PUNCTUL NR. 4 N

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

HOTARARE
privind aprobarea schimbului de proprietati intre terenul situat in Bdul.Mircea Voda
nr.22B, sector 3, proprietatea S.C. HALCO TRADING SRL si terenul situat in
str.Negoiu nr.48, sector 3, apartinand domeniului privat al municipiului Bucuresti

Avand in vedere expunerea de motive a Primarului General
si raportul Directiei Evidenta Imobiliara gi Cadastrala ;

Vazand raportul Comisiei de Patrimoniu si avizul Comisiei Juridice si de
Disciplina din cadrul Consiliului General al Municipiului Bucuresti ;

in temeiul art.36 alin.2 lit. «<c» si art.45 alin.3 si art.121 alin4 din Legea
nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicata,

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARASTE :

Art.1 - Se aproba schimbul de proprietati intre terenul in suprafata de 197,50
mp situat in Bdul. Mircea Voda nr.22B, sector 3, proprietatea S.C. HALCO
TRADING SRL si o parcela in suprafata de 415 mp situata in str.Negoiu nr.48, sector
3, apartinand domeniului privat al municipiului Bucuresti. :

Art.2 - Terenurile prevazute la art.1 se identifica potrivit planului de
amplasament si delimitare al bunului imobil situat in str.Negoiu nr.48, sector 3, scara
1:250, precum si planului de amplasament si delimitare a bunului imobil situat in Bdul
Mircea Voda nr.22B, sector 3, scara 1:400, intocmite de autorizat Cioanca Neculai,
ce constituie anexele 1 si 2 la prezenta hotarare.

Art.3 — Se Tnsugeste raportul evaluare a proprietatilor imobiliare de tip “teren”,
situate in Bucuresti, Bdul.Mircea Voda nr.22B, sector 3 si str.Negoiu nr.48, sector 3,
intocmit de S.C. FIN CONTROL CONSULTING S.R.L., anexa 3 la prezenta hotarare.

Art.3- Anexele 1-3 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4- Directiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General vor
aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Aceasta hotarare a fost adoptatad in sedinta .............. a Consiliului General al
Municipiului Bucurestidindatade.........................

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL
B L AL MUNICIPIULUI BUCUREST! . ___
- Valéntin Mircea Tudor Toma TE—
Bucuresti........
Nr......
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PLAN DE AMPLASAMENT $! DELIMITARE A BUNULU! IMOBIL

(intravilan)
SCARA 1:400
MUNICIPIUL BUCURESTI Numele si prenumele: proprietarului:
Unitatea administrativ_teritorialdi SECTOR 3 KHAZAAL KHALED
COD SIRUTA 179 169
Adresa bunului imobil: Domuciliul:
Bd. Mircea Vodé nr. 22B ‘ Str. Calusgei nr. 26, '3ector 2
Nr.cadastral al bunului imobil Municipiul Bucurest:
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PLAN DE AMPLASAMENT $I DELIMITARE A BUNULUI IMOBIL

(intravilan)
SCARA 1:250
MUNICIPIUL BUCURESTI Unitatea administrativ_teritorialdi SECTOR 3
Adresa bunului imobil: Str. Negoiu nr. 48

1336780

Suprafata terenului SISTEM DE PROIECTIE
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA
SCARA 1:500
MUNICIPIUL BUCURESTI Unitatea administrativ_teritoriald SECTOR 3
Adresa bunului imobil: Str. Negoiu nr. 48
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Str. Dristorului nr. 112, sector 3
Tel. 0722 511 201

Tel/Fax. (021) 323.05.37

e-mail fin_control@yahoo.com

FINcontrol Consulting S.R.L J 40/1063/1999; CIF RO 11481538

MEMBRU AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA

CONSULTANTA - EVALUARI

P
e

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR IMOBILIARE
DE TIP « TEREN » SITUATE IN BUCURESTI
~ HLD. MIRCEA VODA NR. 22 B (FOSTA 34),
SECTOR 3
~ STR. NEGOIU NR. 48, SECTOR 3

DIRECTQ!’R\
ing. ec. Daniela RUSU

MARTIE 2007
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Capitolul 1
SINTEZA REZULTATELOR

()biectul evaluirii

Propri:tatile imobiliare “teren” situate in:
e Bucuresti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34),

Sector 3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.E nr. 19682 conform incheierii nr.
5682/02.04.2002, in suprafati totald de 197,50 mp;

e Bucuresti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafati
totald cle 424 mp
Scopul evaluarii ‘

Estimarea valorii de piatd a proprietitilor imobiliare, aga cum este definitd in
standardul international de evaluare IVS 1.

Cliental a solicitat aceasta evaluare fiindu-le necesara la Autoritatile
Administratici Publice Centrale si Locale ale Municipiului Bucuresti in vederea
efectuarii unui schimb imobiliar.

IDescrierea proprietétii imobiliare
Din punct de vedere al caracteristicilor geotehnice, este un teren normal,
care prezintii unele denivelari. |
Echipirea tehnico — edilitard a zonei in care se afld imobilul:
- retele apd — canal ;
tetele energie electrica ;
tetele de gaze naturale;
retele de telefonie ;
-etele de transport urban.
Pozitiz terenului fati de accesul la retelele de transport:
- ransport rutier;
- rransport feroviar;
Se evaluazea dreptul de proprietate asupra terenului
» Bucuresti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), Sector 3, ,
nr. Cadastral 4921, inscris in C.E nr. 19682 conform incheierii nr.
5682/02.04.2002, in suprafati totald de 197,50 mp;

» Bucuresti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafagi totali de

424 mp
Inspeciia proprietatii a fost efectuati de citre ing. ec. Daniela RUSU.

Abordarea evaludrii proprietifii este conform prevederilor standardelor
internationale de evaluare IVS1 — valoarea de piati - baza de evaluare si IVS3 —
raportarea evzludrii, precum si a Standardului International de Reastici in Evaluare
(GN) — GN1 - evaluarea proprietitii imobiliare.

t




1.1. Rezultatele evaluarii

MET(ODA COMPARATIEI

e Bucuresti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34),
Sector 3, , nr. Cadastral 4921, insctis in C.E nr. 19682 conform incheierii nr.
5682,/02.04.2002, in suprafati totald de 197,50 mp;

434.500 EURO

e Bucuresti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafati
totald d= 424 mp - valoarea este de:

424.000 EURO

METODA COMPARATIEI _PRIN BONITARE (Hotararea
C.L.M.B.207/29.09.2005)

» Bucuresti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34),
Sector 3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheiersi nr.
5682/02.04.2002, in suprafati totald de 197,50 mp; |

262.446 EURO

v Bucuresti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafati
totald de 424 mp - valoarea este de:

257.567 EURO
1.2. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluiri
pentru a ctea siguranta ci datele disponibile, tehnicile analitice, rationalimentele si
logica aplicate, au condus la judeciti consistente.

In analza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmitoarele
principii:

- veloarea este o predictie ;
- evaluarea este o comparatie ;
- oilentarea spre piatd.

Prin “mztoda comparatiei directe” i prin metoda “comparatiei prin

bonitare” a tetznului liber, s-au obtinut valori apropiate.




In opinia evaluatorului, valoarea de piatd estimati la data de 15.03.2007 a
terenutrilor siruate in

e Bucuresti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nt. 34),
Sector 3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.E. nr. 19682 conform incheiersi nr.
5682/02.04.2002, in suprafatd totald de 197,50 mp;

434.500 EURO

e Bucuresti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafatd
totald d= 424 mp - valoarea este de:

424.000 EURO

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor i metodologiéi
de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociaia Nationald a Evaluatorilor din
Romania).

|
COOFCZDONATOR;EUCRARE,
ing.ec. Daniela RUS¢ .
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1.3. Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci
afirmatiile prezente si sustinute in acest raport sunt adevirate i corecte. De
asemenea, ccrtific cd analizele, opiniile §i concluziile prezente sunt limitate numai
de ipotezele :onsiderate i conditiile limitative specifice $i sunt analizate, opiniile i
concluziile 1r ele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In
plus, certific cd nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea
imobiliard cate face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau
influentd leg«td de partile implicate.

Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legiturd cu d:clararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de
valori care si favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment
ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate
cu cerintele din standatrdele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate
de citre ANEXVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul
a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la
cerere) si verilicat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR,

La datz elabordrii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR si
are competen;a necesard intocmirii acestui raport.

COORDONATOR LUCRARE,
ing.ec. Daniela RUSU

Expert ¢valuator Proprietiti Imobiliare,

Membru. al Asociatiei Natiohale a Evaluatorilor din Romania,
Expert tzhnic Ministerul Justitiei |
Administrator judjes




Capitolul 2
CONSIDERATII GENERALE

Z.1. Obiectul evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate

Proprictatile imobiliare “teren’ situate in:
e Bucuresti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34),
Sector 3, , nt. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr.
5682/(2.04.2002, in suprafati totald de 197,50 mp;
o Bucuresti, sector 3, str. Negoiu nt. 48, Sector 3 in suprafatd
totald de 424 mp; |
o Dreptul de proprietate : se evalueazia dreptul integral de proprietate
asupra propsietitii identificate. Titlul de proprietate este considerat valabil, iar
proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini.

2.2. Scopul evaluarii

Estimzyea valorii de piatd a proprietétilor imobiliare, asa cum este definitd in
standardul international de evaluare IVS 1.

Clientul a solicitat aceasta evaluare fiindu-le necesara la Autoritatile
Administratiei Publice Centrale si Locale ale Municipiului Bucuresti in vederea
efectuarii unui schimb imobiliar.

2.3. Clientul si destinatarul lucrarii (Instructiunile evaluarii)

Prezentul raport de evaluare se adreseazd S.C HALCO TRADING
S.R.L. in calitate de client .

2.}, Bazele evaludrii
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in
cele ce urmez.:d.
Opinia evaluatorului este exprimatd in concordanti cu aceste ipoteze si
concluzii, precum §i cu celelalte aprecieri din acest raport.




2.4.1. Ipoteze si conditii limitative

Prinzipalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaboratea
prezentului 1aport de evaluare sunt urmitoarele :

Ipotezele :

viloarea de piatd estimati poate si fie influentati in functie de
condiiile, termenele si modalititile de incheiere a unei eventuale
tranzacti ;

se presupune ci propretatea imobiliard se conformeazi tuturor
rezlementirilor §i restrictilor urbanistice §i de exploatare / utilizare, in
afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisi si
luatd in considerare in prezentul rapott ;

nu a fost realizatd nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ci nu existd condifii ascunse sau
neaparente ale proprietitii, solului sau structurii care si influenteze
valoarea. Evaluatorul nu-si asumid nici o responsabilitate pentru
asemenea condifii sau pentru obtinerea studilor necesare pentru a le
descopert ;

situagia actuald a proprietitii imobiliare $i scopul prezentei evaludri au
stat la baza selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de
ap.icare a acestora, pentru ca valorile rezultate sd conducid la estimarea
cei mai probabild a valorii proprietitii In conditiile tipului valorii
selectate, prezentatd la pct. 2.4.2.

eviluatorul considerd cid presupunerile efectuate la aplicarea metodelor
de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la
dzia evaludrii ;

suprafata terenului Juatd in calcul a fost cea preluatd din fisa cadastrala
(din masuratori)

eviluatorul a utilizat in estimatea valorii numai informatiile pe care

le-a avut la dispozitie, putind exista si alte informati de cate
evaluatorul nu avea cunostinti la data evaluirii.

Conditit limitz tive :

intrarea In posesia unei copil a acestui raport nu implici dreptul de
publicare a acestuia ;

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in
confinuare consultantd sau si depuni mir a relativ la
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imobilul supus evaluirii, In afara cazului in care s-au incheiat in prealabil
astfel de intelegeri ;

® ruci prezentul raport, nici pirti ale sale (metodologia abordatd si
idzntitatea evaluatorului s.a.) nu vor fi copiate, transmise, publicate sau
mzdiatizate fird acordul prealabil al evaluatorului ;

e orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietifi si otice
dirizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
va'oarea estimatd, in afara cazului In care o astfel de distributie a fost
pravazutd in raport.

2.4..2. Valoarea estimata

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a
valorii de piatd a proprietitilor imobiliare, aceasta ficind obiectul standardului
international e evaluare IVS 1.

Standardul este aplicabil valorii de piatd a unei proprietiti, de obicei
imobiliare si clementele conexe.

Conform standardului definitia valorii de piatd este urmatoarea :

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi
schimbati la data evaludrii, intre un cumpdrator §i un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzatoare, in care pirgile implicate au actionat in cunostingi de cauzi,
prudent si fird constrangere.

2.4.3. Data evaludirii

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzitoa:e lunii martie 2007, data la care se considerd valabile ipotezele luate
in considerare §i valorile estimate de cétre evaluator. Opinia privind valoarea de
piad a proprietitii imobiliare a luat in considerare datele si informatiile deginute,
culese si analizate de evaluator pani la data de 15.03.2007 care se consideri si data
raportului.

2.4.4. Data inspectiei
Inspectia proprietdfilor imobiliate a fost efectuati de citre evaluator in

data de 09.03.2107, in prezenta clientului.
Nu s-zn realizat investigatii ptivind eventualele contaminiri ale clidirilor,
terenului §i arnplasamentelor invecinate §i nu au fost inspectate si expertizate
pirgile ascunse :le imobilului.




2.4.5. Metodologia de evaluare folosita

Baz: evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum
a fost ea d:finitd anterior. Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate
urmitoarele metode :

- metoda comparatiel prin  bonitare (conform hotararii nr.
207/29.09.205)

- me:oda comparatiei de piata

Prin aplicatea acestor metode s-au obtinut o serie de valofi, care au fost
interpretate de citre evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia
evaluatorului privind valoarea de piatd posibil obtenabild in zona respectivi si la
data evaluarii. -

2.4.6. Modalititi gi termene de plata

Valoarea prezentatd ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinti
valoarea de piatd a proprietdfii imobiliare evaluate, 1ar in cazul vanzirii poate fi
consideratd 4 fi plititd integral (cash), fira condiii de platd deosebite (rate, leasing
etc.).

2.5. Responsabilitatea fata de terti

Prezeatul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor ce atestd
dreptul de proprietate si a informatiilor legate de istoria si exploatatea terenului,
turnizate de cdtre persoanele prezente cu ocazia inspectiel proprietitii,
corectitudinea i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.

Valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentati in
raport §i incd un interval de timp limitat dupd aceasta datd, in care conditiile
specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificiri semnificative care afecteazi
opiniile estimate.

Opiniu evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general de la
data evaludrii in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei
imobiliare §i scopul prezentului raport. Daci acestea se modifici semnificativ in
vitor evaluatcrul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute la avesta la data evaluirii.

Acest raport de evaluare este confidential, destmat numai scopului precizat
si numai pentru uzul clientului. Nu acceptim nici o respon
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transmis utwei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanti..

2.6. Sursele de informatii

Surszle de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de
evaluare au fost :

o informatii privind situatia juridicd a proprietitii imobiliare puse la
cispozitie de citre client ;

e iaformatii privind istoricul terenului ;

e informatii preluate de la vanzitorii §i cumpiritorii imobiliari de pe piafa
imobiliard specifici, agentii imobiliare §i publicititii de specialitate
extrase din baza de date (cu caracter confidential) a evaluatorului.

Capitolul 3

PREZENTAREA PROPRIETA’I‘II IMOBILIARE

5.1, Identificarea proprietadtii. Aspecte juridice

Proprictatii imobiliare situate in:

e Bucuresti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34),
Sector 5, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr.
5682/002.04.2002, in suprafati totald de 197,50 mp proprietatea privata a S.C

HALC/) TRADING S.R.L.

» Bucuresti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafafi
totald cle 424 mp, proprietatea privata a Municipiului Bucuresti.

Dreptul de proprietate este justificat cu urmatoarele documente:

o Contractul de vanzare-cumparare autentificat sub numarul
136/25,01/2006 si titul de proprietate nr. 11645/3 din data de: 25.07.2000.




3.1.1. Situatia juridica

Se evalueazi dreptul integral de proprietate asupra proprietitii mentionate —

» Bucurest, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), Sector 3, , nr.
Cadastral 4921, inscris in CFE nr. 19682 conform incheierii nr.
568:2/02.04.2002, in suprafati totali de 197,50 mp

» Bucuresti, sector 3, str. Negoiu nt. 48, Sector 3 in suprafati totald de 424
mp, proprietatea privata a Municipiului Bucuresti.

3.1.2. Desctierea amplasamentului

Confcrm Hotararii nr. 207/29.09.2005 a C.L.M.B. terenul situat in
Bucurestl, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), Sector 3, , n
Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 5682/02.04.2002,
in suprafafd totald de 197,50 mp este amplasat in zona 0.

Conform Hotararii nr. 207/29.09.2005 a C.L.M.B. terenul situat Bucuresti,

sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafati totald de 424 mp, este
amplasat in zona I B

3.1.3. Descrierea proprietitii imobiliare

Din punct de vedere al caracteristicilor geotehnice, este un teren normal,
care prezintii unele deniveliri.
Echipurea tehnico — edilitard a zonei in care se afli imobilul:
tetele apd - canal ;
retele energie electricd ;
retele de gaze naturale;
tetele de telefonie ;
-etele de transport urban. -
Pozitia terenului fatd de accesul la retelele de transport:
- ‘ransport rutier
- rransport aerian
» Bucuresti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), Sector 3, , nr.
Cadastral 4921, inscris in CE nr. 19682 conform incheierii nr.
5682/ 02.04.2002, in suprafati totald de 197,50 mp
» Bucuresd, sector 3, str. Negoiu nt. 48, Sector 3 in suprafatd totald de 424
mp
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3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard este definitd ca fiind interactiunea dintre persoanele care
procedeazi la schimbarea unor drepturi de proprietate contra altor bunuri sau
valori (bani).

Aceastii piatd se defineste pe baza :

tipului de proprietate ;

localiziri ;
- a capacititii (potentialului) de a produce venituri ;
- caracteristicii investitorilor si chiriasilor tipici.

Influentele care se fac resimfite pe piata - imobiliard sunt atitudinile,
motivatiile §i interactiunile cumpdritorilor si vanzitorilor.
Fati de alte piete eficiente, cea imobiliari este :

- sensibilizatd in mare masurd de :
> situatia pietei muncii ;
» stabilitatea veniturilor populatiei.
- influentati de tipul si de conditile de finantare (termen, nivel,
dobandi, mod rambursare) ;
- nu se autoregleazd, putind fi afectati de multe reglementiri
guvernamentale si locale ;
- fird informatii imediate despre tranzactii similare ;
- cu decalaj Intre ofertd si cerere, aceasta din urmid putandu-se
modifica foarte rapid urmare a unor schimbiri semnificative in
astructura i marimea populatiei din zona studiata.

a. Piata imobiliard a municipiului Bucuresti

Avand i1 vedere cele de mai sus, au fost culese date specifice pentru analiza
pietei imobiliare in zona al a Capitalei.

Astfel, pentru proprietitile rezidentiale ale Capitalei, s-au urmirit :
- elemente edilitar — gospodiresti ; |
- elemente economico — sociale ;
- populatia, tendinte, interes, posibilititi ;
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- preturi terenuri, apartamente, chirii ;
- posibilitagi de finantare §i plasament financiar.

Concluzia generali :
La orz actuald, pe piata imobiliard a acestei zone de nord a capitalei existd un
pronuntat dezechilibru dublu cauzal datoriti :
atit cresterii ofertei de terenur ;
cat si scaderil cererii de tetenuri.

Aceasti: situatie a dus 1a :
- cresterea preturilor solicitate de vanzitori in cadrul tranzactiilor ;
- cresterea chiriilor (inclusiv pentru locuinte) ;
- cregterea necesarului de imprumutat (pentru investitli imobiliare).

Tendira este de neechilibrare directd a pietei, pentru ci se prevede :
- o scddere a cererii datoriti influentelor din sfera globald a
municipiului ;
- o crestere a ofertel, datoritd noilor amplasamente care vor ajunge pe
piata imobiliari :

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodat, ciclul imobiliar
neputind fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoriti instabilititii
economice, activitatea imobiliard rdspunzand la stimuli pe termen lung, sau pe
termen scurt,

in prezent, zona studiati este printre cele mai neciutate zone rezidentiale din
Capitala.

b. Piata specificd imobilului evaluat

Pentru proprietatile imobiliare de tip ,,terenuri”situate in Bucuresti, in cadrul
datelor generale prezentate pentru Municipiul Bucuresti, s-au evidentiat :
Cererea solvabild pe piata specificd proprietitii subiect :
- apartine categoriei sociale specifice, peste nivelul general :
» cu interes in achizifionarea unui teren / spatiu de locuit ;
» cu potential material mate, respectiv are un supliment de
lichiditati (propriu, sau obtinut prin finantare) ;
» care prefera investitia in domeniul imobiliar, In detrlmentul sau
completarea celor ﬁnanc1are (respectiv renuntd la_jagessitile cu
lichiditate imediati, pentru cele imobiliare) ; '




coincide cu tendinta generald a preferintelor de cdutare de
proprietirgi in zone reziden;iale
terenul este cu o “cerere foarte mare’.

Oferta competitivi :

apartine categoriei preponderente de proprietate privati ;

apartine zonei cu o concentrare relaiv mici a spatiior
administrative ;

terenul este cu oferta redusi, aproape inexistenta.

Echlhl rul pietet :

diferenta fatd de piata generalid se explicd prin trisiturle categoriel
sociale interesate de aceastd zona si acest tip de proprietate ;

este cu pretentii de confort, avand potential interes investitional
imobiliar ;

nu este afectatd direct proportional de nivelul scizut al veniturilor
medii, cumparatorii fiind in general (teoretic) de rangul celor din
domeniile mult peste medie ;

oferta nu este foarte mare datoritd faptului cd vanzitorii nu sunt (in
general) cu probleme financiare ; |

terenul de constructie este si el foarte solicitat.

In coucordanti cu plata imobiliard generald, tendinta pietei specificd
imobilului evaluat se mentine in dezechilibru.




Capitolul 4

L VALUAREA PROPRIETA’I‘II IMOBILIARE

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Conceprul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a
proprietitii selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire
si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucrarit. _

Cea mzi bund utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si
legald a unui tzren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmaitoarele situafii :

- cea mai bund utilizare a terenului liber ;
- zea mat bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietifi imobiliare trebuie si indeplineasci
patru criteril. 'a trebuie sa fie :

- permisibild legal ;
- posibild fizic ;

- fezabild financiar ;
- tmaxim productiva,

Tinand szama de aceste considerente cea mai buni utilizare va fi determinati
in situatia terenului construit pentru proprietatea imobiliard analizati.

Cea mu. bunid utilizare este reprezentatd de proprietate imobiliard
rezidentiala.
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4.2. PROCEDURA DE EVALUARE

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata, asa cum a
fost ea definitd la pct. 2.4.2,
Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate urmaitoarele metode :
- metoda comparatiei prin bonitare (Hotararea C.L.M.B. nr.
207/29.09.2005.
- metoda comparatiei de piata -
Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valos, care au fost
interpretate de citre evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia
evaluatorului privind evaluarea.

|-tape parcurse :

» documentarea, pe baza informatiilor furnizate de citre proptietat ;

» inspactia amplasamentului i al zonei ;

» stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului ;

» selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport ;

> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaludrii ;

» aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru
dete:minarea valorii proprietatii imobiliare.

4.2.1. Metoda comparatiei

Standardele de evaluare definesc, utilizeazi si recomanda pentru terenuri gase
metode de estimare a valorii acestora, reprezentind in acelasi timp si cea mai buni
practca.

Dintre acestea, cea mai recomandati metodd este compararea vinzirilor,
fiind cunoscutd sub denumirea consacratd de metoda comparatiei directe.

Metoda se preteazi la evaluarea tuturor tipurilor de proprietifi (terenuri) cu
conditia exiszentei :

- unui numir suficient de tranzactii recente ;
- informatiilor corecte de pe piati.

Ca si celelalte metode, metoda comparagiei directe este guvernati de

principiul substitutiei, care este un principiu de prim rang si care spune ci “nici un

cumpdritor (investitor) prudent nu va oferi pentru o proprietgtegsspret mai mare

’4<4 :
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decat cel cu care ar putea cumpira o altd proprietate cu aceeasi utilitate §i aceeasi
atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil”.
Valoarez de piatd a unei proprietiti (teren) este in relatie directd cu preturile
unot proprietiat (terenuri) comparabile (similare) si competitive.
Metoda comparatiei directe se utilizeazd la evaluarea terenurilor libere, sau
cate se consicerd libere pentru scopul evaluirii. |
Metoda se utilizeazd cand existd informatii comparabile asupra tranzactiilor
recente.
Prefurile si alte informatii referitoare la loturi similare de teren sunt analizate,
comparate, ccrectate si ajustate in functie de asemanari sau diferentieri.
Ajustirie datorate “unei diferente” se fac o singuri data.
Informatiile, materia primd cu care lucrim, pentru a putea fi utilizate
(credibilitate si relevantd) trebuie sa parcurgd patru etape extrem de importante :
- 1avestigare, - cercetare, - acumulare ;
- verificare, selectare ;
- analiza de finete ;
- control si exphcatn
Informagpile utilizate trebuie si mai 1ndephneasca o conditie esentiald si
anume aceea de a fi in cantitate suficients, astfel incat si sustind celelalte doui
criterii de bazii (adecvarea si precizia) cu care evaluatorul ajunge la estimarea ﬁnala
a valoril.

Elzmente de comparatie

Pentru ¢valuarea terenurilor metoda comparatiei directe opereazi pentru
evaluarea tererurilor cu zece elemente de comparatie de bazi :

- dreptul de proprietate transmis ;

- conditii de finantare ;

- conditii de vanzare ;

- conditiile pietet ;

- restrictii legale ;

- lacalizare — zonare — orientare ;

- czracteristici fizice ;

- czracteristicl economice ;

- uiilitdtile disponibile (inclusiv drumuri acces) ;
- utilizare.

Cu toate cd aceste elemente de comparatie acoperd majotitatea situatiilor

. . . . ) P o SRR
practice, pot f1 considerate si alte elemente (numairul acestorzatfiifidNjmitativ in
nici unul din sensuri).




Elemeritele de comparatie sunt caracteristici ale proprietitii (terenului) de
evaluat §i coraparabile (similare) care au consecintd s1 influenteazd valoarea.

Evaluziorul trebuie, de cele mai multe ori, practic sd analizeze o serie de
perechi de clate pentru a izola efectul unei singure caracteristici (element de
comparatie).

J:tapele procedurii

In aplcarea metodei comparatiei directe evaluatorul parcurge urmitoarele
etape de baz :
- cercetarea pietel pentru a obtine informatii ;
- verificarea riguroasd a informatiilor ;
- aleger=a criteriului de comparatie ;
- comprrarea proprietitilor similare cu cea  de evaluat pe baza elementelor
de comparatie utilizind grila de date ;
- ajustarea adecvatd a pretului de tranzactie (ofertd) a proprietatilor
compzrabile ;
- analiza rezultatelor ;
- alegerca §1 estimarea valori finale.
Tipuri de corectii
- corectie absolutd - se determini in unitdfi monetare §i se ajusteazi
pretul tranzactiilor in plus sau in minus ;

- corecfie procentuald — se utilizeazd pentru a ajusta diferentele de
localizare sau modificirile in conditiile pietei.

Din analiza pietit imobiliare rezultd cd amplasamentele imobilului situate in
sector 3 se afld intr-o Zzona in continua dezvoltare. Oferta de terenuri in aceastd
zond este mult mai mica decat cererea.

Evaluciorn! are informatii putine privind trangactsi cu terenuri comparabile in aceasti
ond. Terenurile se vand cu preturi situate in jur de 2.200 EUR / mp — 2.500 Euro/mp.
Pentru terenul 5 tuat

* Bucure;i, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nt. 34), Sector 3, , nr
Cadastrzl 4921, inscris in CFE nr. 19682 conform incheietii nr.
5682/02.04.2002, in suprafati totald de 197,50 mp

apreciem valoare de:
2.200 Euro/mp.
Evaluatirul are informatii putine privind tranzactii cu terenuri comparabile i aceasti

zona. Terenurile se vand cu preguri situate in jur de 1.000 EUR / mp — 1.300 Euro/mp.

Pentru terenul situat in
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e Bucuresti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafatd totald de 424

mp, proprietatea privata a Municipiului Bucuresti apreciem valoare de:
1.000 Euro/mp.

4.2.2. Metoda comparatiei prin bonitare

Prin accasta metoda valoarea unui element necunoscut din valoarea unei
proprietati imobiliare (teren) se calculeaza conform metodologiei aprobata de
C.L.M.B. prin Hotararea nr. 207/29.09.2005.

Valoarca distincta a terenului din valoarea totala a unei proprietati
imobiliare zpare numai in cadrul metodei costurilor, celelalte metode
incluzand tcrenul aferent proprietatii (tranzactiile si chiriile de pe piata
imobiliara, luate ca si elemente orientative comparative, au fost percepute
de proprietari care detin si terenul aferent fiecarei proprietati imobiliare).

In metcdologia de calcul agreats in tranzactii comerciale de catre C.L.M.B.
conform hotararii 207/29.09.2005, relatia de calcul este:

P,. (A+S+D+G+T+TAE) x MxFxHx U

A = vualoarea de bazd a terenului (in valori valabile la data aparitiei
Hotidrarii nr. 207/29.09.2005 a Consiliului General al Municipiului Bucurest).

Pentru fiecare categorie in functie de zona din care face parte terenul, in
cadrul localitd fii, rezultd urmatoarele valori de baza:

Zona ,,0” - Zona,I” - . Zona JI” Zona ;,I11”
420 RON/mp | 320 RON/mp 220 RON/mp 150 RON /mp

In fun:tie de posibilitatea de racordare a terenului evaluat la utilitiile
tehnico — ediitare ale localitatii, se aplici urmaitoarele corectii (procentuale din
valoarea de bazd A):

POZITIONAREA LA
TERENULUI FATA GARD | PANAEA 100 M | PANA LA 200 M | INTRE 200 - 500 M

DE UTILITATI

S = inst. sanitar= 167 % 14.2% 11,7 % 0,35 %
api = 60 %, canal = 40 % oW REIMLIN
G 6,7 % 5,67 % 4,65 % fla e Q3NS5 %

T* = termoficare 16,7 % 13,7 %
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E = electricitate

6,7 %

5,63 %

4,56 %

3,35 %

Tf = telefon

3,4 %

2,86 %

231 %

1,70 %

e pentru distanta mi mare de 500 m, indicele respectiv este 0

e in cazul situatiei diferite a celor doua tipuri de retele, respectiv apa si canal, se
vor face calcule separate considerand 60% din indicele pentru apa si 40%

pentru ranalizare

D = tipul de drum la care are acces terenul (% din A)

- de asfalt, beton, pavele + 16,70 %

- pavat cu bolovani de rau + 9,14 %

- cu balast, impietruire + 6,20 %
M = coeficient privind marimea terenului construibil din toata

suprafata terenului (important pentru aspectul financiar, suprafata mai
mare posibili din teren in oragele mici)

- construibil pani la 300 mp

- construibil intre 301 — 500 mp

- construibil intre 501 — 1.000 mp
- construibil intre 1001-5.000 mp
- construibil intre 5000-10.000 mp

- construibil peste 10.001 mp
F = coeficient privind natura terenului

- pentrn teren de fundare

(nu necesitd masuri speciale de fundate)
- penti teren macroporic care necesita masuri speciale
de consolidare a solului

- pentru terenuri neconsolidate, umpluturi recente,
care r.ecesita fundare indirecta

U = utilizarea terenului

1,00
1,10
1,20
1,30
1,40
1,50

1,00

0,85

0,50

- pentru constructii ce deservesc activitad cu caracter social, cultural,

umanitzr sau de interes public
- pentru locuinte sociale/de necesitate si unifamiliale
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- pentiu terenuri in zone sau microzone rezidentiale speciale

(vile sau blocuri de Jux) 1,50 - 1,75
- penzru industtie si depozite 1,25 -1,50
- penrru spatii comerciale si sedit administrative 1,50 — 3,00
H = coeficient privind regimul de indltime permis de teren

(importanti pentru aspectul economic suprafata mai mare posibil de
construit pe teren)

- pentru regim P + 1 — 3 nivele 1,00
- pentiu regim P + 4 — 6 nivele : - 1,25
- pentru regim P + 7 — 12 nivele 1,40
- pentru regim P + 13 — 20 nivele 1,80
- pentru regim P + 20 nivele 2,20

U = coeficient de utilizare din formula de calcul a pretului terenului,
va avea valcarea U=3, indiferent de destinatia constructiei ce urmeaza a se
realiza

Pentru terenurile situate strict pe arterele considerate principale, valoarea
terenului asa ~um rezulta din aplicarea formulei d calcul aprobata si aprevederilor
de la punctul :le mai sus — se va inmulti cu coeficientul ,,2”.

Valoarea pent:u terenul situat in

»  Bucuresti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34),
Sector 3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.E nr. 19682 conform inchelerii nr.
5682/02.04.2002, in suprafati totald de 197,50 mp;

262.446 EURO

®  Bucuresti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafad
totald de 424 mp - valoarea este de:

257.567 EURO
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4.3, RECONCILIEREA REZULTATELOR

MET(C DA COMPARATIEI

e Bucuresti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34),
Sector 3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.E. nr. 19682 conform incheierii nr.
5682/02.04.2002, in suprafati totald de 197,50 mp;

434.500 EURO

e Bucuresti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafatd
totald d= 424 mp - valoarea este de:

424.000 EURO

METODA COMPARATIEI PRIN BONITARE (Hotararea
C.L.M.B.207/29.09.2005)

® Bucuresti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34),
Sector %, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.E nr. 19682 conform incheierii nr.
5682/0::.04.2002, in suprafati totald de 197,50 mp;

262.446 EURO

» Bucuresti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafatd
totald de 424 mp - valoarea este de:

257.567 EURO
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1.2. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluiri
pentru a crea siguranta ci datele disponibile, tehnicile analitice, rafionalimentele i
logica aplicatc, au condus la judecit consistente.

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmitoarele
principii:

- raloarea este o predictie ;
- evaluarea este o comparatie ;
- orientarea spre piatd.
o S o « L
Prin “inetoda comparatier directe” si prin metoda “comparatiel prin
bonitare” a terenului liber, s-au obtinut valori apropiate.

In opinia evaluatorului, valoarea de piati estimati la data de 15.03.2007 a terenului
situat in :
® Bucuresti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34),

Sector 2, , nr. Cadastral 4921, insctis in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr.
5682/0:..04.2002, in suprafati totald de 197,50 mp;

434.500 EURO

»  Bucuresti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 In suprafati
totald de 424 mp - valoarea este de:

424.000 EURO

COORDONATOR LUCRARE,
ing.ec. Daniela RUSU \ ]

f
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ANEXE

1. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Evaluatorul FIN CONTROL CONSULTING S.R.L. dispune de
competentele profesionale cerute de standardele nationale de evaluare (SEV), este
independent si nu are conflicte de interese actuale sau posibile in legiturd cu
activul evalua: sau cu pirtile interesate. '

Standatdul privind valoarea de piatd SEV 4.03 respectd standardul IVS-1
emis de Comitetul International pentru Standarde de Evaluare (IVSC) si
standardul eunropean EVS 4.03 emis de Grupul European al Evaluatorilor
(TEGOVOEFA). Definitia valorii de piatd a fost adoptati de Uniunea Europeand
prin Ghidul ile interptetare art. 49 din Directiva 91 / 647 / EEC.

o Experienta generald a firmei
Speciabgtii societatii FIN CONTROL CONSULTING CO S.R.L. au

activat In dcineniul evaludrii incd de la inceputul acestei activitii in Romania,
devenind nurne foarte cunoscute pentru profesionalismul si calitatea lucririlor
executate.

S.C. FIN CONTROL CONSULTING SR.L. este membru activ al Camerei de
Comert si Inilustrie a Romaniei, al Consiliului National al Intreprinderilor Private
Mici si Mijlocii din Romania, al Asociatiei Generale a Inginetilor din Romania si al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania.

S.C. FIN CONTROL CONSULTING SRIL este recunoscuta de

institutiile guvernamentale si neguvernamentale ca agent economic neutru.
Obiectul trincipal de activitate

S.C. FIN CONTROL CONSULTING SR.L., efectueaza lucrari de

expertiza tehrica si evaluare in scopul:

= Privatizarii ‘'vanzarii contra numerar a actiunilor sogieEmdqr comerciale
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= Stabulirii valorilor aportului in natura la capitalul social sau majorarii
capitalului social;

= Stahiliri valorii imobilelor (constructii si terenuri);

= Stabilirii valorii garantillor/studii de fezabilitate pentru obtinerea
creditelor bancare;

= Studii de fezabilitate pentru finantari de investitii noi sau dezvoltari;

= Stuclii de fezabilitate pentru constituirea de societati mixte;

= Studii de restructuratre;

= Stakilirii valorii bunurilor materiale la vanzarea prin licitatie, fuzionari,
lichicari, leasing, partaje etc.;

= Stabilirii valorii dreptului de proprietate: know-how, inventii, licente,
brevete s.a.;

= Stab lirii valorii de asigurare/daunelor, ca urmare a accidentelor,
degradarilor etc,;

= Stabilirii valorii taxelor de timbru pentru intocmirea actelor notariale.

Structurq domeniilor principale de expertiza tehnica §i evaluare

Cuprinde:

» Constructii si industrie;
» Agricultura si silvicultura;
» Comert si servicii;

» Transportur;

» Bunuri de larga folosinta.

Colaborai in domeninl de activitate

S.C. FIIN CONTROL CONSULTING S.R.L. din Romania, colaboreaza

cu urmatoarel: asociatii profesionale:

¢
¢
¢
¢
¢
¢
¢

Institute de cercetare si prolectare.

Corpul Expertilor Contabili si Contabili Autorizati din Romania;
Asociatia INationala a Evaluatorilor din Romania; |

Asociatia (--enerala a Inginerilor din Romania;

Asociatia (:-enerala a Constructorilor din Romania;

Societatea pentru Protectia Mediului Inconjurator;

Asociatia Consultantilor in Management si Asigurarea Calitatu,
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Atestarea capeuitatit

S.C. FIN CONTROL CONSULTING S.R.L,, asigura profesionalism si

operativitate Ja executarea lucrarilor din obiectivul de activitate prin:

.

Experti tehnici evaluatori atestati de Ministerul Justitiei, Agentia Nationala de
Privatizare, Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului, Ministerul
Finantelor, Ministerul Mediului, Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Rimania, specialisti in domeniul economico-financiar;

Confidentialitatea lucrarilor efectuate si asigurarea respectarii codului dentologic
al profesiunii de expert;

Baza de date permanent actualizata, inclusiv prin Buletinul documentar
“Expertiza tehnica”, editat de CORPUL EXPERTILOR TEHNICI DIN
ROMANCA.

Spatii cotespunzatoare, echipament informatic si birotica necesara elaborarii
lucrarilor.

Experienta in domenin

S.C. F1IIN CONTROL CONSULTING SR.L. a efectuat pana in prezent

peste 3.000 cle rapoarte de expertiza tehnica si evaluare/studii de fezabilitate,
valorificate de clientii nostri Ja:

& Agentia de Valorificare a Activelor Bancare;

& Banci comerciale cu capital de stat sau privat;

& Societati de asigurari;

& Birouri nctariale;

& Oficiul Registrului Comertului;

& Camera de Comert si Industrie;

&' Autoritatez pentru Privatizare si Administrarea Participatiilor Statului;
& Societati d¢: investitii financiare;

& Casa de Economii si Consemnatiuni (CEC);

& Regii autonome;

& Societati comerciale cu capital de stat si/sau privat;
& Administraria destat si locala; ministere si primarii;
& Persoane fizice.

Acreditari

» Ministerul Agriculturii

» Ministerul |_ucrarilor Publice Transportului si Locuintei
» Ministerul "ndustriei si resurselor

» Comisia de Supraveghere a Asigurarilor
» Primaria sectorului 1, 2, 3 Bucuresti
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TEREN ANEXA NR. 1
TR. MIRCEA VOIJA NR. 22B (FOSTA) 34, SECTOR 3
CALCULUL VALORII TERENULUI
CONFORM H.C.L.G.M.B. 207/29.09.2005
VALOARE VALOARE
DENUMIRE SIMBOL ACTUALIZ.
AMPLASAMENT A 420,00 403,70
DOTARE SANITARA S 70,14 67,42
DRUMURI D 70,14 67,42
GAZE G 28,14 27,05
TERMOFICAF.E T 70,14 67,42
TELEFON Tf 14,28 13,73
ELECTRICITATE E 28,14 27,05
MARIMEA TERENULUI M 1,00 1,00
NATURA TEREN FUNDARE F 1,00 1,00
REGIM INALTIME H 1,25 1,25
UTILIZARE U 3,00 3,00
COEF. MULTI>L. ARTERA PRINCIP. Cm 2,00 2,00
(A+S+D+G+T+TF+E)*M*F*H*U*Cm [LEV/MP] 4850,40
[EURO/MP] 1383
SUPRAFATA |MP], DIN CARE: 197,50
VAL. TERENL/LUI (LEI) 957953
VAL. TERENIJLUI (EURO) 273046
ACTUALIZAFIE CURS:
VAL. TERENULUI (LEI)
VAL. TERENIILUI (EURO)
CURS DE CALCUL EURO
[CURS AL ZIL=] EURO
COEF. ACTUALIZ.

RAPORT DE EVALUARE

SC FIN CONTROL CONSULTING SRL



TEREN ANEXA NR. 2
STR. NEGOIU NR 48, SECTOR 3

CALCULUL VALORII TERENULUI
CONFORM H.C.L.G.M.B. 207/29.09.2005

VALOARE VALOARE
DENUMIRE SIMBOL ACTUALIZ
AMPLASAMENT A 320,00 307,58
DOTARE SAMITARA S 53,44 51,37
DRUMURI D 53,44 51,37
GAZE G 21,44 20,61
TERMOFICAFE T 53,44 51,37
TELEFON Tf 10,88 10,46
ELECTRICITATE E 21,44 20,61
MARIMEA TERENULUI M 1,00 1,00
NATURA TEREN FUNDARE F 1,00 1,00
REGIM INALTIME H 1,00 1,00
UTILIZARE U 3,00 3,00
COEF. MULTIPL. ARTERA PRINCIP. Cm 1,50 1,50
(A+S+D+G+T+Tf+E)*M*F*H*U*Cm [LEI/MP] 2217,32
[EURO/MP] e 632
SUPRAFATA [MP], DIN CARE: oo 424,00

VAL. TERENLLLUI (LEI) 940146

VAL. TERENLJLUI (EURO) 267970

ACTUALIZAF|: CURS:

VAL. TERENULUI (LEI) 903648

VAL. TERENUIL.UI (EURO) 257567

CURS DE CALCUL EURO 3,5084

CURS AL ZILEI EURO 3,3722

COEF. ACTUALIZ. 0,9612

RAPORT DE EVALLARE SC FIN CONTROL CONSULTING SRL
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e-mail: secretar@bucuresti-primaria.ro

Primaria Munici

iului Bucuresti

Eu, Tudor Toma, in calitate de Secretar General al Municipiului
Bucuresti, exercitind atributiile conferite de art.117 lit.a din Legea
administratiei publice locale nr. 215/2001, republicata, consider intrunite
conditiile de legalitate pentru proiectul de hotarare:

privind aprobarea schimbului de proprietati intre terenul situat in
Bdul.Mircea Voda nr.22B, sector 3, proprietatea S.C. HALCO TRADING
SRL si terenul situat in str.Negoiu nr.48, sector 3, apartinand domeniului
privat al municipiului Bucuresti

n drept prevederile art.36 alin.2 lit.”c”, art.45 alin.3 si art.121 alin.4
din Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicata:

Art.36

(2) Consiliul local exercita urmatoarele categorii de atributii:

c) atributii privind administrarea domeniului public i privat al comunei,
orasului sau municipiului;

Art.121

(4) Schimbul de imobile din domeniul privat al unitatilor administrativ-
teritoriale se face in conditiile legii, pe baza unui raport de evaluare, insusit de
consiliul local.

n conformitate cu prevederile art.45 (3), hotararea se adopta cu votul a
doua treimi din numarul total al consilierilor locali in functie.

SECRETAR GENERAL
al Municipiului Bucuresti
Tudor Toma

Redactat

b-dul Regina Elisabeta 47, sector 5, Bucuresti, Romania; tel.: +4021 305 55 00; www.bucuresti-primaria.ro



S.C.IMALCO TRADING S.R.1.
BUCURES'TI SECTOR 6

STR. DEALUL TUGULEA NR, 19.bLEIC, ap.25
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CATRE
DIRECTIA DE EVIDENTA IMOBILTARA SI CADASTRALA A
PRIMARIE] MUNICIPIULUI RUCURESTI

S.iZ. HALCO TRADING S.R.L., reprecentata dc MITRACU
NICOLAE , propictara a lerenului situat in Bucuresti strada Mircea Voda
nr.22, sector 3, conform contract de vanzare cumparare si titlu de propeietate
anexat, pentru care s-a emis certificatul de urbanism nr.1579/07.06.2005 in
vederea rializarii unui sediu de firma. Avand in vedere ca prin certificatul
de urbanism nr.827/19.03.2007 terenul din Bucuresti strada Mircea Voda
nr.22 scctor 3, este neconstruibil conform prevederilor PUG ale
Municip ului Bucuresti, solicitam schimbarea acestuia cu terenul situat in
Bucuresti str. Negoiu nr.48,sector 3.
Anzxam la prezenta:

ropie titlhu de proprietatc;
sopie contract de vanzare cumparare;

raport de evaluarc pentru terenul din Bucurestt str, Mircea Voda

nr.22, sector 3;

raport de cvaluare pentru terenul din Bucuresti str. Negoiu

nr.48,sector 3 ;

sertificatul de urbanism nr. 1579/07.06,2005 ;

vertificatul d¢ urbamism nr. 827/19.03.2007.

DIRECTOR

2-E



PRIMAR GENERAL

Etaj: 1, cam. 101

tel.: 305 55 89; 305 55 90; 305 55 00 int. 1101
fax: 312 00 30

e-mail: primar@bucuresti-primaria.ro

$MC certificat ISO 9001 : 2000 SMM certificat 1ISO14091 : 2004

Primaria Municipiului Bucuresti

EXPUNERE DE MOTIVE

In raportul de specialitate al Directiei Evidenta Imobiliara si Cadastrala se precizeazi ca
S.C. HALCO TRADING S.R.L. in calitate de proprietar al terenului in suprafatd de 197,50 mp situat
in Bucuresti, Bdul.Mircea Voda nr.22B, sector 3, solicitd un schimb de proprietiti intre terenul pe
care il detine in proprietate si un teren apartindind municipiului Bucuresti in suprafata de 415 mp
situat in str.Negoiu nr.48, sector 3.

Solicitarea este motivata de faptul ca , potrivit Certificatului de Urbanism nr.827/19.03.2007
emis de Priméria Sectorului 3, terenul situat in Bdul.Mircea Voda nr.22B, sector 3, este neconstruibil
in conformitate cu prevederile PUG aprobat cu HCGMB nr.269/2000.

Terenul solicitat la schimb, situat in str.Negoiu nr.48, sector 3, constituie domeniu privat al
municipiului §i nu a fost revendicat in baza Legii nr.10/2001, a Legii nr.18/1991 rep, a Legii
nr.247/2005 ; deasemenea nu exista niciun proces cu privire la acest imobil.

Conform prevederilor art.121, alin(4) din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale
rep., a fost depus raportul de evaluare a proprietatilor imobiliare de tip “teren”, situate in Bucuresti,
Bdul.Mircea Voda nr.22B, sector 3 si str.Negoiu nr.48, sector 3, intocmit de S.C. FIN CONTROL
CONSULTING S.R.L..

TinAnd seama de art.121, alin (4) din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale ,
republicata, precum si de raportul de specialitate al Directiei Evidentd Imobiliard si Cadastrala,
supunem spre aprobare Consiliului General al Municipiului Bucuresti, proiectul de hotarare privind
schimbul de proprietiti intre terenul in suprafatd de 197,50 mp situat in Bdul.Mircea Voda nr.22B,
sector 3, si terenul in suprafatd de 415 mp situat in str.Negoiu nr.48, sector 3.

PRIMAR GENERAL,

ADRIEA;N - VIDEANU

b-dul Regina Elisabeta 47, sector 5, Bucuresti, Romania; tel.: +4021 305 55 00; www.bucuresti-primaria.ro



DIRECTIA EVIDENTA IMOBILIARA

S| CADASTRALA

SERVICIUL EVIDENTA PROPRIETATI

etaj: 2, cam. 214

tel.: 305 55 39; 305 55 00 int. 1214

e-mail: evidenta.imobiliara@bucuresti-primaria.ro
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Priméaria Municipiului Bucuresti

Directia Generala de Dezvoltare, Investitii si Planificare Urbana

) MUNICIPIUL BUCURESTI
Nr.7368/..... }5..06.2007 CABINET SECRETAR GENERAL R
| ;:x( [ LN \Bﬂ\c\PE\;_:,
200 ,UWJO?., Z‘%E—‘J!,é Vice ?m%r General,
JABINET - ©

RAPORT DE SPECIALITATE

Prin adresa inregistratd la Primaria Municipiului Bucuresti - Directia Evidentd Imobiliara si
Cadastrald sub nr.7368/25.04.2007, S.C. HALCO TRADING S.R.L. in calitate de proprietar al
terenului in suprafata de 197,50 mp situat in Bucuresti, Bdul.Mircea Voda nr.22B, sector 3, solicita
un schimb de proprietdti intre terenul pe care il detine in proprietate si un teren apartinind
municipiului Bucuresti in suprafatd de 415 mp situat in str.Negoiu nr.48, sector 3.

Solicitarea este motivata de faptul ca, potrivit Certificatului de Urbanism nr.827/19.03.2007 emis de
Primaria Sectorului 3, terenul situat in Bdul.Mircea Voda nr.22B, sector 3, este neconstruibil , in
conformitate cu prevederile PUG aprobat cu HCGMB nr.269/2000.

Potrivit evidentelor pe care le detinem, terenul solicitat la schimb, situat in str.Negoiu nr.48, sector
3, constituie domeniu privat al municipiului.

Conform adreselor cu nr.22502/18.06.2007 nr.22502/15.06.2007 si nr.53957/23.05.2007, de la
Directia Juridic, Contencios si Legislatie si de la Primaria Sectorului 3, terenurile situate la adresa
postald str.Negoiu nr.48, sector 3, nu a fost revendicat in baza Legii nr.10/2001, a Legii nr.18/1991
rep, a Legii nr.247/2005 si nu exista niciun proces cu privire la acest imobil.

Documentele anexate cererii sunt urmatoarele:

-Contractul de vénzare-cumpdrare autentificat sub nr.136/25.01.2006 la Biroul Notarului Public
“Pani Ruxandra-Mihaela”,

-Incheierea nr.1738/26.01.2006 a Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bucuresti sector 3,
potrivit céreia s-a intabulat dreptul de superficie asupra imobilului situat in Bdul.Mircea Voda
nr.22B, sector 3, in favoarea S.C. HALCO TRADING SRL cu titlu de cumpérare,

-Certificatul de Urbanism nr. nr.827/19.03.2007 emis de Primaria Sectorului 3, pentru terenul situat
in Bdul.Mircea Voda nr.22B, sector 3,

-planul de amplasament si delimitare al bunului imobil situat in str.Negoiu nr.48, sector 3, scara
1:250, intocmit de autorizat Cioanca Neculai,

-planul de amplasament si delimitare a bunului imobil situat in Bdul Mircea Voda nr.22B, sector 3,
scara 1:400 intocmit de autorizat Cioanca Neculai,

b-dul Regina Elisabeta 47. sector 5. Bucuresti. Romania: tel.: +4021 305 55 00: www.bucuresti-primaria.ro



-raportul de evaluare a proprietitilor imobiliare de tip “teren”, situate in Bucuresti, Bdul.Mircea
Voda nr.22B, sector 3 si str.Negoiu nr.48, sector 3, intocmit de S.C. FIN CONTROL
CONSULTING SR.L..

Tinand seama de art.121, alin (4) din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale , republicata,
supunem spre aprobare Consiliului General al Municipiului Bucuresti, proiectul de hotarare privind
schimbul de proprietati intre terenul in suprafata de 197,50 mp situat in Bdul.Mircea Voda nr.22B,
sector 3, si terenul 1n suprafata de 415 mp situat in str.Negoiu nr.48, sector 3.

DIRECTOR EXECUTIV,

Intocmit:
Mibaela Linca
2ex/25.06.2007

b-dul Regina Elisabeta 47, sector 5, Bucuresti, Romania; tel.: +4021 305 55 00; www.bucuresti-primaria.ro pag. 2



