problemele de natura legala, care
afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia
si care nu sunt cunoscute de catre evaluatori. In acest sens se precizeaza ca nu au fost
facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorii presupun ca titlul de proprietate este
valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea
evaluata si aceasta nu este ipotecata sau inchiriata. In cazul in care exista o asemenea
situatie si este cunoscuta, aceasta este mentionatain raport. Proprietatea imobiliara se
evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este
valabil) si responsabil.

4. Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile
privind documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar
in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

5. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare
prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta
cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documente
relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

6. Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinta
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la
acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme
de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliarain cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite,
necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca
un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii
depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera
garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este
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responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecintesi nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

7. Evaluatorii obtin informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului
de evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorii considera ca
acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorii nu isi asuma responsabilitatea in privinta
acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul
nu il va dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de
Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorii au fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de
catre clientul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul
precizat in raport.Consimtamantul scris al evaluatorilor si al evaluatorului verificator
(daca al acestuia din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a
raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, cu
exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost
precizati in raport. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca
raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public,
prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte
mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar
valoarea prezentatain raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

10. Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre
evaluator la data emiterii raportului. In cazul aparitiei altor documente legale care sa
ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de
a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii.

Ipoteze speciale:

Evaluarea noastra a fost pregatita in baza instructiunilor agreate si in confomitate cu
comentariile generale de mai sus privind ipotezele speciale si sub rezerva faptului ca nu
am primit un extras de carte funciara actualizat. In cazul informatiile din extrasul CI
anexat nu corespund cu informatiile din extrasul de carte funciara actualizat ne
rezervam dreptul de a modifica raportul de evaluare.

Evaluarea noastra a fost pregatita in baza ipotezelor limitative, abaterilor, rezervelor si
instructiunilor agreate.

Exceptand elementele mentionate si rezervele explicite mentionate mai sus,evaluarea
noastra este realizata fara alte limitari sau instructiuni speciale.

10.RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client
si proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si
destinatarului precizati. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
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evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de o terta persoana, in nicio
circumstanta.

CAP II1 - PREZENTAREA DATELOR

1.Adresa si Proprietarul  Proprietate imobiliara Teren intravilan in suprafata de 823
1.1 Proprietatea mp. liber de constructii situat in Bucuresti, Str. Aurel
Vlaicu, Nr. 30-32, Sector 2, Bucuresti identificat sub nr.
Cad 234995, inscris in cartea funciara nr. 234995, a Mun.

Bucuresti.
1.2 Proprietari si ISTRATI ION, a fost supus evaluarii dreptul de
situatia juridica proprietate, asupra proprietatii descrisc mai sus, conform
actelor de proprietate ce au fost inmanate evaluatorului si
anume:

e Extras de carte funciara nr. 234995, cu nr. Cerere
79068 din data de 27.11.2019, eliberat de OCPI
Bucuresti, BCPI Sectorul 2;

o Certificat de urbanism, nr. 19911680005 din data de
06.12.2018, emis de Primaria Municipiului Bucuresti;

e Dispozitie nr. 14003 din data de 01.07.2011, emisa de
primaria Mun. Bucuresti; |

e Plan de amplasament si delimitare al imobilului;

1.3 Utilizarea actuala La data inspectiei, proprietatea de evaluat avea destinatie
de teren intravilan, categorie de folosinta curti constructii.
Terenul supus evaluarii are o suprafata de 832 mp.

2. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
2.1 Cartier Proprietatea evaluata este situata int Mun Bucuresti,
Sector 2, Str. Aurel Vladicu, nr. 30-32, jud. Bucuresti.
Cartierul unde este amplasata proprietate subiect este unul
mixt rezidential — comercial si de servicii, in zona aflandu-
se atat spatii la parter de bloc cat si in cladiri individuale.

2.2 Strada Accesul la proprietatea subiect se face de pe Str. Aurel
Vlaicu, strada asfaltata cu doua benzi de circulatie pe sens
(sens unic).

2.3Transportul public Proprietatea are acces la caile de transport in comun:

v' Statii autobuz si de tramvai.
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2.4 Puncte de interes

2.5 Zona

In vecinatatea proprietatii se afla:

» Institutul de Investigare a Crimelor Comunismului si

Memoria Exilului Roméanesc;

» Teatrul Bulandra - Sala Toma Caragiu;

» Piata Gemeni;

» Organizatia Internationald pentru Migratie.
Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi
caracterizata ca fiind o zona cu trafic mediu. Amplasarea in
cadrul zonei este favorabila. Poluarea este in limite normale.

3. Infrastructura terenului

3.1 Suprafata terenului

Teren intravilan in suprafata de 823 mp, categoride de
folosinta curti constructii, identificat sub nr. Cad. 234995.

3.2 Geometria terenului Forma terenului: plan.

3.3 Utilitati

Proprietatea analizata dispune de toate utilitatile de la
municipalitate: apa, curent, gaz, curent electric la limita
proprietatii.

CAP. 1V — ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Generalitati

Piata specifica este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile
sunt comercializate intre cumparatori si vanzatori, prin
mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile
si/sau serviciile se pot tranzactiona fara restrictii, intre
cumparatoti si vanzatori. Fiecare parte va raspunde la raporturile
dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, in
functie de capacitatea si cunostintele proprii, de imaginea proprie
asupra utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor si de nevoile
si dorintele individuale. O piata poate fi locala, regionala,
nationala sau internationala.

Analiza pietei imobiliare porneste de la:

e analiza tipului de proprietate;

e potentialul de a produce venituri;
e localizare;

e analiza investitiilor realizate in zona de referinta a
proprietatii analizate.

Tinand cont de scopul raportului - estimarea valorii de piata, este
necesaraincadrare imobilului in piata imobiliara. Aceasta se face
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2. Oferta de
proprietati similare

in functie de cea mai buna utilizare. Pornind de la definirea
conceptului de cea mai buna utilizare s-a determinat utilizarea cea
mai probabila a proprietatii care este fizic posibila, justificata
adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea
mai mare valoare a proprietatii evaluate.

Descrierea pietei imobiliare specifice

Identificarea pietei imobiliare specifice

Determinarea acesteia este influentata de urmatoarele elemente:

- Tipul proprietatii (industriala, agricola, rezidentiala,
comerciala, birouri)

- Aria pietei (poate fi locala, regionala etc, poate
corespunde unui cartier sau o zona vecina orasului)

- Caracteristicile proprietatii (gradul de ocupare, cei
mai probabili clienti, calitatea constructiei, proiectul
si imbunatatirile)

- Proprietati echivalente disponibile
- Proprietati complementare

In cazul prezentei proprietati, piata se defineste ca piata
proprietatilor de tip teren intravilan, piata a carei limita geografica
este zona mediana a Sectorului 2, Bucuresti.

Pentru acest tip de proprietate, in zona analizata, ofertele de
vanzare sunt relativ rare.

Sunt cautate terenurile cu drept de proprietate deplin, neafectate
fiind de sarcini sau drepturi reale.
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de
proprietate care este disponibil pentru vanzare la diferite preturi,
pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Oferta dintr-un
anumit bun la un anumit pret, la un anumit moment si anume loc
indica raritatea relativa a acelui bun, care este factor de baza al
valorii.
Oferta se refera la disponibiliatatile de a schimba dreptul de
proprietate a produsului imobiliar. Oferta competitiva cuprinde
studierea si analiza urmatorilor factori:

»  cantitatea si calitatea ofertei concurentiale;

»  volumul constructiilor noi, concurente sau

complementare;

> disponibilitatea si pretul terenului liber;

»  costurile de constructie;
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3. Cererea de
proprietati similare

4. Echilibrul pietei

»  cauzele si numarul de proprietati vacante;

»  transformarea pentru utilizari alternative;

»  disponibilitatea creditelor pentru constructii.
Pentru proprietatile similare propritatii evaluate, oferta este in
scadere.
Analiza ofertei competitive s-a bazat pe datele obtinute din
inspectarea zonei, din discutii cu agenti imobiliari, vanzatori de
proprietati imobiliare comparabile, precum si din studierea
anunturilor de vanzare din presa locala si de pe site-urile
specializate in astfel de vanzari.

» Pretul ofertelor de vanzare peniru terenuri, in zona
analizata, se situeaza in intervalul 650 — 750 EUR/ mp, in
functie de suprafata, zona de amplasament, utilitati,
acces, forma terenului, etc;

In domeniul proprietatilor imobiliare, cererea este cantitatea dintr-
un tip de proprietate imobiliara care doreste a fi cumparata, la
diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.
Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau
juridice) care manifesta intentia pentru  achizitionarea sau
inchirierea de spatii de natura celor supuse evaluarii. Astfel,
cererea este influentata foarte mult de atractivitatea sa prin prisma
amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a zonei, al
nivelului de finisaj, al dotarilor, etc).

Cererea fata de proprietati similare este la un nivel scazut si in
tendinta de scadere, in concordanta cu dezvoltarea economica
regionala din ultimii ani.

Pentru proprietatile similare propritatii evaluate, cererea este in
scadere. I

In contextul economic actual, marcat de cresterea fiscalitatii si
restrangerea accesului la creditare, cererea pentru astfel de
proprietati rezidentiale este destul de redusa, iar preturile sunt in
scadere, pe fondul lipsei acute de lichiditati in economie, datorata
crizei financiare, pe de o parte, iar pe de alta parte politicii fiscale
restrictive a statului si a reducerii creditarii bancare, ca urmare a
restrictiilor impuse de Banca Nationala, dar si a politicii prudente
a bancilor.

Dezechilibru in favoarea ofertei fiind o piata a vanzatorilor. In
opinia noastra, tendinta se va mentine si in viitor. Din punct de
vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau
niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de
dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice,
activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau

f
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scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul
caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditiilor de finantare.

Oferta este mai mare decat cererea, si ambele sunt stabile insa nu
ca urmare a echilibrului celor doua, ci ca urmare a asteptarilor
inegale ale cumparatorilor si vanzatorilor.

CAP V - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

1. Generalitati

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 mare valoare. . _
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele
situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat

liber;

» cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa
indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

» Permisa legal: pentru a determina utilizarile legal permise
se realizeaza o analiza a reglementarilor privind zonarea,
restrictiile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile
istorice, impactul asupra mediului. Inchirierea pe termen
lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii, din
cauza unor clauze in contractul de inchiriere. Daca nu
exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise
de certificatul de urbanism determina alternativele avute in
vedere pentru cea mai buna utilizare.

» Posibila fizic: dimensiunile, forma, suprafata, structura
geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren si
riscul unor dezastre naturale (inundatii, cutremure)
afecteaza utilizarile unei anumite proprietati imobiliare.
Unele loturi pot atinge cea mai buna utilizare doar facand
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parte dintr-un anumit ansamblu. In acest caz evaluatorul va
analiza si fezabilitatea terenului. Evaluatorul va considera
capacitatea si  disponibilitatea  utilitatilor  publice
(canalizare, apa, linie de transport energie electrica, gaze,
agent termic, etc). Structura geologica a terenului poate
impiedica sau face foarte scumpa anumite utilizari ale
proprietatii, cum ar fi : cladiri cu regim mare de inaltime,
subsoluri multiple. Prin dimensiunile proprietatii analizate
terenul impune restrictii de dimensionare a amprentei la sol
a constructiilor. Chiar daca terenul de fundare permite
edificarea unor constructii inalte, acestea sunt limitate de
restrictii de ordin arhitectural.

Fezabila financiar: Utilizarile care au indeplinit criteriile
permisa legal si posibila fizic se analizeaza pentru a se
determina daca ele ar genera un venit care sa acopere
cheltuiclile de exploatare, obligatiile financiare si
amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezulta
fluxuri financiare pozitive sunt fezabile financiar. Pentru
aceasta se determina veniturile viitoare generate de
proprictate din care se scad cheltuielile de exploatare si va
rezulta profitul net. Amplasarea proprietatiiin zona de elita
a orasului impune o utilizare diferita de utilizarile agricole
sau industriale. In acest context, fezabilitatea financiara va
determina doar realizarea de constructii care sa asigure
fructificarea maxima a capitalului, fie prin vanzarea fie prin
inchirierea proprietatii cu constructia edificata, nu ca teren
liber. A

Maxim productiva: Dintre utilizarile fezabile financiar se
selecteaza utilizarea care conduce la cea mai mare valoare
reziduala.

CAP VI - EVALUAREA PROPRIETATII

1. Abordari utilizate  Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul
celei de fata, Standardele de Evaluare 2018 prevad posibilitatea
utilizarii abordarii, bazate pe comparatia vanzarilor.

2. Abordarea prin Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care
piata — metoda estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a
comparatiei gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu
directe cea in evaluare . Este o metoda globala care aplica informatiile

culese, urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,

2
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reflectatain mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza
pe valoarea globala a proprietatilor tranzactionate in zona care
arata nivelul pietei imobiliare specifice.
Oferta si cererea au o influenta majora asupra variatiei pretului.
Premisa majora a metodei comparatiei directe este accea ca
valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este direct in relatie
cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.
Metoda este aplicabilain conditii de stabilitate economicasi
legislativa, atunci cand exista suficiente date de piata sigure care
sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe piata.
Procedura de aplicare a metodei comparatiei directe are
urmatoarele etape:
- cercetarea pietei pentru obtinerea de informatii privind tranzactii
de proprietati imobiliare similare cu cea evaluata;
- verificarea si confirmarea veridicitati/corectitudinii datelor
obtinute si a faptului ca tranzactiile au fost obiective;
- alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei
analize comparative pe fiecare criteriu;eriteriile de comparatie
sunt testate fata de datele pietei pentru a determina care elemente
sunt sensibile la schimbare si cum afecteaza valoarea; |
- compararea proprietatilor imobiliare comparabile cu proprietatea
evaluata, utilizand elementele de comparatie (cele 9 de baza* si
dupa caz altele suplimentare) si ajustarea adecvata pretului de
vanzare a fiecarei proprietati comparabile(daca compararca nu
este posibila respectiva proprietate se elimina din categoria celor
comparabile);analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietatiisi tranzactii, care influenteaza
valoarea '
- cele 9 elemente de comparatie de baza sunt caracteristici ale
proprietatilor si tranzactiilor imobiliare care au ca si consecinta
variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara, fiind in ordine
urmatoarele:

~drepturile de proprietate transmise

-conditiile de finantare

-conditiile de vanzare

-conditiile pietei

-localizarea

-caracteristicile fizice

-caracteristicile economice

-componente non-imobiliare ale valorii

s | 9
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-analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea la o valoare, sau marja
de valori.

In acest sens dintr-un numar mai mare de imobile similare
tranzactionate s-au ales 3 notate cu 1, 2, 3 caracteristicile lor fiind
analizate, comparate cu ale imobilului supus evaluarii si
aplicandu-se ajustarile aferente.

Analiza datelor pe criterii de piata si efectuarea corectiilor de
comparatie sunt prezentate in documentatie, elementele de
comparatie urmarite prin ajustare.

S-au analizat proprictatile comparabile pentru a determina daca
acestea au caracteristici inferioare, superioare sau similare fata de
proprietatea analizata. -

Trebuic precizat ca preturile proprietatilor imobiliare din zona
analizata sunt influentate in principal, de amplasamentul in zona.
Avand in vedere atat cantitatea, calitatea informatiilordetinute si
adecvarea abordarilor prezentate, cat si principiul prudentei
adecvat scopului evaluarii, evaluatorul opincaza ca valoarea de
piata a proprietatii analizate este de:

539.070 EUR, echivalentul a 2.573. 736 RON
Valoarea nu contine TVA
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CAP VII -ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA

1. Reconcilierea
valorilor

Munteanu Vasile

VALORII
Pentru reconcilierea indicatiilor asupra valorii obtinute in urma
aplicarii abordarilor valorii, evaluatorul verifica din nou intregul
proces de evaluare, asigurandu-se ca informatiile disponibile si
tehnicile de analiza a lor, precum si judecata aplicata, au condus
la rationamente coerente. Sunt revazute informatiile utilizate,
pentru siguranta ca acestea sunt pertinente, autentice si suficiente.
Reconcilierea necesita un rationament profesionist, bazat pe 0
analiza atenta, logica a proceselor care duc la fiecare indicatic a
valorii. Criteriile cu ajutorul carora evaluatorul isi formuleaza o
opinie finala asupra valorii sunt: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor. ‘
Avand in vedere atat cantitatea, calitatea informatiilordetinute si
adecvarea abordarilor prezentate, cat si principiul prudentei
adecvat scopului evaluarii, evaluatorii opineaza ca valoarea de
piata a proprietatii analizate este de:

539.070 EUR, echivalentul a 2.5 73.736 RON
' Valoarea nu contine TVA

% Informatii provin dintr-o piata activa;

o Cheltuielile si costurile utilizate in cadrul abordarii prin venit su
mai greu de estimat si mai putin credibile Referitor la valoate
aleasa pot fi precizate urmatoarele:

o Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si
prevederile pfezentului raport;

o Valoarea nu tine secama de responsabilitatile de mediu si ¢
costurile implicate de conformarea la cerintele legale;

o Valoarea este o predictie;

o Valoarea este subiectiva;

o FEvaluarea este o opinie asupra unei valori.

S.C. “GMT- EVALUARI SI CONSULTANTA” S.R.L.

evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR
Legitimatie nr. 14433/2019
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ANEXE:

Grila comparatie directa
Comparabile utilizate
Harta localizare
Fotografii

Documente proprietate

oA o b~
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Anexa 1 - Grila comparatie directa teren

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

ﬁret tranzactie/oferta

1 | (EUR) 210.000 390.000 ¢ 359.000
Suprafata (mp) 823,00 300,0 550,0 526,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 700,00 709,09 682,51
Tip tranzactie oferta oferta oferta
Ajustare pentru negociere
(%) -5% -5% -5%
Valoare ajustare (EUR/mp) -35,00 -35,45 -34,13

Marja de negociere a fost calculata in functie de pretul solicitat, urmarindu-se aducerea
comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare, cat mai apropiate de realitate.
Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent este de 5%.

Justificare ajustare

Drept de proprietate

2 | transmis Integral Integral Integral Integral
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 665,0 673,6 648,4
Justificare ajustare Dreptul de proprietéte transmis este integral, nu se impun ajustari.

3 | Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata
Ajustare (%) 0,0% _ 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 665,0 673,6 648,4
Justificare ajustare Echivalentul de numera;r in cazul platii cash, va fi ajustat pozitiv. Nu este cazul.

4 | Conditii de vanzare Obiective Obiectivé Obiective Obiectiire
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 665,0 673,6 648,4

Conditiile de vanzare sunt independente (bbiective) la toate comparabilele. In cazul
Justificare ajustare conditillor de vanzare subiective se va ajusta corespunzator.
Cheltuieli necesare

5 | imediat dupa cumparare Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/m p) 665,0 673,6 648,4

| 22| &7
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Justificare ajustare

Nu sunt necesare cheltuieli imediat dupa cumparare la nici o comparabila.

6 | Conditii de piata 4/12/2019 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Justificare ajustare

pentru comparabilele cu o vechime a ofertei <3 luni nu se aplica ajustari .

Loc. Bucuresti, Str. Loc. Bucuresti, Loc. Bucuresti,
{oialiare Aurel Vlaicu, Nr. Bucuresti, Sector Str. Arcului, Str. Mihai
30-32, Sector 2, 2, Str. Viitorului Sector 2, jud. Eminescu, Sector
7 jud. Bucuresti Bucuresti 2, jud. Bucuresti
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Nu au fost necesare ajustari.
Justificare ajustare
8 Acces teren Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare (%)  0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu sunt necesare ajustari.
9 | suprafata 823,00 300,00 550,00 526,00
Diferenta suprafata teren
(mp) 523,0 273,0 297,0
Ajustare (%) -5,2% -2,7% -3,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -34,78 -18,39 -19,26

Justificare ajustare

Pentru fiecare 500 m ajustarea estimata este de 5%. Ajustarile au fost efectuate
pornind de la principiul - cu cat suprafata este mai mare pretul/m
terenul avand categoria de folosinta curti constructii.

p scade siinvers,

23

Grad de echipare cu La limita La limita La limita La limita
10 | utilitati proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii
Ajustare (%) 0,0% 0,0% L 0,0% -
Valoare ajustare cumulat ;
{EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
11 | Constructii demolabile pe
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
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lustificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

12 | Intravilan Da Da Da Da
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,00 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

13 | Alti factori Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
|\stificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA -34,8 -18,4 -19,3
Ajustare NETA (%) -5,2% -2,7% -3,0%
Ajustare BRUTA 34,8 18,4 19,3
Ajustare BRUTA (%) 5,2% 2,7% 3,0%
Numar ajustari (diferite de :
zero) 1 1 1
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Criteriu de selectie valoare dupa ajustarea

bruta procentuala

Data evaluarii (zz.ll.aaaa):
1EUR=

4/12/2019
4,7744
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Anexa 2 - Comparabile utilizate vanzare teren
Comparabila 1: https:.’/\wrw.imobilial‘e.rofvanzare-tcrenuri-constructii/bucuresti:’dacia/teren-constructii-de-vanzare—
X72C1301Hista=2349863&harta=1
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Comparabila 2: httns://www.imobi]iare.ro;’vanzare-tercnuri-constructii/bucuresti.’universitate;’teren-conslructii-de~vanzare-
X8210300121ista=2349863&harta=1
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Comparabila 3: htips://www.imobiliare.1‘o/vanzare-lerenuri-conslructii/bucuresti/mninescu/teren-constructii-dc-vanzare-

X1ES1300721ista=2349863 & harta=1
Aproape Pta Romana..Intre doua

Sucuresti, Sector 2 zors Erminescy - Vezlharl

359,000 EUR

Sabeaza

g

arcuri...lcoanei si Circulul..metrou Dinamo...

Adauganotite

.526 mp[f.s 102 mi)jint

Setalii

“les-mtim s2omm dorits st . - 1= =
Caracteristici
e
sSpecificatii
uiitati
Ffalty
t
Plosyaiivms =1 ade
Wecinatdti
& Teasatres Laletrorme ir R L PR R A R 2
| 27




Sediu social; Str. Eugen Barbu, Nr. 8, Jud. Vaslui
Nr. Reg. Com. J37/383/2008, CUI 23875960
Tel/Fax: 0235 313334
T Tel: 0745.973.930, 0729.066.206, 0766.499.074
EVALUARI §1 CONSULTANTA E-mail: gmt.evaluari@gmail.com
Membru corporativ ANEVAR

Proprietatea subiect: hitps://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/bucuresti/dacia/teren-construetii-de-vanzare-
XINT130147lista=2349863&harta=1
Oportunitate - Teren Dacia - Piata Spania

Buocuresti zons Dacin - Vezibhartd

Eroprietste intermediata exclus’y de sgerts CRISALDO IMOBILIARE

570.000 EUR
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Anexa 4 — Fotografii proprietate

Proprietatea subiect
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Anexa 5 — Documente
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Date referitoare la teren
Categerie |inua [ Suprat c
T ne flua "?mm"a Patcela Nr, topo Observatji / Referint
Ul DAL g3 — :
B - i
~Lungime Segmente i :
1) Valerlle lungimilor segmentel
~Punct]  Punct|
Inceput] sfarsit Mg "".T?r".'.;
2 4,067
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FRIMARM SECTOR 2 - BUCURESTY

Nr.inreg: 175555; Data in reg: 2019/11/27
Provenienta: ISTRATI ION

Cuprins: TRANSMITERE OFERTA PRET PT
VANZARE TEREN DIN STR AUREL, VLAICU NR
32A

Termen de raspuns: 30 zile

Adresa: Bucure°tj CD AL FUIORULUT NR 2BL YC3
SC2 AP 65

Centrul de Relatii cu Publicy]: Y 4
Luni, Martj s Miercuri; 8:3¢ - 16:30; v

Joi: 8:30 - 18:30 i 0 Ol
2
Vineri: 8:30 - 14:00 /“? gt
Telefon: 021.209.60.0; e YT
Fax: 021.200.62 82 3“)’{" f}ﬁ / -
D.G.AS.P.C. S2: ¢ ,-?ég/

Telefon: 0213 14.22.08,021.310. 1480 SRRP-BI
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Citre,
PRIMARIA SECTORULUI 2 BUCURESTI

Comisia de negociere in vederea achizitionirii terenului situt in Strada Aurel Vlaicu nr. 32A
Str. Chiristigiilor nr. 11 - 13, Sector 2, Bucuresti

in atentia, Directiei Generale pentru Administrarea Patrimoniului Imobiliar Sector 2, cu sediul in

Bucuresti, str. Luigi Galvani nr. 20, Sector 2.

Subsemnatul , domiciliat in Bucuresti, .

k]

, Sector 3, Telefon: ,» In calitate de proprietar al terenului din Bucuresti,
Str. Aurel Vlaicu nr. 32A (fost nr. 30 - 32), Sector 2, in suprafatd de 823 mp., intabulat in Cartea
funciard nr. 234995, numir cadastral 234995, v comunic prin prezenta ¢ii dorese si vand terenul sus-
menfionat, teren aflat in vecindtatea Gradinitei nr. 133 din Str. Aurel Vlaicu nr. 30-32, Sector 2,
Bucuresti, retrocedat in baza Legii nr. 10/2001, cu modificirile si completarile ulterioare. Terenul

retrocedat a constituit curtea unitétii de inva{imant mentionat.

Avénd in vedere intentia de a vinde, vii comunic oferta mea de pref pentru vinzare care este

de 700 Euro/mp. si vii solicit si Tmi comunicafi un rispuns pini cel mai trziu la data de
10.12.2019.

Anexez incheierea de intabulare a dreptului de proprietate nr. 53522/02.09.2016 din care rezulti
dreptul de proprietate asupra terenului intabulat pe numele si adresa postald a imobilului

respectiv Strada Aurel Vlaicu nr, 32A, Sector 2, Bucuresti.

Cu respect,

27.11.2019




PROCES-VERBAL
Incheiat azi, 14 ianuarie 2020
Intalnire Comisie de negociere achizifie teren
situat in str. Aurel Vlaicu nr.30-32 (Gradinita nr. 32 A )

Cu ocazia intalnirii de astdzi, 14 ianuarie 2020, au fost prezenti toti membrii Comisiei de
negociere, respectiv: Andrei Robert Alexandru — presedinte Comisie, Metehdu Andrei Gheorghe,
Feroiu Dumitru Silviu, Vécaru Mihail Cristian, Mircescu Stefan Cristian.

Din partea proprietarului terenului supus negocierii a fost prezent:

Dl —in calitate de proprietar.

Comisia se Intruneste astazi , 14 ianuarie 2020, pentru a analiza si negocia noua ofertd propusa de
proprietarul terenului situat in str. Aurel Vlaicu nr.30-32 (Gréadinita nr. 32 A ) respectiv, 2916,16
lei/mp, pret ferm.

Se trece la discutii/negocieri.

Preful solicitat de cétre proprietar este cu 173735,80 lei mai jos fatd de oferta anterioar.

Comisia acceptd preful propus de proprietar astfel c#, se incheie prezenta:

MINUTA DE NEGOCIERE
Incheiati azi, 14 ianuarie 2020

Intre:
Membrii Comisiei de Negociere cu o singurd sursd in vederea achizifiondrii imobilului situat in str.
Aurel Vlaicu nr.30-32 (Gradinifa nr. 32 A ) situat in str. Aurel Vlaicu nr.30-32 (Gradinita nr. 32 A)

Si
Proprietarul terenului in suprafatd de 823 mp situat in str. Aurel Vaicu nr.30-32 (Gradinita nr. 32 A),
respectiv: DL

Prin care Partile, de comun acord, stabilesc:

L Preful de vanzare-cumpirare negociat de cétre Parfi, pentru intreaga suprafa{d de 823 mp,
este de 2916,16 lei/mp mp.
2 Preful negociat 2916,16 lei /mp raméne neschimbat pani la data semnirii in forma

autenticd a contractului de vanzare-cumpirare si a achitirii / incasirii prefului, dar nu mai tarziu de
+ 01.03.2020.

3. Preful vinzirii se va achita vanzatorului, prin virament bancar, in termen de maxim 10
zile de la data autentificirii contractului de vAnzare-cumpérare, in lei %'l BNR din data platii.

Membrii comisiei de negociere:

Andrei Robert Alexandru — presedinte
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Metehau Andrei Gheorgi{g‘,ﬁ%gi‘

Feroiu Dumitru Silviu,
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Véacaru Mihail Cristian, %
Mircescu Stefan Cristian. ( ‘7&,,1//
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