
PUNCTUL NR. 20

CONSILIUL GENERAL Al MUNICIPIULUI BUCURESTI

HOTARÂRE
privind aprobarea schimbului de proprietati Între terenul În suprafata de

320 mp., proprietatea domnilor AI Ash-Hab Husam si AI Ash-Hab
Marcelica si un teren În suprafata de 251 mp., apartinând domeniului

privat al municipiului Bucuresti

Având În vedere expunerea de motive a Primarului general
si raportul Directiei Evidenta Imobiliara si Cadastrala ;

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

În temeiul art.36 alin.2 lit. «c» si artA5 alin.3 si art.121 alinA din
legea nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicata,

CONSILIUL GENERAL Al MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARASTE:

Art.1- Se aproba schimbul de proprietati Între terenul În suprafata
de 320 mp., situat În Str. Bucovina nr.2E, sector 3, proprietatea domnilor
AI Ash-Hab Husam si AI Ash-Hab Marcelica si terenul În suprafata de
251 mp., compus din fostele imobile care au purtat adresele Calea Vitan
nrA6C, 48, 50, sector 3, apartinând domeniului privat al municipiului
Bucuresti.

Art.2- Terenurile prevazute la art.1 se identifica potrivit planului de
situatie al bunului imobil scara 1:500 Întocmit de Ing. Autorizat
O.N.C.G.C. S.Negru si planului de amplasament Întocmit de Autorizat
O.N.C.G.C.lolica Gabriela Stefanovici, prevazute În anexele 1 si 2.

Art.3- Se Însusesc rapoartele de evaluare ale terenurilor prevazute
la art.1, Întocmite de S.C. Dynamic Project Company S.R.L., conform
anexelor 3 si 4.

ArtA- Anexele 1-4 fac parte integranta din prezenta hotarâre.
Art.5- Directiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului

General vor aduce la Îndeplinire prevederile prezentei hotarâri.
Aceasta hotarâre a fost adoptata În sedinta a Consiliului

General al Municipiului Bucuresti din data de .

PRESEDINTE DE SEDINTA

Maria Roxana Cosma

Bucuresti. .
Nr. .....

SECRETAR GENERAL
Al MUNICIPIULUI BUCURESTI

Tudor Toma
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN DIN BUCURESTI,
SECTOR 3, STRADA BUCOVINA NR. 2 E

apartinând

PERSOANELOR FIZICE
AL ASH-HAB HUSAM SI AL ASH- HAB MARCELICA,

DIRECTOR

ING.EC. DUMITRU GHIONEA SOCIETATEA COMERCIALA
DYNAMIC PROJECT COMPANY

BUCURESTI
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Raport de evaluare teren din Bucuresti, sector 3 , strada Bucovina nr. 2 E

CUPRINS

3

4

1.1 Obiectul si scopul evaluarii lf. 4

1.2 Data evaluarii 4

1.3 Instructiunile evaluarii. 4

1.3.1 Date identificare client 4

1.3.2 Ipoteze si conditii limitative 4..

1.4 Bazele evaluarii si procedura de evaluare 5

1.4.1 Bazele evaluarii 5

1.4.2 Documentarea 6

1.4.3 Clauza de nepublicare si responsabilitati fata de terti 6

2. Prezentarea proprietatii evaluate 6

2.1 Identificarea proprietatii. Aspecte juridice 6

2.2 Descrierea amplasamentului. 7

2.2.1 Dotarea edilitara 7

2.3 Analiza pietei imobiliare 7

2.3.1 Consideratii cu privire la piata imobiliara actuala 7

2.3.2 Concluzii cu privire la caracteristicile terenului de evaluat 9

2.3.3 Conceptul de cea mai buna utilizare ( CMBU ) 9

DYNAMIC PROJECT COMPANY



Raport de evaluare teren din Bucuresti, sector 3 , strada Bucovina nr. 2 E

3. Evaluarea terenului 11

3.1 Evaluarea terenului folosind metoda comparatiei directe 11

3.2 Evaluarea valorii de piata a proprietatii imobiliare ( teren) prin metoda

reziduala 13

3.3 Rezultatele evaluarii terenului si opinia evaluatorului 14

Fisa tehnica teren 16

Prezentarea S.C. DYNAMIC PROJECT COMPANY S.R.L. 17

Atestarea profesionala a specialistilor firmei 24

Lista rapoartelor de evaluare terenuri 25

Bibliografia utilizata 28

Fotografii

29

30 -;.-35

DYNAMIC PROJECT COMPANY



Raport de evaluare teren din Bucuresti, sector 3 1 strada Bucovina nr. 2 E

CERTIFICARE

S.C. DYNAMIC PROJECT COMPANY s.r.l.

Prin prezenta, În limita cunostintelor si informatiilor detinute , certificam faptul ca

afirmatiile prezentate si sustinute În acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam faptul ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt

limitate numai de ipotezele considerate si conditiile Iimitative specifice. Acestea sunt analizele,

opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional .

Certificam faptul ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva În proprietatea

care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influienta legata de

partile implicate .

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nici o

legatura cu declararea În raport a unei anumite valori ( din evaluare) sau interval de valori care

sa favorizeze clientul si nu este influientata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate În conformitate cu cerintele

din Standardele Internationale de Evaluare, recomandarile si metodologia de lucru

recomandate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor din România.

Proprietatea a fost inspectata de personalul evaluator a firmei.

Prezentul raport se supune normelor din Standardele Inter ,,;'~~;t:valuare si poate
"" O\~t.~~», ~\~

fi expertizat ( la cerere) si verificat, În conformitate cu standard td\~o~~~.jj,iGa~l'
lo- ~11)~'~'.~'~\_~~~, ,,;1~Ro r ..
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Raport de evaluare teren din Bucuresti, sector 3 , strada Bucovina nr. 2 E

1. DATE GENERALE

1.1 Obiectul si scopul evaluarii

Obiectul evaluarii: teren intravilan având suprafata totala de 320 mp , amplasat În Bucuresti,
sector 3, strada Bucovina nr. 2 E .

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare În vederea efectuarii unui

schimb de terenuri

1.2 Data evaluarii

Data evaluarii: 26 martie 2007

Data inspectiei: 19 martie 2007

Cursul de schimb valutar

• 2,5167 leii $

• 3,3528 lei / € .~~1fu v·/~

li ,,'>- '"

~ --" c:.\\

~';' OI ~ , ' -~,'

1.3 Instructiunile evaluarii ~ \\11(' ,<' f'
> ~ ,'iV''-",' "II

'>' C , ".
$ t4'h

1.3.1 Date identificare client : persoana fizica AL ASH - HAB HUSAM ~fjca cu

C.I seria RT nr. 215968 eliberat de Sectia 11 Politie la data de

12.02.2002, CNP 1590728400661

persoana fizica AL ASH - HAB MARCELICA ce se identifica

cu C.I seria RT nr. 304230 eliberat de Sectia 17 Politie la data

de 13.01.2004, CNP 2640321400083

1.3.2 Ipoteze si conditii limitative

Evaluatorul declara pe propria raspundere ca nu are nici un interes actual sau de

perspectiva În proprietatea ce face obiectul acestui raport de evaluare.

Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime /

maxime , solicitare venita din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate

de proprietate .În vederea efectuarii evaluarii au fost luati În consideratie toti factorii care au

influienta asupra valorii obiectului evaluarii si nu au fost omise deliberat nici un fel de

informatii care ar avea importanta asupra evaluarii .

Factorii si informatiile care au fost luate În calcul si care au influienta asupra valorii

obiectului evaluarii sunt considerate corecte si rezonabile pentru întocmirea prezentului raport .

DYNAMIC PROJECT COMPANY 4



Raport de evaluare teren din Bucuresti, sector 3 , strada Bucovina nr. 2 E

Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse ( surse

de contaminare neevidentiate ,etc) sau plusuri privind obiectul evaluarii ,care ar putea

influienta În vreun sens evaluarea, nefiind angajat pentru o expertiza sau cercetare stiintifica
necesara În acest sens .

Nu se asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie

( documentele de proprietate) si nici pentru chestiuni juridice sau de proprietate.

Previziunile, proiectiile sau estimarile continute În raport se bazeaza pe conditiile

curente de piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si pot fi influientate de

existenta unei economii stabile. Orice modificare a conditiilor pietei poate duce la modificarea

rezultatelor evaluarii, astfel, valoarea estimata este valabila atâta timp cât caracteristicile pietei
imobiliare nu se modifica semnificativ.

Rezultatele si informatiile cuprinse În interiorul lucrarii se considera a fi corecte, chiar

daca redactarea nu a prezentat Întotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare care

au condus la rezultatele evidentiate.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate În conformitate cu cerintele

Standardelor Europene si cu cerintele" Codului deontologic al profesiei de evaluator ".

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau În Întregime si nici ca referinta

Într-un document publicat ,circulara sau declaratie ,sub nici o forma, fara acordul scris al

evaluatorului asupra formei În care ar urma sa apara. Acest raport este confidential si poate fi

utilizat numai pentru scopul prevazut În raport .

Lucrarea a fost redactata În 3 ( trei) exemplare, din care doua exemplare pentru

beneficiar.

1.4 Bazele evaluarii si procedura de evaluare ..,~ .1 l'j~1..-;'};~,>
~0 ,.~.\\
• - .. ~fh 1..:."':\,, ,) '. ~ \

1.4.1 Bazele evaluarii IIW: :.'.i;;:,:' ~JJ, ,/'. RO~J>..'"'·

Este supusa evaluarii proprietatea imobiliara situata În Bucuresti, seGti " trada

Bucovina nr. 2 E reprezentata de un teren intravilan liber de constructii si amenajat ca parcare.

Baza utilizata la evaluarea acestei proprietati imobiliare este valoarea de piata, care este

definita În Standardele Internationale de Evaluare, editia a saptea / 2005 (IVS 1 , 3.1 ) si În

Recomandarile de buna practica În evaluare ANEV AR , cu urmatoarea definitie:

DYNAMIC PROJECT COMPANY 5



Raport de evaluare teren din Bucuresti, sector 3, strada Bucovina nr. 2 E

1.4.2 DQcumentarea

La baza prezentei evaluari au stat urmatoarele:

1. documentele beneficiarului privind dreptul de proprietate asupra proprietatii

imobiliare de evaluat;

2. Standardele Internationale de Evaluare si Recomandarile de buna practica În

evaluare ANEVAR ;

3. ofertele de vânzare a terenurilor din zona, preluate din site-uri Internet si diverse

publicatii mass media;

4. informatii culese cu prilejul inspectarii proprietatii supuse evaluarii;

5. previziuni cu privire la tendintele pietei terenurilor.

1.4.3 Clauza de nepublicare si responsabilitati fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat si pe baza informatiilor furnizate de catre

clientul lucrarii , corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

În conformitate cu uzantele din România valorile estimate de catre evaluater sunt

valabile la data prezentata În raport si Înca un interval de timp limitat dupa aceasta data, În

care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care afecteaza

opiniile estimate .

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul
destinatarului.

Evaluatorul are responsabilitate numai fata de client si nu accepta nici o responsabilitate

fata de alte persoane, În nici o circumstanta.

Lucrarea nu poate fi reprodusa, Împrumutata sau cedata unor terte p ~ji '~;t~i:lt@E~nteÎn
9:: ."" st;,"-

domeniu, nici de catre beneficiar si nici de catre evaluator , fara aprobare {i.. '~.ts.i!J.~tE.:,'~T~,",lei.ralte

, ti EvID • ~ ;:l.,
~rt' ~ :MO< l.\AB -Z;!Pa 1. ~ e,, ~ f Ai'

W- Cf p,' i - ••~* 0-
2. PREZENTAREA PROPRIETATII EVALUATE ' " ,.
2.1 Identificarea proprietatii . Aspecte juridice

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare este

reprezentata de un teren cu suprafata de 320 mp cu numarul cadastral 4823, conform
extrasului de carte funciara nr. 7551/30.10.2002 eliberat de Biroul de Carte Funciara.

Terenul este În momentul actual În proprietatea persoanelor fizice AL ASH - HAB

HUSAM si MARCELINA care l-au dobândit potrivit Contractului de vânzare - cumparare

autentificat cu nr. 5819/31.10.2002 de la Mihaescu Cristian si Mihaescu Adriana.

Pretul tranzactiei a fost de 380 000 000 lei vechi si a fost achitat În mai multe rate." ,

DYNAMIC PROJECT COMPANY 6



Raport de evaluare teren din Bucuresti, sector 3 , strada Bucovina nr. 2 E

Din declaratiile proprietarului, proprietatea imobiliara- teren nu constituie obiectul nici

unui litigiu judecatoresc cu nici o persoana fizica sau juridica, nu a fost Înstrainat sub nici o

forma si nu este grevat de nici un litigiu sau revendicare ori ipotecat .

2.2 Descrierea amplasamentului

Terenul supus evaluarii este amplasat În Bucuresti, sector 3, strada Bucovina nr. 2 E si

are urmatoarele vecinatati:

- la Nord - pe o latura de 22,66 m cu teren domeniu privat C.G.M.B.;

- la Est - pe o latura de 12,00 m cu aleea lOR;

- la Sud - pe o latura de 26,66 m cu teren domeniu privat C.G.M.B.;

-Ia Vest - pe o latura de 12 m cu o alee.

Suprafata terenului este de 320 mp .

Terenul are o forma aproximativ regulata, de dreptunghi. Terenul este plan, fara

denivelari si impedimente de relief care sa-i afecteze functionalitatea / utilizarea.

În momentul inspectiei pe teren nu exista nici o constructie, terenul fiind amenajat

pentru utilizarea ca spatiu de parcare.

Strada este destul de circulata iar poluarea fonica si atmosferica sunt În limite normale .

Zona este linistita din punct de vedere infractional.

2.2.1 Dotarea edilitara

Terenul dispune la limita proprietatii de urmatoarele utiiitati :

• reteaua de energie electrica;

• reteaua de gaze naturale ;

• racord de canaliza re si alimentare apa.

2.3 Analiza pietei imobiliare

2.3.1 Consideratii cu p-rivire la piata imobiliara actuala

Pentru municipiul Bucuresti si Împrejurimi, piata terenurilor ramâne cel mai dinamic

sector, atât ca numar de tranzactii, cât si ca varietate si dinamica a preturilor. Cei mai

importanti sunt investitorii În sectorul imobiliar , dar cantitativ, semnificative sunt persoanele

fizice care doresc sa-si achizitioneze un teren cu scopul de a-si construi o locuinta

rezidentiala.

DYNAMIC PROJECT COMPANY 7



Raport de evaluare teren din Bucuresti, sector 3 , strada Bucovina nr. 2 E

Preturile pornesc de la 20 +30 € / mp ( În zone limitrofe intravilane ) si ajung pâna la

1 200 + 1500 € / mp ( ultracentral, În partea de Nord, În Piata Victoriei , Cotroceni, Kiseleff

sau Primaverii unde s-a Înregistrat un pret record de 3 100 € / mp ) . Din studierea pietii se
constata ca cele mai cautate terenuri sunt cele care se afla la aceste extreme: investitorii se

orienteaza fie catre iesirile din capitala - atunci când vor sa construiasca un show - room , un

depozit, un supermagazin sau cartiere rezidentiale pentru cumparatorii din clasa medie, fie

catre zonele ultracentrale sau de Nord pentru sedii de birouri sau locuinte luxoase.

În ultima perioada s-au Înregistrat cresteri spectaculoase ale preturilor terenurilor: daca

În zona centrala si de Nord preturile au crescut cu 30 + 40 %, În unele zone de la periferia

capitalei ( Rahova, zona de Sud si de Est) sau din localitatile limitrofe preturile s-au triplat.

Ponderea cea mai mare a vânzatorilor de terenuri este formata din cei reâmproprietariti

dupa Legea Fondului Funciar care au primit terenuri ce În trecut erau În extravilan iar astazi

datorita expansiunii Bucurestiului sunt În intravilan, sau cei care au fost demolati si au reusit sa

primeasca Înapoi terenuri libere În zonele de blocuri.

Exista o discrepanta majora Între preturile terenurilor În Nord comparativ cu cele din Sud

si Est ajungând ca pentru terenuri cu aceleasi caracteristici raportul sa fie de 5 : 1 În favoarea
celor din Nord .

Exista si terenuri, În zone centrale, care desi au preturi sub media zonei sunt de foarte

mult timp scoase la vânzare. Motivul pentru multe din acestea este deschiderea mica, sub

10 m , pentru care obtinerea unei autorizatii de construire / demolare este dificila, investitorii

preferând terenurile fara probleme.

Ca o tendinta generala, expertii imobiliari sustin ca În ultima perioada se cumpara

terenuri pe~tru : locuinte rez~dentiale În z~ne lin.istite.de la marginea orasului , p~~e.(.>\
unor afaceri precum construirea unor sedII de birouri sau apartamente de lux d~nat~;l~,~\·. ;~\':

\\~ IM1jÎnchiri~rii sau numai pentru a face o investitie . t~cp-Di' ' -;:t--
In anul 2006 sectorul rezidential s-a mai ponderat pentru ca orice majorar~:~ /

semnificativa de pret a devenit greu de sustinut de o piata care a ajuns la fel de scum ~V'

precum cea occidentala. Persoanele fizice sau juridice care au dispus de bani au alocat deja o

parte importanta din portofoliul investitional domeniului imobiliar.

Încurajati de cererea În crestere datorita posibilitatilor financiare tot mai mari ale cumparatorilor

si de profiturile uriase care au aparut pe termen relativ scurt, românii au cumparat case,

apartamente si În special terenuri În speranta revinderii lor dupa un anumit interval de timp cu

profituri uriase .În ceea ce priveste viitorul, analistii imobiliari preconizeaza ca piata imobiliara

va ramâne În continuare o sursa sigura de venituri pentru cei care investesc În acest

domeniu, Însa rata profitului nu va mai fi atât de spectaculoasa În viitor. Un studiu al

companiei Regatta releva ca ritmul de crestere al pretului terenurilor va fi mult mai lent ca pâna

acum si doar În zonele În care nu a fost atins nivelul maxim. În acest context terenurile cu

destinatie rezidentiala de lânga marile aglomerari urbane nu vor mai Înregistra majorari atât de

mari ca pâna acum. Analistii estimeaza pentru urmatoarea perioada o crestere de maximum

15 % _Modificari oarecum semnificative de pret se vor resimti Însa În cazul terenurilor agricole
DYNAMIC PROJECT COMPANY 8



Raport de evaluare teren din Bucuresti, sector 3 , strada Bucovina nr. 2 E

care s-au majorat cu 30 - 40 % În 2006 , cresteri influientate de investitiile În infrastructura

rurala ce sunt anuntate În acest an . Asadar, perioada obtinerii de profituri spectaculoase de

200 % doar din revânzarea terenurilor a luat sfârsit În anul 2006 . Cu toate acestea, specialistii

afirma ca loturile de teren vor continua sa ramâna printre cele mai tranzactionate proprietati

imobiliare pentru simplul motiv ca pentru ridicarea oricarui tip de constructie este În primul

rând nevoie de teren.

2.3.2 Concluzii cu privire la caracteristicile terenului de evaluat

• terenul este În proprietatea exclusiva a sotilor Husam si Marcelica AI Ash- Hab ;

• suprafata terenului este de 320 mp ;

• terenul are o forma regulata, dreptunghiulara cu dimensiunile: 26,66 m x 12 m si

este utilizat ca parcare amenajata;

• terenul este situat În zona Stadionului National Lia Manoliu ;

• Întrega zona este compusa din imobile ( locuinte unifamiliale ) si blocuri de locuit, cu

regimuri de Înaltime diferite ( parter + 4 -;-10 etaje) ;

• terenul va putea fi racordat la urmatoarele utilitati : curent electric , ~t~te ,

canalizare , alimentare apa . 1~~'>~0\~';;;1~~!)~(>c.\1fi: ,II" '",\ l' \••• " _ \. \;>.i-M rr.
,M \, {Il I

~'r" A ::! /

2.3.3 Conceptul de cea mai buna utilizare ( CMBU ) If/XYl,lf ,',' '1' "'1"

"jJl.~~?O~

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de ;fIata . Prin analiza

celei mai bune utilizari ( cunoscuta În lumea specialistilor ca CMBU ) , se va identifica utilizarea

competitiva si profitabila proprietatii imobiliare. Un concept asociat cu CMBU este cel de

valoare reziduala a terenului, care se echivaleaza cu acea parte din valoarea proprietatii

( constructie + teren) ramasa dupa ce se extrage din aceasta valoarea amenajarilor si

constructiilor.

Potrivit definitiei cea mai buna utilizare este analizata În situatia:

- cea mai buna utilizare a terenului liber;

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente În zona si

care urmaresc tendintele de dezvoltare a zonei, proprietatea de evaluat a fost analizata

pentru cea mai buna utilizare În ipoteza dezvoltarii terenului ca proprietate imobiliara de tip

locuinta unifamiliala sau spatiu de birouri cu regim de înaltime P + 1- 2 E .
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Raport de evaluare teren din Bucuresti, sector 3, strada Bucovina nr. 2 E

Se presupune faptul ca cea mai buna utilizare va fi determinata În situatia terenului

construit, tinând cont de faptul ca Întreaga zona este formata din imobile.

Sunt analizate doua cazuri: cel al construirii pe teren a unei locuinte unifamiliale si cel al

construirii unui spatiu de birouri.
€

Utilizare

Locuinta unifamiiiala I Spatiu birouri

Venit din Închirieril an

Cheltuieli lan

Profit net I an

Rata de capitalizare

Valoare capitalizata

Cost conversie

Valoare proprietate

9000

1 800

7200

8%

90000

O

12000

3000

9000

7%

128570

-15000

Observatie:

a) Pentru calcularea venitului din Închirieri, s-a considerat obtenabila o chirie de 750 E I luna

pentru utilizare ca locuinta unifamiiiala si 1 000 € I luna pentru utilizare ca spatiu birouri.

Astfel,

VBPIOCUin\a = 750 € I luna x 12 luni = 9 000 €

VBP spatiubirouri = 1 000 € I luna x 12 luni = 12 000 €

b) Nivelul cheltuielilor a fost considerat a fi : 20 % pentru locuinta unifamiiiala (respectiv

1 800 € ) si 25 % pentru spatiu birouri ( respectiv 3 000 € ) reprezentând impozitul pe venit,

taxele locale , alte cheltuieli ce nu revin chiriasului .

c) Pentru rata de capitalizare s-au utilizat informatiile de pe piata referitoare la nivelul ratei de

capitalizare pe anul 2007 pentru locuinte unifamiliale si pentru spatii de birouri (Sursa: Colliers )

d) Costul de conversie reprezinta costul amenajarilor suplimentare specifice unui spatiu de

birouri ce implica un trafic intens si atingerea unor standarde.

Cea mai buna utilizare În cadrul proprietatii evaluate este reprezentata de utilizarea ca

spatiu de birouri, tinând cont de faptul ca :

- pozitionarea proprietatii este În zona Stadionului National Lia Manoliu , accesul

facându-se pe o strada asfaltata ; ..A4T5LU~">~~ ..•\G ("/"

- În cazul de fata sunt Înd~p.li~i~etoate cerintele conceptului d .~~~6!;;'r~~~.''';~~'utilizare:
• este permlslblla legal ; I~a: ~.\O·il:c,·· ~

~ N.,,,,~\.J·
• este fizic posibila; %. c,,--h\A ./ro

~~
• fundamentata adecvat;

• fezabila financiar.
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Se considera ca cea mai buna utilizare este construirea unui imobil de birouri ,deoarece:

• se obtine avantajul maxim al amplasamentului În raport de conditiile cererii de piata

• se încadreaza În reglementarile de urbanism si În standardele curente de piata

• proprietatea va avea pretul cel mai convenabil.

3. EVALUAREA TERENULUI

La baza acestei evaluari sta analiza celei mai bune utilizari, ce a fost facuta anterior.

Cea mai buna utilizare În cadrul proprietatii evaluate este reprezentata de construirea pe

locatie a unui imobil cu destinatie birouri.

Operatia de evaluare a terenurilor devine, În conditiile economiei de piata, deosebit de

importanta, având În vedere ponderea acestor bunuri patrimoniale În volumul tranzactiilor.

În actiunea de evaluare a terenurilor trebuie avute În vedere nu numai caracteristicile

acestora cât si posibilitatile de folosire a terenurilor. Metoda abordata pentru evaluarea

terenului aferent proprietatii este aplicabila În ipoteza ca terenul este liber.

Forma terenului este regulata, dreptunghiulara . Terenul este fara denivelari si

impedimente de relief care sa-i afecteze functionalitatea / utilizarea si este amenajat pentru

parcare ( asfaltat).

Zona În care se afla amplasata proprietatea imobiliara supusa evaluarii este formata

preponderent din imobile cu diverse niveluri de Înaltime ( P + 4 + 10 etaje) .

Proprietatea are o atractivitate crescuta datorita pozitionarii În mijlocul cartierului si În

apropierea B-dului Basarabia si Stadionului National Lia Manoliu .

3.1 Evaluarea terenului folosind metoda comparatiei directe

Metoda comparatiei cu pretul pietii este o metoda globala, care aplica informatiile aduse

de o grila de preturi Întocmite prin urmarirea permanenta a raportului cerere - oferta În

mijloacele mass - media, sau alte surse de informare.

Grila de preturi trebuie sa aiba În vedere factorii care influenteaza preturile si anume:

- categoria localitatii, functiile economice si caracteristicile soci ~\5 I 6'(; ~litatii ;

- pozitia terenului În cadrul localitatii si pozitia fata de retelelm~~~~'~,~~.~
echiparea tehnico - edilitara a zonei ; ,~Q: \""'.)'O~\. ~

':i< ..,,~ \.'-

- caracteristicile geotehnice ale terenului ; \~o.-c/,-O!'-, P,~"
- restrictiile de folosire a terenului; "

- gradul de poluare a terenului si a zonei;

- gradul de interes al eventualilor investitori.

Folosirea acestei grile si actualizarea ei permanenta da posibilitatea unei aprecieri

unitare si relativ obiective a situatiilor concrete analizate .
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Totusi, metoda prezinta o oarecare doza de subiectivism În obtinerea rezultatului

deoarece nu ia În consideratie calcule tehnico - economice, ci numai informatii valorice finale,

de sinteza 1 care sunt direct influentate de interese, adesea nelegate de valoarea reala a

terenului .Metoda comparatiei cu pretul pietii reprezinta o metoda rapida de evaluare care se

aplica cu succes si evaluarea trebuie sa se faca tinând seama de caracteristicile de amplasare

În aceeasi zona 1 de suprafata, de forma, de fatada, de dotari.

În anexa nr. 2 au fost prezentate preturile terenurilor din zone limitrofe pe baza

anunturilor de vânzare - cumparare aparute pe site-uri Internet.

Preturile din anexa sunt preturi de oferta, deci sunt negociabile , admitându-se o

reducere de aproximativ 15 % , absolut normala În procesul de negociere.

Analiza a fost aplicata asupra unor date si informatii extrase din tranzactiile recente ale

unor proprietati imobiliare de tip teren liber, ale caror caracteristici principale au fost verificate

de evaluator pe teren.

Etapele parcurse pentru aplicarea acestei metode au fost:

• prezentarea proprietatilor comparabile cu caracteristicile acestora;

• selectarea elementelor de comparatie;

• determinarea corectii lor relative pentru fiecare element de comparatie analizat;

• selectarea valorii proprietatii de evaluat.

Astfel, pe piata imobiliara au putut fi identificate oferte de terenuri comparabile cu cel evaluat

dupa cum urmeaza:

1. Of~xta 1 : Teren B-dul Basarabia de 1 327 mp, strazi amenajate , acces stradal, având ca

utilitati : curent, apa, canalizare, gaze. Ca particularitati are deschidere la doua strazi ( 40 m /

30 m)

Suma ceruta: 1 390000 € ( 1 050 € / mp )

Sursa: agentie imobiliara

2. Qferta 2 : Teren B-dul Basarabia - patinoar de 500 mp, deschidere 28 m, strada amenajata

având ca utilitati : curent, apa, canalizare, gaze. Are cadastru si Întabulare .

Suma ceruta: 460 000 € ( 920 € / mp )
Sursa: site Internet

3. OJerta3 : Teren B-dul Basarabia - Lia Manoliu de 500 mp, deschidere 30 m, strazi

amenajate , acces stradal, având ca utilitati : curent, apa, canalizare, oaze .

Suma ceruta: 485 000 € ( 970 € / mp ),." .. c.~ ""9' ~

Sursa: site Internet :>:~ g'" ,'( J

4.Qbocta 4 : Teren EkJul Basarabia - Diham • suprafata 1 100 mp . ies'tffi,'~ .€!.4ilJm, accesmixt, având ca utilitati : curent, apa, canalizare, gaze . ~O-""Cp.,OI,,:;~kl'l::JJ
~ P.OMl>-t-\\/j

Suma ceruta : 1 320 000 € ( 1 120 € / mp ) _.~/

Sursa: agentie imobiliara
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În anexa nr. 3 a fost evaluat terenul utilizând metoda comparatiei directe (analiza pe

perechi de date) .

Analizând toate corectiile care se impun pentru criteriile de comparatie, rezulta ca

valoarea terenului evaluat s-ar situa la nivelul 917 € I mp , determinata de cel mai mic nivel al

corectiei totale brute ( tranzactia 3 ) .

Pentru evaluarea terenului s-au luat În consideratie avantajele amplasamentului

( proprietatea are o atractivitate crescuta datorita pozitionarii pe o strada asfaltata si datorita

utilitatilor de care dispune) .

Valorile din anexa nr. 2 confirma valoarea obtinuta prin metoda comparatiei cu pretul

pietei.

Valoarea terenului obtinuta prin metoda comparatiei cu pretul pietei este de

917 € I mp

3.2 Evaluarea valorii de piata a proprietatii imobiliare ( teren) prin metoda
reziduala

Cea mai buna utilizare În cadrul proprietatii evaluate este reprezentata de utilizarea ca

spatiu de birouri.

Tinând cont de criteriile care au stat la baza stabilirii celei mai bune utilizari ,se poate

presupune faptul ca realizarea unui imobil cu regim de Înaltime P + 3+ 4 E este permisibila

legal, fizic posibila, fundamentata adecvat si fezabila financiar.

Astfel , se presupune construirea unui imobil cu regim de Înaltime P + 3 + 4 E având

suprafata construita de 550 mp , beneficiind de utilitati : electricitate, telefonie, gaz metan,

alimentare cu apa, canalizare.

Structura de rezistenta a cladirii este din zidarie portanta din caramida Porotherm , cu

stâlpisori si centuri din beton armat, plansee din beton armat.

Acoperisul este sarpanta cu Învelitoare din tabla Lindab tip tigla, jgheaburi si burlane

din tabla Lindab , tâmplaria exterioara din profile PVC si geam termopan .

Finisajele interioare sunt: pardoseli din gresie si parchet laminat , vopsitorii cu vopsele

lavabile , placaje cu faianta la peretii bailor si grupurilor sanitare.

Costurile unitare de edificare ale unei constructii descrise mai sus sunt estimate la

750 € inclusiv TV A suprafata construita, ceea ce pentru utilizarea adecvata a terenului În

discutie ar reprezenta un nivel de investitie de :

550 mp x 750 € / mp = 412 500 € .

Analizând ofertele existente În publicatiile de specialitate la data~~I~i~n urma

discutiil~r :v~te cu ~ro~~~.toriii.~obiliari din zon~ ' se poate presupun~1a,~~.~\..~:~.o"I'sSp~r obtine În
urma vanzam propnetatll Imobiliare nou constrUite suma de 700 000 ~ pen.~4<'0:1apl' I rea\'t. Cfo,IJZ' .,- I "

'0. \ o-o
•. li"
~'I: .'\,••...:::-....... 1:' '.~,// A,~. ':../'L- r-

DYNAMIC PROJECT COMPANY 13
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metodei reziduale a fost analizata piata imobiliara pentru constructii similare cu destinatie de

spatii de birouri.

Valoarea de 700 000 € se refera la o constructie de 550 mp suprafata construita pe un

teren de 320 mp .

Astfel: €

Valoarea de piata 700000

Cost de constructie

412500

Profit promotor imobiliar

-7000

Valoarea reziduala teren

280500

Valoarea unitara a terenului obtinuta prin metoda reziduala În ipoteza celei mai bune

utilizari( spatiu birouri) este de 877 € .

Valoarea terenului obtinuta prin metoda reziduala este de 877 € I mp .

3.3 Rezultatele evaluarii terenului si opinia evaluatorului

În vederea esti marii valorii de piata unitara a terenului au fost aplicat doua metode de

evaluare, respectiv:

• Metoda compara,tii/or de pia,ta ( prin metoda comparatiei directe )

Vteren = 917 € / mp

• Metoda rezidua/a (estimarea valorii unitare a terenului prin deducerea costurilor de

investitie din valoarea de piata a proprietatii imobiliare potentiale si adecvate , având cea

mai buna utilizare a terenului liber) :

Vteren = 877 € / mp

Având În vedere scopul evaluarii si luând În consideratie atât datele disponibile cât si

caracteristicile intrinseci ale terenului, precum si potentialul de dezvoltare a zonei ,În opinia

evaluatorului, valoarea de piata unitara tine cont de rezultatul metodei comparatiilor directe ,

luând În consideratie si analiza celei mai bune utilizari a terenului liber pentru dezvoltare
imobiliara.

Opinia evaluatorului s-a format pe baza rezultatelor obtinute prin cele doua metode

aplicate, fiind evidentiata valoarea de 917 € / mp În care se Înscrie valoarea da~Qitara
4<;~blPIlJ(!ll"~\

estimata . !~'#O\\i.;' °II'" (~\\Iii ~Vl ~l,j\'" '~\\
rs IfA\' ,\,:;Ju, !~

Valoarea unitara a terenului este de 917 €I mp ~ c '~\ < \.-A .':.:

'<~'ff:?".,
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Argumentele care au stat la baza elaborarii opiniei asupra valorii finale precum si

considerentele privind valoarea sunt:

• valoarea a fost exprimata tinând seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate În

prezentul raport, conforme cu Standardele Internationale de Evaluare;

• pentru datele folosite În prezentul raport care au fost obtinute de la client, evaluatorul

nu îsi asuma responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;

• valoarea este o predictie ;

• valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;

• valoarea este subiectiva;

• evaluarea este o opinie asupra unei valori;

• valoarea este valabila atât timp cât ramân nemodificate conditiile pietei.

Potrivit celor de mai sus, evaluatorul estimeaza ca valoarea de piata a proprietatii

imobiliare - teren apartinând familiei AI Ash- Hab Husam si Marcelica este:

Obs. valoarea de mai sus include TVA si este obtinuta prin rotunjire.
Cursul valutar la data evaluarii este:

• 2,5167Iei/$

• 3,3528 lei / €
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Fisa tehnica teren din Bucuresti, sector 3 , strada Bucovina nr.2 E

FISA TEHNiCA TEREN

1. Proprietar sotii AI Ash - Hab Husam si AI Ash - Hab

Marcelica2. Suprafata

320 mp

3. Amplasament

Bucuresti, sector 3 , strada Bucovina nr. 2E

4. Categorie localitate

oras

5. Pozitionare fata de utiiitati

la limita proprietatii: gaze naturale , energie

tehnico - edilitare

electrica, apa, canalizare

6. Tip drum la care are acces

sosea asfaltata

7. Forma În plan

dreptunghiulara

8. Restrictii de folosire conform planului urbanistic

nu este cazul

9. Suprafata adecvata- utilizare

utilizare ca spatiu parcare

10. Aspect urbanistic si estetic

blocuri de locuinte, locatarii sunt persoane de

( imobile vecine, calitate locatari)

vârste diferite, predomina cele vârstnice , venituri!

medii 11. Poluare

fara probleme care sa influienteze valoarea

12. Natura teren

teren normal de fundare , ce nu necesita masuri

speciale

. _n __ ..__.. _ u. __ .______ .._13. Grad seismic al zonei grad 8

14. Stare teren

terenul este plan, fara denivelari si impedimente

de relief care sa-i afecteze functionalitatea /utilizarea .Nu este ocupat de constructii.

----------15. Restrictii (juridice sau de
I

I
Iperspectiva sociala) nu este cazul

16. Utilizare

teren intravilan construibit;r::~~to

~*~~i'" "']
~f~t~;~l!l-~),-.:i ~ 'TLIA; r-.A" \ A. -...;
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PREZENTAREA

SOCIETATII COMERCIALE,

DVNAMIC PROJECT COMPANV BUCURESTI,



Raport de evaluare teren din Bucuresti, sector 3 , strada Bucovina nr. 2 E

1. Denumirea firmei: DVNAMIC PROJECT COMPANV s.r.!.

2. Adresa, telefon, fax: • Bucuresti, Splaiul Unirii nr. 45 , bloc M 15 , ap. 10
• fax: 021 / 322 85 63

• telefon: 021 /3228563 ; 021 /32087 98 ;

0722 749549

3. Numar de înregistrare la Registrul Comertului:

J 40/27135/29.10.1992

4. Anul înfiintarii :

5. Capitalul social:

1992

210 lei

6. Patrimoniul la 31.12.2006: 363 173 lei

7. Autorizari: • Camera de Comert si Industrie a României

• Agentia Nationala pentru Privatizare

• Asociatia Nationala a Evaluatorilor din România

8. Profilul de activitate: " Expertize si consultanta tehnico - economica, studii de

fezabilitate, reevaluari patrimoniu si evaluari societati comerciale ,

scolarizare în domeniul respectiv"

9. Domeniul de activitate: • Studii de fezabilitate în vederea:

- privatizarii,

- asocierii,

- înfiintarii de societati mixte,

- obtinerii de împrumuturi bancare,

- realizarii de investitii pentru dezvoltare sau

pentru retehnologizare ;

• Planuri de afaceri;

• Studii de oportunitate, prefezabilitate si fezabilitate

pentru investitii;

• Diagnoze tehnico - economice;

• Analize economico - financiare;

• Analize comparative a ofertelor de utilaje , linii

tehnologice, tehnologii;

• Analize tehnico - economice ale societatilor comerciale
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aflate în dificultate si analiza riscului de faliment;

• Studii de piata;

• Consultanta tehnico - economica pentru:

- înfiintarea unor afaceri,

- dezvoltarea unor afaceri,

- privatizarea societatilor comerciale ;

- îmbunatatirea performantelor economice.

• Evaluari ale societatilor comerciale si evaluari
de active în vederea:

- privatizarii ,

asocierii,

lichidarii ,

- majorarii capitalului social,

- obtinerii de împrumuturi (garantii) ;

• Evaluarea aportului de capital social în natura

la înfiintarea societatilor comerciale ;, ,

• Evaluarea proprietatii intelectuale:

brevete de inventii ,

- documentatii tehnice J

know - how,

programe de calculator,

licente;
• Evaluari diverse:

- terenuri I

magazine,

- sedii, birouri,

locuinte,

mijloace de transport ,

utilaje diverse;

10. Portofoliul firmei: peste 734 de proiecte, din care:

- 141 studii de fezabilitate si planuri de afaceri

- 569 rapoarte de evaluare, din care:

• 45 evaluari societati comerciale ,

• 56 evaluari utilaje , echipamente J autovehicule ,

• 56 evaluari mijloace fixe si terenuri,

• 348 evaluari imobile , birouri, spatii comerciale si locuinte,

• 40 evaluari hale industriale si active,
• 24 alte evaluari
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11. Personal: 6 salariati

12. Alte informatii :

Firma DYNAMIC PROJECT COMPANY s.r.1. a fost Înfiintata În anul 1992 , având ca

obiect de activitate Întocmirea de studii de fezabilitate , studii de piata, evaluari patrimoniu si

active si consultanta tehnico - economica.

Salariatii si colaboratorii firmei provin din institutele de proiectare si dezvoltare a

Întreprinderilor industriale , având experienta Între 15 si 40 ani În elaborarea de studii de

fezabilitate si evaluari economice pentru proiecte Întocmite În tara si În strainatate.

Directorul general al S.C. DYNAMIC PROJECT COMPANY - care este În acelasi timp

si coordonator de lucrari - are o experienta de peste 40 ani În activitatea de productie

industriala si de proiectare.

Firma este În posesia unei literaturi de specialitate cuprinzatoare , adusa permanent În

actualitate . Salariatii si colaboratorii firmei cunosc foarte bine specificul de lucru În economia

româneasca si sunt la curent cu legislatia economica.

Pentru asigurarea realizarii lucrarilor la timp si de calitate, societatea dispune de :

- spatii corespunzatoare de lucru;

- dotari necesare desfasurarii activitatii ( calculatoare, imprimante , fax, telefon,

mobilier, plansete , mijloace de transport, etc. ) ;

- banca de date cuprinzatoare, reactualizata permanent;

- posibilitati de traduceri, dactilografie, multiplicare;

- biblioteca tehnica de specialitate;

- legislatie economica la zi ;

- programe de calculator.

Directorul general al S.C. DYNAMIC PROJECT COMPANY - care'este În acelasi timp

si coordonator de lucrari - este:

* absolvent al Institutului Politehnic Bucuresti, promotia 1958 , media 1O ;

* a fost director general la Institutul de Proiectari pentru Constructii de Masini ( cu peste

2 000 de salariati ) ;

* expert ONUDI ;

* membru titular al Academiei Oamenilor de Stiinta;

* autorul lucrarii " Manual pentru analiza economica a proiectelor ( analiza afacerilor) "

În curs de aparitie ( circa 450 de pagini) .

Înainte de anul 1990 , Împreuna cu o parte din angajatii firmei si cu unii colaboratori, a

coordonat si realizat studii de fezabilitate pentru societati mixte În strainatate si În tara, printre
care:

• fabrici de montaj autoturisme În Columbia, Yugoslavia si Gabon ;

• fabrici de masini unelte În Peru si Iran ;, ,

• complex de reparat utilaj energetic În Irak ;
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• fabrici de tractoare În Iran si Egipt;

• fabrica de masini agricole În Egipt;

• santier naval În Mauritania ;

• fabrici de rulmenti În tarile arabe;

• Societatea Mixta OLTCIT - Craiova ( Împreuna cu specialistii de la CITROEN ­

Franta) .

Dupa anul 1992 , În cadrul S.C. DYNAMIC PROJECT COMPANY s-au realizat peste

734 de studii de evaluare patrimoniu 1 studii de fezabilitate si planuri de afaceri având ca
obiect:

- privatizarea societatilor comerciale cu capital de stat;

- obtinerea de Împrumuturi de catre societati comerciale ;

- Înfiintarea de societati mixte;

- retehnologizarea societatilor comerciale .

În aceasta perioada 1 prin studiile elaborate ( de fezabilitate si de evaluare patrimoniu)

precum si prin activitatea de consultanta 1 firma DYNAMIC PROJECT COMPANY a contribuit

la privatizarea a peste 35 de societati comerciale .

Printre clientii nostri amintim:

• S.C. AlLiANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A. - Bucuresti;

• S.C. ElECTROARGES S.A. - Curtea de Arges;

• S.C. VESTA INVESTMENT S.R.L. - Otopeni;

• S.C. VULCAN S.A. - Bucuresti;

• S.C. GENERAL TURBO S.A. - Bucuresti;

• S.C. UPETROlAM S.A. - Bucuresti;

• S.C. ROMENERGO CASTUMAG S.A. - Bucuresti;

• S.C. OTELlNOX S.A. - Târgoviste ;

• S.C. MARMURA S.A. - Bucuresti;

• S.C. CORUC S.A. - Otopeni;

• S.C. AMCO OTOPENI S.A. - Otopeni;

• S.C. SUBEX S.A. - Bacau;

• S.C. ATRIC S.A. - Bucuresti;

• S.C. REMAT BUCURESTI SUD S.A. - Bucuresti;, .

• S.C. IRA CÂMPINA S.A. - Câmpina ;

• S.C. FORAJ SONDE S.A. - Vid ele ;
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• S.C. REMAT ARGES S.A. - Pitesti;

• S.C. COMAT ARGES S.A. - Pitesti;

• S.C. UNIVERS SDV S.A. - Bucuresti;

• S.C. VASE EMAllATE S.A. - Focsani ;

• S.C. IMUT S.A. - Moreni ;

• S.C. CANTEMIR S.A. - Husi ;

• S.C. ADMEB S.A. - Bucuresti;

• S.C. ARC S.A. - Alexandria;

• S.C. FORTUS S.A. - lasi;

• S.C. Al TUR S.A. - Slatina;

• S.C. NEICO GRUP S.A. - Bucuresti;

• S.C. REMAYER S.A. - Bucuresti;

• S.C. REMAT PRAHOVA S.A. - Ploiesti;

• S.C. ESTER COMPANY S.R.L. - Tartasesti ;

• S.C. ROMNADEl S.A. - Bucuresti;

• S.C. VENTROM S.A. - Sinaia;

• S.C. FRISAROM S.A. - Bucuresti;

• S.C. ROFllM S.A. - Bucuresti;

• S.C. EUROTEHNO GROUP S.R.L. - Pitesti;

• S.C. EURIAl CONEX S.R.L. - Oradea;

• S.C. SAUDI ARABIAN AMIANTIT GROUP - Arabia Saudita ;

• S.C. INTEC S.A. - Bucuresti;

• S.C. CHARISMA STUDIO S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. ROGVAIV COMIMPEX S.R.L.- Bucuresti;

• S.C. EDll PROIECT S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. REP CONS VODICA S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. MOBITEX S.A.- Bucuresti;

• S.C. INDUSTRIAL CONSTRUCT S.A. - Bucuresti;

• S.C. CElPI S.A. - Bucuresti;

• PRIMARIA MUNICIPIULUI PITESTI;

• S.C. YOUR FRIEND S.R.L. - Bacau;
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• S.C. MOVIMAR & TRADE - Bucuresti;

• S.C. SAYK ORIENT FOREST S.R.L.- Comanesti ;

• S.C. M.J. MAILLIS ROMANIA S.A. - Buftea;

• S.C. AMITECH INDUSTRIAL S.R.L. - Orastie;

• S.C. CIVIO REVISTE SPECIALlZATE S.R.L.- Bucuresti;

• S.C. ROMANEL INTERNATIONAL GROUP S.A.- Bucuresti;

• S.C. WHITELAND IMPORT EXPORT S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. UTIL GRANT S.A. - Bucuresti;

• S.C. PERAL DISTRIBUTION S.R.L. - Bucuresti;

• PRIMARIA SECTORULUI 5 - Bucuresti;

• COMBIPRA S.A. - Ploiesti;

• SCHERING PLOUGH CENTRAL EAST AG - Bucuresti;

• S.C. UNICOM HOLDING S.A. - Bucuresti;

• S.C. LEWIS IMPEX S.R.L.- Bucuresti;

• S.C. SERVICE FAUR S.R.L.- Bucuresti;

• S.C. PRO COMOD SHOES S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. PICNIC LAND S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. PERSYS ENGINEERING S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. ROMGLOB INVEST S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. CAUTIS JB"93 PRODCOM IMPEX S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. MODARES FOOD S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. KOTSOVOLOS ROMANIA S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. PROFAUR INVEST S.A. - Bucuresti;

• S.C. FAUR S.A. - Bucuresti;

• S.C. SERVICE FAUR S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. PROHOTELS S.R.L. - Voluntari;

• S.C. WOLFSAN PROD IMPEX S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. ROMANIAN SOFT COMPANY S.R.L. - Bucuresti;

• S.C. DURAL S.R.L. - Filipestii de Padure.
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ATESTAREA PROFESIONALA

A SPECIALISTilOR FIRMEI

1. ing. TABAN MARIANA IULIA

1.1 Adeverinta de absolvire a Cursului de pregatire În domeniul metodelor de

evaluare a societatilor comerciale organizat de Agentia Nationala pentru

Privatizare ( 1995 )

1.2 Diploma de absolvire a Cursului de pregatire În domeniul metodelor de

evaluare a proprietatilor imobiliare organizat de ANEV AR (2006)

Nr. legitimatie ANEV AR : 1106

2. ing. TABAN IULIAN CATALIN

2.1 Adeverinta de absolvire a Cursului de pregatire În domeniul metodelor de

evaluare a societatilor comerciale organizat de Agentia Nationala pentru

Privatizare ( 2000 )

2.2 Adeverinta de absolvire a Cursului de pregatire În domeniul metodelor de

evaluare a proprietatilor imobiliare organizat de ANEV AR (2002)

DYNAMIC PROJECT COMPANY
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LISTA RAPOARTELOR DE EVALUARE TERENURI

( Extras)

A. Rapoarte de evaluare pentru schimb de terenuri apropbate de Consiliul General al

Municipiului Bucuresti cu Hotarârea Consiliului General al Municipiului Bucuresti
nr.294/07.12.2006

1. Raport de evaluare teren din Bucuresti, Soseaua Giurgiului nr. 126 ;

2. Raport de evaluare teren din Bucuresti, Soseaua Giurgiului nr. 58 A ;

B. Alte rapoarte de evaluare terenuri

1. Societatea Comerciala" IAMACO " S.R.L. Bucuresti - Studiu privind evaluarea terenului din

Bucuresti, Calea Grivitei nr. 442 ( 1996 )

2. Societatea Comerciala" CONSTRUCTII INDUSTRIALE MONTAJ" S.R.L. Bucuresti­

Raport de evaluare mijloace fixe ( 1996 , 2001 , 2005 )

3. Societatea Comerciala" HOBAS TUB ROMÂNIA" S.A. Bucuresti - Raport evaluare teren si

drum de acces ( 1998 )

4. Societate a Comerciala" GENERAL TURBO" S.A. Bucuresti - Raport de evaluare fonduri

fixe (1999 , 2003 , 2004 )

5. Societatea Comerciala" IRA CÂMPINA" S.A. Câmpina - Raport de evaluare fonduri fixe

sectia "Service auto" (2000 , 2003 , 2005 )

6. Societatea Comerciala" CORUC" S.A. Bucuresti - Raport de evaluare fonduri fixe ( 2000 )

7. Societatea Comerciala" ADMEB" S.A. Bucuresti - Raport de evaluare fonduri fixe si teren

( 2000 , 2005 )

8. Societatea Comerciala" AMCO" S.A. Otopeni - Raport de evaluare fonduri fixe si teren

( 2000 , 2002 , 2003 )

9. Societatea Comerciala" VEST A

fonduri fixe si teren ( 2000 )
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10. Societatea Comerciala" VENTROM INTERNATIONAL" S.A. Magureni - Raport de

evaluare fonduri fixe si teren ( 2000 )

11. Societatea Comerciala" ELECTROARGES " S.A. Curtea de Arges - Raport de evaluare

fonduri fixe si teren ( 2000 )

12. Societatea Comerciala" CONSTRUCTII INDUSTRIALE MONTAJ" S.R.L. Bucuresti­

Raport de evaluare fonduri fixe si teren (2001 , 2005 )

13. Societatea Comerciala" INDUSTRIAL CONSTRUCT" S.A. Bucuresti - Raport de evaluare

fonduri fixe si teren ( 2002 , 2005 )

14. Societatea Comerciala" REMAT BUCURESTI SUD" S.A. Bucuresti - Raport de evaluare

fonduri fixe si teren ( 2002 , 2005 )

15. Societatea Comerciala" SERVICE FAUR" S.R.L. Bucuresti - Raport de evaluare fonduri

fixe si teren ( 2002 )

16 . Societatea Comerciala" REP CONS VODICA" S.R.L. Bucuresti - Raport de evaluare

fonduri fixe si teren ( 2002 )

17 . Societatea Comerciala" UNICOM HOLDING" S.A. - Raport de evaluare teren Bucuresti,

Strada Ramuri Tei nr. 1C (2003)

18 . Societatea Comerciala" MAILIS ROMÂNIA" S.A. Bucuresti - Raport de evaluare fonduri

fixe si terenuri ( 2003 )

19 . Societatea Comerciala" ROMANEL INTERNATIONAL" S.R.L. Bucuresti - Raport de

evaluare cladiri si terenuri ( 2004 )

20. Societatea Comerciala" UTIL GRANT" S.R.L. Bucuresti - Raport de evaluare mijloace

fixe si terenuri ( 2004 )

21 . Societatea Comerciala" WHITLAND IMPORT EXPORT" S.R.L. Bucuresti - Raport de

evaluare terenuri Bucuresti ( 2004 )

22 . Societatea Comerciala" PERAL DISTRIBUTION" S.A. Bucuresti - Raport de evaluare

teren si constructii ( 2004 )

23 . Societatea Comerciala "REMA T

mijloace fixe si terenuri ( 2005 )
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24. Societatea Comerciala" RICHTER INTER COM" S.R.L. Bucuresti - Raport de evaluare

imobil si teren Calea Plevnei ( 2005 )

25. Societatea Comerciala" UNICOM HOLDING II S.A. Bucuresti - Raport de evaluare teren­

Bucuresti, sector 2 , Strada Ramuri Tei nr. 12 ( 2005 )

26. Persoana fizica - Raport de evaluare teren Bucuresti, Strada N.D. Cocea ( 2005 )

27. Societatea Comerciala" PIN TELSON IMPEX S.R.L." - Raport de evaluare teren din

Voluntari -lot nr. 66 nr. cadastral 4341 " ( 2006 )

28. Societatea Comerciala" M & P MEGA POINT S.R.L." - Raport de evaluare teren din

Bucuresti ,sector 1 , strada Gheorghe Ionescu Sisesti nr. 71 - 73 " ( 2006 )

29. Societatea Comerciala" PERSYS ENGINEERING S.R.L. "- Raport de evaluare teren din

comuna Cernica , sat Caldararu ,Prelungirea Garii Catelu nr. 31 ,jud. Ilfov" ( 2006 )

30. Societatea Comerciala" NAZIM PROD COM S.R.L. "- Raport de evaluare teren din

Bucuresti, sector 6 , strada Drumul Sabareni nr. 4 ( 2006 )

31. Societatea Comerciala" UTIL GRANT S.A. "- Raport de evaluare hala si teren din

Bucuresti, sector 6 , strada Ing. Pascal Cristian nr' 4 ( 2006 )

32. Persoana fizica - Raport de evaluare teren din Bucuresti, sector 4 , strada Luica nr' 174

( 2006 )

33. Persoana fizica - Raport de evaluare teren din sat Pasarea, comuna Branesti , judetul

Ilfov ( 2006 )

34. Societatea Comerciala" PROFAUR INVEST S.A. "- Raport de evaluare imobil si teren din

Bucuresti, sector 3, bulevardul Basarabia nr' 256 ( 2006 )

35. Directia Silvica Giurgiu - Raport de evaluare terenuri agricole extravilane din judetul Giurgiu

zona Slobozia de Giurgiu ( 2006 )

36. Societatea Comerciala" MODARES FOOD S.R.L. "- Raport de evaluare teren din sat

Pipera Soseaua Erou Iancu Nicolae taria 13 , parcelele A 259/9 s~ . , '~,f006)
I ~ rj\RSCTIA o'

I l ~.V\OE.NT

(1-:;; IMOBIL\A .

'~~ SI.'~ ;/>CADf>SI, ," - .'-. fi'O;"IJl-tl..~
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BIBLIOGRAFIA UTILIZATA

( extras)

1. Appraisallnstitute - " Evaluarea proprietatii imobiliare" - Editia a doua canadiana ( 2004)

2. Cursul ANEVAR " Evaluarea proprietatilor imobiliare" ( 2006 )

3. " Bursa Constructiilor" nr. 1 7 2 / 1997 1 nr. 1 7 7 / 1998 1 nr. 1 7 4/ 1999 1 nr. 1 7 4 / 2000 1

nr. 1 75/2001 1 nr. 1 74/2002 1 nr. 1 77/2003, nr. 1 77/2004 1 nr. 1 78/2005 1

nr. 177 /2006 1 nr. 1/2007

4. Institutul Român de Cercetari În Evaluare ( IROVAL) - " Buletin informativ" nr. 1 7 4/ 1996
nr.1 74/1997 , nr. 1 74/1998 nr. 1 76/1999, nr. 1 74/2000, nr. 1712/2001 1

nr. 1 7 4/ 2002 1 nr. 1 74/2003 , nr. 1 74/.2004 1 nr. 1 74/2005 si nr. 174/2006

5. IVSC - Comitetul pentru Standarde Internationale de Evaluare" Standarde Internationale
de Evaluare" editia a saptea - 2005

6. Colectiv coord. Sorin V. Stan : " Ghid practic de evaluare" - Editura IROVAR - 2003

7. Colectia revista Capital ( 2005 - 2007)
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LISTA ANEXELOR

Anexa nr. 1

Anexa nr. 2

Anexa nr. 3

Contractul de vânzare cumparare autentificat cu nr. 5819/31 octombrie 2002

Pretul terenurilor din zona Bulevardului Basarabia si zone limitrofe

Evaluarea terenului prin metoda comparatiei directe - Analiza pe perechi de
date
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S-A CERUT AUTENTIFICAREA PREZENTULUI INSCRIS

CONTRACT DE VÎNZARE CUMPARARE

Între subsemnatii:~ ,~
MIHAESCU CRISTIAN si MIHAESCU ADRIANA, soti, domiciliati În

Bucuresti, str. Pr. Or. Stefan S. Nicolau nr. 5, bl. 01, sc. B, el. 1, ap. 20,
sector 3, calitate de vînzatori si -----.---.------------

AL ASH-HAB HUSAM, domiciliat În Bucuresti, str. Rarau nr. 5, bl.
V70, sc. 1, ap. 1, sector 3 si AL ASH-HAB MARCELlCA, domiciliata În
Bucuresti, str. Mr. Coravu Ion nr. 1-7, bl. C4, sc. A, parter, ap. 2, sector

2, soti, cetateni români, în calitate de cumparatori, a intervenit prezentul
contract de vînzare cumparare în urmatoarele conditii:

Noi, MIHAESCU CRISTIAN si MIHAESCU ADRIANA, vindem sotilor
-AL ASH-HAB HUSAM si AL ASH-HAB MARCELlCA, terenul
intravilan in suprafata de 320 rop, situat În Bucuresti, str. Bucovina
nr. 2E, sector 3, având urmatoarele dimensiuni si vecinatati: la N-latura
de 22,66ml, teren viran (dom. Privat C.G.M.B.), la E-latura de 12,OOml,
Aleea LO.R., la S-latura de 26,66ml, teren viran (dom. privat C.G.M.B.),
la V-latura de 12ml, alee. Terenul este înscris in cartea funciara nr.
20220, avînd numar cadastral al parcelei 4823, conform extrasului de
carte funciara nr. 7551/30.10.2002 eliberat de Biroul de Carte Funciara

Judecatoria sectorului 3, Bucuresti.----------
Am dobîndit dreptul de proprietate asupra terenului descris mai sus

prin cumparare, În timpul casatoriei, cu contributia egala a sotilor de la
Mihaescu Florian si Mihaescu Maria, conform contractului de vânzare­
cumparare autentificat sub nr. 1571/23.05.2001, la BNP Budeci
Mariana, Bucuresti. Autorii îl dobândisera la rândul lor prin titlul de
proprietate nr. 11624/3, eliberat la data de 12.06.2000 de Prefectura

mun. Bucuresti, În conformitate cu prevederile art. 36, alig. 5 din Legea
nr. 18/1991, republicata privind fondul funciar si srt. 34 din Legea nr.
1/2000 si preluat cu procesul verbal de punere În posesie nr. 1929 din
02.10.2000, eliberat de Primaria sectorului 3, Bucuresti.

Intrarea in stapînire de drept si de fapt se face de azi data
autentificarii prezentului contract de vinzare cumparare.

Pretul vînzarii este de 380.000.000 (treisuteoptzecimilioane) lei, din
care azi, data autentificarii, am primit suma de 195.925.865
(unasutanouazecisicincimilioanenouasutedouazecisicincimiioptsutesasezecisicinci) le i,
urmind ca diferenta echivalentul in lei a 5.500 (cincimiicincisute) USD, sa

fie achitata in patru transe, astfel: la 30.11.2002 ech~~ lei a

1.500USD; la 31.12.2002 echivalentul in lei a 1.500USt;r~ l~rf{~,O~
~C>- CAD : F' .t1/J\~, <>j:/

'I_~



ROMANIA
BIROU NOTAR PUBLIC
TINeA CONSTANTINESCU
BABA NOVAC NR.8, BL. 71, SC.1,
ETJ.1, AP.7 SECTOR 3
BUCURESTI

ÎNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 5819
ÎNREGISTRAT NR.10032
ANUL 2002 LUNA OCTOMBRIE ZIUA 31

In fata mea, Tinca Constantinescu, notar public, s-au prezentat la1

sediul biroului in nume propriu: '
MIHAESCU CRISTIAN domi'ciliat În Bucuresti, str. Pr. Or. Stefan S.

Nicolau nr. 5, bl. 01, sc. B, et. 1, ap. 20, sector 3, identificat cu 81 seria GD
nr. 0949241/16.04.1993, Sectia 12 Politie,- "

MIHAESCU ADRIANA, domiciliata În Bucuresti, str. Pr. Or. Stefan S.
Nicolau nr. 5, bl. 01, sc. B, et. 1, ap. 20, sector 3, identificata cu CI seria RX
nr. 050208/16.06.1998, Sectia 12 Politie,, ,

AL ASH-HAB HUSAM, domiciliat În Bucuresti, str. Rarau nr. 5, bl.
V70, sc. 1, ap. 1, sector 3, identificat cu CI seria RT nr. 215968/12.02.2002,
Sectia 11 Politie,, 1

AL ASH-HAB MARCELlCA, domiciliata În Bucuresti, str. Mr. Coravu
Ion nr. 1-7, bl. C4, sc. A, parter, ap. 2, sector 2, identificata cu 81 seria GN
nr. 406106/03.03.1994, Sectia 9 Politie, care dupa citirea actului au
consimtit la autentificarea acestuia si âU semnat toate exemplarele.
In temeiul art.8,lit.b,diil Legea nr.36/1995

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS
S-a taxat cu 4.800.000 lei cu chitanta nr. 0379382/31.10.2002 Trez. S. 3

Timbru judiciar 50.000 lei pc
S-a perceput onorariul de 4.900.000 lei cu chit nr. 6901/31.10.2002 BNP

NOTAR PUrB.;I.C/ .

I ~. I(\J~~



DECLARATIE

Subsemnatii MIHAESCU CRISTIAN si MIHAESCU ADRIANA,
soti, cu domiciliul in Bucuresti, Str. Pr. Dr. Stefan Nicolau m.5, b1.0l, sc.B,
et.l, ap.20, sector 3, CNP 1581113400081, respectiv CNP 2640513400064,
declaram pe proprie raspundere, cunoscind disp. Art.292 Cod Penal cu privire
la fals in declaratii, urmatoarele:

Am primit integral, de la sotii AL ASH-HAB HUSAM si AL ASH­
HAB MARCELICA, restul de pret in suma de 185.000.000
(unasutaoptzecisicincimilioane) lei, echivalentul a 5.500 (cincimiicincisute)
D.S.D., din totalul de 380.000.000 (treisuteoptzecimilioane) lei, datorat noua
potrivit Contractului de vinzare-cumparare aut. sub nr.58l9 din 31.10.2002 la
BNP Tinca Constantinescu - Bucuresti, referitor la terenul intravilan in
suprafata de 320 mp. situat in Bucuresti, Str. Bucovina nr.2E, sector 3.

Dam prezenta declaratie fiind necesara la Judecatoria Sector 3
Bucuresti-Birou de Carte Funciara, in vederea radierii privilegiului.

Redactat la sediul Biroului Notarului Public, ARGENTINA
ARISTOTEL - Bucuresti, in 2 exemplare, eliberindu-se partii 1 exemplar.

(\
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PRETUL TERENURILOR

DIN ZONA BULEVARDULUI BASARABIA SI ZONE LIMITROFE

Localizare

Anexa nr. 2

Pret unitar

- Basarabia, 20264 mp , strazi amenajate , acces stradal, curent

electric, gaze, ap , canalizare , urbanism P + 10 , P + 12 , P + 22 ,

parcare 1 000 mp , proiect 7 blocuri cu 800 apartamente, si 7 000 mp

spatii comerciale , se vinde cu tot cu proiect

- Basarabia, 1 327 mp , deschidere 40 m , acces mixt, toate utiiitatile

- Basarabia - Diham , 1 327 mp , deschidere 40 mi / 30 mi, strazi

amenaiate, acces stradal, acces lateral, apa, canalizare, curent, oaze

- Basarabia - Lia Manoliu - parc I.O.R. , 500 mp , deschidere 23 m ,

strazi amenaiate, acces stradal, curent electric, gaze, apa, canalizare

- Basarabia - patinoar, 500 mp , deschidere 20 , strazi amenajate ,

acces mixt, curent, apa, canalizare , oaze

1 200 € / m

1 000 € / m

1 050 € / m

900 € / m

666 € / m
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Anexa nr. 3

EVALUAREA TERENULUI PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

- Analiza pe perechi de date -

-,4~

:\
q
:}

'\~ c J~' .)
"~;j v ~~/

.~.!!i3H\'\')S"'
- ..._-=-.:::::::-.~ ...,

Elemente de ProprietateaOferta 1Oferta 2Oferta 3Oferta 4

comparatie

subiectComparabila1CorectieComparabila2CorectieComparabila3CorectieComparabila4Corectie

1

2345678910

Pozitionare

stradastrada amenajatastrada asfaltatastrada amenajatadrum asfaltat

asfaltata Pret solicitat

1 390000 €460000€485000 €1 320000 €

(Total / € / mp)

(1 050 €/mp)(920 € / mp)( 970 € / mp )( 1 120 € / mp )

Corectie aferenta negociere

1 181 500 €-15 %414000 €-10%436500 €-10 %1 122000 €-15 %

Drepturi de proprietate

deplindeplin0%deplin0%deplin0%deplin0%

Pret corectat

-1181500€-414000 €-436500€-1 122000 €-
Finantare

presupus cashcash0%cash0%cash0%cash0%

Pret corectat

1 181 500 €-414000 €-436500€-1 122000 €-
Conditii de vânzare

obiectiveobiective0%obiective0%obiective0%obiective0%

Pret corectat

-1 181 500 €-414000 €-436500 €-1 122000 €-
Topografia **

orizontal.~~iG>~1 0%Înclinat+5%orizontal0%orizonal0%

!~~O ~'~
~. ,'~

~.. ~
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Raport de evaluare teren din Bucuresti, sector 3 , strada Bucovinct nr.2 E

1 2345678910

Zona inundabila

nunu0%da+5%nu0%nu0%

Zonare

rezidentialrezidential0%rezidential0%rezidential0%rezidential0%

Utilitati

I curent, gaze,curent,0%curent,0%curent,0%curent,0%

apa,

gaze,apa, gaze,apa,gaze,apa,gaze,apa,

canalizare

canalizare canalizarecanalizarecanalizare

Alti factori*
I deschidere la

deschidere la0%deschidere la+5%deschidere la+5%deschidere la I
0%

doua strazi

doua strazi o stradao stradadoua strazi

asfaltataPret corectat

1 181 500 €O €476100 €+ 62100 €458325 €+ 21 825 €1 122000 €O€

Suprafata(mp)

320 mp1 327 mp-1 007 mp500 mp-180 mp500 mp-180 mp1 100 mp-780 mp

Pret corectat

284913€- 896 587 €304704 €-171 396 €293328 E-164997 €326400 €-795600 €

Corectie totala neta

-896587 €-109296 E-143172 E-795600€

Corectie totala bruta

896587 €233496 E186822 €795600 €

Val.unitara

890 € I mp952 € I mp917E/mp1 020 EI mp

f':.JQta : * nivelul corectiilor pentru topografie I drum de acces si a/ti factori au fost cuantificate si reprezinta cât recunoaste piata din diferenta. Ele exprima

sensibilitatea pietei la anumite elemente de comparatie.

Alegerea valorii finale a unui mp teren a fost facuta tinând cont de corectia totala bruta cea mai mica ( tranzactia 3 ) .
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Raport de evaluare teren amplasat la intersectia strazilor Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan

CERTIFICARE

Prin prezenta, În limita cunostintelor si informatiilor detinute , certificam faptul ca

afirmatiile prezentate si sustinute În acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam faptul ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt

Iimitate numai de ipotezele considerate si conditiile Iimitative specifice. Acestea sunt analizele,

opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional .

Certificam faptul ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva În proprietatea

care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influienta legata de

partile implicate .

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nici o

legatura cu declararea În raport a unei anumite valori ( din evaluare) sau interval de valori care

sa favorizeze clientul si nu este influientata de aparitia unui eveniment ulterior o

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate În conformitate cu cerintele

din Standardele Internationale de Evaluare, recomandarile si metodologia de lucru

recomandate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor din România o

Proprietatea a fost inspectata de personalul evaluater a firmei o

Prezentul raport se supune normelor din Standardele Internationale de Evaluare si poate

fi expertizat ( la cerere) si verificat, În conformitate cu standardele de verificare o

S.C. DYNAMIC PROJECT COMPANY sor.!.

Director ina ~nea Dumitru
,eO cOif) '~"

.•...0 \SI,.. ~

il(;0 O'fNAMIC c;.i n
~'''~ PROJECT o-

.•. COMPANY •. ,

~ el S . R ' L. ,$1/
~<-o '. '0.(:' /'\::-..: V," ~//

<~..~eSti-\{o/:/~~::;::::/
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Raport de evaluare teren amplasat la intersectia strazilor Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan

1. DA TE GENERALE

1.1 Obiectul si scopul evaluarii

Obiectul evaluarii: teren având suprafata totala de 251 mp , amplasat la intersectia strazilor

Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan apartinând Consiliului General al Municipiului Bucuresti

(CGMB ).

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare - teren În vederea
efectuarii unui schimb de terenuri

1.2 Data evaluarii

Data evaluarii: 26 martie 2007

Data inspectiei: 19 martie 2007

Cursul de schimb valutar

• 2,5167 leii $
• 3,3528 lei / €

1.3 Instructiunile evaluarii

1.3.1 Date identificare proprietar : Consiliul General al Municipiului Bucuresti

1.3.2 Ipoteze si conditii Iimitative

Evaluatorul declara pe propria raspundere ca nu are nici un interes actual sau de

perspectiva În proprietatea ce face obiectul acestui raport de evaluare.

Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime /

maxime , solicitare venita din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate

de proprietate .În vederea efectuarii evaluarii au fost luati În consideratie toti factorii care au

influienta asupra valorii obiectului evaluarii si nu au fost omise deliberat nici un fel de

informatii care ar avea importanta asupra evaluarii .

Factorii si informatiile care au fost luate În calcul si care au influienta asupra valorii

obiectului evaluarii sunt considerate corecte si rezonabile pentru întocmirea prezentului raport .

Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse ( surse

de contaminare neevidentiate ,etc) sau plusuri privind obiectul evaluarii , care ar putea

influienta În vreun sens evaluarea, nefiind angajat pentru o expertiza sau cercetare stiintifica

necesara În acest sens.
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1.4.1 Bazele evaluarii

1.4 Bazele evaluarii si procedura de evaluare

Raport de evaluare teren amplasat la intersectia strazilor Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan

Nu se asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie

( documentele de proprietate) si nici pentru chestiuni juridice sau de proprietate,

Previziunile, proiectiile sau estimarile continute În raport se bazeaza pe conditiile

curente de piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si pot fi influientate de

existenta unei economii stabile. Orice modificare a conditiilor pietei poate duce la modificarea

rezultatelor evaluarii, astfel, valoarea estimata este valabila atâta timp cât caracteristicile pietei
imobiliare nu se modifica semnificativ.

Rezultatele si informatiile cuprinse În interiorul lucrarii se considera a fi corecte, chiar

daca redactarea nu a prezentat Întotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare care

au condus la rezultatele evidentiate.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate În conformitate cu cerintele

Standardelor Europene si cu cerintele" Codului deontologic al profesiei de evaluator ".

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau În Întregime si nici ca referinta

Într-un document publicat ,circulara sau declaratie , sub nici o forma, fara acordul scris al

evaluatorului asupra formei În care ar urma sa apara. Acest raport este confidential si poate fi

utilizat numai pentru scopul prevazut În raport .

Lucrarea a fost redactata În 3 ( trei) exemplare, din care doua exemplare pentru
beneficiar .

-'
1Ji:"~ "?~'// \",.:..' " ) \,
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Este supusa evaluarii proprietatea imobiliara - teren situata la intersectf:,Jtf~zf(or

Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan din Bucuresti, sector 3, reprezentata de un teren liber de

constructii având suprafata de 251 mp .

Baza utilizata la evaluarea acestei proprietati imobiliare este valoarea de piata, care este

definita În Standardele Internationale de Evaluare, editia a saptea / 2005 (IVS 1 , 3.1 ) si În

Recomandarile de buna practica În evaluare ANEV AR , cu urmatoarea definitie:

1.4.2 Documentarea

La baza prezentei evaluari au stat urmatoarele:

1. planul de amplasament si delimitare a terenului;

2. Standardele Internationale de Evaluare si Recomandarile de buna practica În

evaluare ANEVAR;

DYNAMIC PROJECT COMPANY



Raport de evaluare teren amplasat la intersectia strazilor Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan

3. ofertele de vânzare a terenurilor din zona Vitan, preluate din site-uri Internet si

diverse publicatii mass media;

4. informatii culese cu prilejul inspectarii proprietatii imobiliare - teren supuse

evaluarii;

5. previziuni cu privire la tendintele pietei terenurilor.

1.4.3 Clauza de nepublicare si responsabilitati fata de terti

În conformitate cu uzantele din România valorile estimate de catre evaluator sunt

valabile la data prezentata În raport si Înca un interval de timp limitat dupa aceasta data, În

care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care afecteaza

opiniile estimate .

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul

destinatarului.

Evaluatorul are responsabilitate numai fata de client si nu accepta nici o responsabilitate

fata de alte persoane, În nici o circumstanta.

Lucrarea nu poate fi reprodusa, Împrumutata sau cedata unor terte parti concurente În

domeniu, nici de catre beneficiar si nici de catre evaluator , fara aprobarea scrisa a celeilalte

parti.

2. PREZENTAREA PROPRIETATII EVALUATE)'

2.1 Identificarea proprietatii . Aspecte juridice

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare"este

reprezentata de un teren cu suprafata de 251 mp , situat În Bucuresti, sector 3, la intersectia

strazilor Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan . Locatia este situata vis a vis de Mall -ul Vitan si

este utilizata ca spatiu de parcare .Terenul supus evaluarii este Învecinat cu alte terenuri având

aceeasi destinatie ( totalizând 1 362 mp) , dar si cu strada Alexandru Moruzzi pe o latura,

Calea Vitan pe alta latura. Întreaga zona este compusa din blocuri c.:onstruite În diverse

perioade si cu nivele de Înaltime diferite. Locatia se afla amplasata Într-o zona de mare

interes locativ si comercial.

Terenul este În momentul actual În proprietatea Consiliului General al Municipiului

Bucuresti si face obiectul unei propuneri de schimb de terenuri.

Evaluatorul nu a fost În posesia actului de proprietate a terenului supus evaluarii si de

aceea va presupune În procesul de evaluare faptul ca proprietatea imobiliara- teren nu

constituie obiectul nici unui litigiu judecatoresc cu nici o persoana fizica sau juridica, nu a fost

Înstrainat sub nici o forma si nu este grevat de nici un litigiu sau revendicare ori ipotecat .
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2.2 Descrierea amplasamentului

Terenul supus evaluarii este amplasat În Bucuresti, sector 3, intersectia strazii

Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan si are urmatoarele vecinatati:

- pe o latura de 21,80 m cu strada Alexandru Moruzzi ;

- pe o latura de 19,52 m cu Calea Vitan ;

- pe o latura de 26,30 m + 2,05 m cu parcelele de 149 mp si 501 mp ;

- pe o latura de 3,11 m cu parcela de 211 mp .

Suprafata terenului este de 251 mp .

Terenul are o forma de patrulater cu una din laturi foarte mica, de 3,11 m . Terenul este

plan, fara denivelari si impedimente de relief care sa-i afecteze functionalitatea / utilizarea si

nu este Împrejmuit, fiind utilizat ca spatiu de parcare. În momentul inspectiei , pe teren nu

exista nici o constructie.

Este de asteptat ca preturile terenurilor din zona sa creasca În perioada urmatoare,

zona având un potential deosebit datorita vecinatatii cu Mall Vitan .

Zona este foarte tranzitata iar poluarea fonica si atmosferica sunt destul de ridicate.

Zona este linistita din punct de vedere infractional.

2.2.1 Dotarea ediiitara

Terenul dispune de posibilitati de racordare la urmatoarele utiiitati :

• reteaua de energie electrica;

• reteaua de gaze naturale ;

• canalizare si alimentare cu apa.

2.3 Analiza pietei imobiliare

2.3.1 Consideratii cu privire la piata imobiliara actuala

Pentru municipiul Bucuresti si Împrejurimi, piata terenurilor ramâne cel mai dinamic

sector, atât ca numar de tranzactii, cât si ca varietate si dinamica a preturilor. Cei mai

importanti sunt investitorii În sectorul imobil iar , dar cantitativ, semnificative sunt persoanele

fizice care doresc sa-si achizitioneze un teren cu scopul de a-si construi o locuinta

rezidentiala.

Preturile pornesc de la 20 +30 € / mp ( În zone limitrofe intravilane ) si ajung pâna la

1 200 + 1500 € / mp ( ultracentral, În partea de Nord , În Piata Victoriei , Cotroceni, Kiseleff

sau Primaverii unde s-a Înregistrat un pret record de 3 100 € / mp ) . Din studierea pietii se
constata ca cele mai cautate terenuri sunt cele care se afla la aceste extreme: investitorii se

orienteaza fie catre iesirile din capitala - atunci când vor sa construiasca un show - room , un
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depozit, un supermagazin sau cartiere rezidentiale pentru cumparatorii din clasa medie, fie

catre zonele ultracentrale sau de Nord pentru sedii de birouri sau locuinte luxoase.

În ultima perioada s-au Înregistrat cresteri spectaculoase ale preturilor terenurilor: daca

În zona centrala si de Nord preturile au crescut cu 30 +- 40 %, În unele zone de la periferia

capitalei ( Rahova, zona de Sud si de Est) sau din localitatile limitrofe preturile s-au triplat.

Ponderea cea mai mare a vânzatoriior de terenuri este formata din cei reâmproprietariti

dupa Legea Fondului Funciar care au primit terenuri ce În trecut erau În extravilan iar astazi

datorita expansiunii Bucurestiului sunt În intravilan, sau cei care au fost demolati si au reusit sa

primeasca Înapoi terenuri libere În zonele de blocuri.

Exista o discrepanta majora Între preturile terenurilor În Nord comparativ cu cele din Sud

si Est ajungând ca pentru terenuri cu aceleasi caracteristici raportul sa fie de 5 : 1 În favoarea
celor din Nord.

Exista si terenuri, În zone centrale, care desi au preturi sub media zonei sunt de foarte

mult timp scoase la vânzare. Motivul pentru multe din acestea este deschiderea mica, sub

10 m , pentru care obtinerea unei autorizatii de construire / demolare este dificila, investitorii

preferând terenurile fara probleme.

Ca o tendinta generala, expertii imobiliari sustin ca În ultima perioada se cumpara

terenuri pentru: locuinte rezidentiale În zone linistite de la marginea orasului, pentru initierea

unor afaceri precum construirea unor sedii de birouri sau apartamente de lux destinate

Închirierii sau numai pentru a face o investitie.

În anul 2006 sectorul rezidential s-a mai ponderat pentru ca orice majorare

semnificativa de pret a devenit greu de sustinut de o piata care a ajuns la fel de scumpa

precum cea occidentala. Persoanele fizice sau juridice care au dispus de bani au alocat deja o

parte importanta din portofoliul investitional domeniului imobiliar.

Încurajati de cererea În crestere datorita posibilitatilor financiare tot mai mari ale cumparatorilor

si de profiturile uriase care au aparut pe termen relativ scurt, românii au cumparat case,

apartamente si În special terenuri În speranta revinderii lor dupa un anumit interval de timp cu

profituri uriase .În ceea ce priveste viitorul, analistii imobiliari preconizeaza ca piata imobiliara

va ramâne În continuare o sursa sigura de venituri pentru cei care investesc În acest

domeniu, Însa rata profitului nu va mai fi atât de spectaculoasa În viitor. Un studiu al

companiei Regatta releva ca ritmul de crestere al pretului terenurilor va fi mult mai lent ca pâna

acum si doar În zonele În care nu a fost atins nivelul maxim. În acest context terenurile cu

destinatie rezidentiala de lânga marile aglomerari urbane nu vor mai Înregistra majorari atât de

mari ca pâna acum. Analistii estimeaza pentru urmatoarea perioada o crestere de maximum

15 % . Modificari oarecum semnificative de pret se vor resimti Însa În cazul terenurilor agricole

care s-au majorat cu 30 - 40 % În 2006 , cresteri influientate de investitiile În infr<:,-.§lr.~_~~a
rurala ce sunt anuntate În acest an . Asadar, perioada obtinerii de profituri s8 '~h)~~\deI .., O\?J~t';f\, (;.\'

200 % doar din revânzarea terenurilor a luat sfârsit În anul 2006 . Cu toate ac ' fe\~C~\'~ia~~\ii
afirma ca loturile de teren vor continua sa ramâna printre cele mai tranzactio t ,(,'e~1V

\\ '\ 'i"~'\, i"'/ '"//
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Raport de evaluare teren amplasat la intersectia strazilor Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan

imobiliare pentru simplul motiv ca pentru ridicarea oricarui tip de constructie este În primul
rând nevoie de teren .

Segmentul de piata interesat de oferta imobiliara - teren ce face obiectul prezentului

raport de evaluare este format din antreprenori care doresc sa achizitioneze mai multe terenuri

Învecinate În scopul alipirii lor si sa investeasca În construirea unor imobile de birouri sau cu

scop locativ ( zona este deosebit de interesanta datorita apropierii de primul Mall construit În

Bucuresti) .

2.3.2 Concluzii cu privire la caracteristicile terenului de evaluat

• terenul este În proprietatea exclusiva a C.G.M.B. ;

• suprafata terenului este de 251 mp ;

• terenul are o forma neregulata , de patrulater cu dimensiunile: 21,89 m x ( 26,30 m +

+ 2,05 m ) x 3,11 m x 19,52 m si nu este Împrejmuit, fiind utilizat ca spatiu de

parcare;

• terenul este situat la intersectie de strazi, având deschidere la cele doua strazi:

Alexandru Moruzzi ( 21,80 m ) si Calea Vitan ( 19,52 m ) ;

• terenul dispune de posibilitati de racordare la urmatoarele utilitati :reteaua de energie

electrica ,reteaua de gaze naturale , canalizare si alimentare cu apa.

2.3.3 Conceptul de cea mai buna utilizare ( CMBU )

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piata. Prin analiza

celei mai bune utilizari ( cunoscuta În lumea specialistilor ca CMBU ) , se va identifica utilizarea

competitiva si profitabila proprietatii imobiliare. Un concept asociat cu CMBU este cel de

valoare reziduala a terenului, care se echivaleaza cu acea parte din valoarea proprietatii

( constructie + teren) ramasa dupa ce se extrage din aceasta valoarea amenajarilor si

constructiilor . ~/~t;IS<

P~trivit definitiei cea mai buna utilizare este analizata În situatia: ~t~§~;~~~.~;,0,<;'.'.

' J ~ ~'J' 1" . t.•. ,..... \

- cea mai buna utilizare a terenului liber ; ~ \<,: :'.. ',r..\!,i
\~ _ SI8- ~- cea mai buna utilizare a terenului construit. \v:•.(,I.el· , (>/ .

''0-."' '1>-t~/
Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati exi~-e-· Wl "zona si

care urmaresc tendintele de dezvoltare a zonei pozitionate În Vitan, proprietatea de evaluat a

fost analizata pentru cea mai buna utilizare În ipoteza dezvoltarii terenului ca proprietate

imobiliara de tip spatiu de prestari servicii / birouri cu regim de Înaltime P + 1- 2 E .

DYNAMIC PROJECT COMPANY 9



Raport de evaluare teren amplasat la intersectia strazilor Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan

Sunt analizate doua cazuri: cel al construirii pe teren a unei locuinte unifamiliale si cel al

construirii unui spatiu de prestari serviciil birouri.
€

Locuinta
unifamiiiala

Utilizare
I

Spatiu prestari
servicii

Venit din închirieril an

Cheltuieli lan

Profit net / an

Rata de capitalizare

Valoare capitalizata

Cost conversie

Valoare proprietate

9600 18000

1 920

5400

7680

12600

8%

7%

96000

180000

O

- 20000

Observatie:

a) Pentru calcularea venitului din închirieri, s-a considerat obtenabila o chirie de 800 € / luna

pentru utilizare ca locuinta unifamiliala si 1 500 € I luna pentru utilizare ca spatiu prestari
servicii.

Astfel,

VBPIOCuinta = 800 € I luna x 12 = 9 600 €

VBP spatiuprestariservicii= 1 500 € / luna x 12 = 18 000 €

b) Nivelul cheltuielilor a fost considerat a fi : 20 % pentru locuinta unifamiliala (respectiv

1 920 € ) si 30 % pentru spatiu prestari servicii ( respectiv 5 400 € ) reprezentând impozitul pe

venit, taxele locale , alte cheltuieli ce nu revin chiriasului .

c) Pentru rata de capitalizare s-au utilizat informatiile de pe piata referitoare la nivelul ratei de

capitalizare pe anul 2007 pentru locuinte unifamiliale si pentru spatii prestari servicii ( Sursa:

Colliers)

d) Costul de conversie reprezinta costul amenajarilor suplimentare specifice unui spatiu prestari

servicii ce implica un trafic intens si atingerea unor standarde.

Cea mai buna utilizare În cadrul proprietatii evaluate este reprezentata de utilizarea ca

spatiu prestari servicii, tinând cont de faptul ca :

- în cazul de fata sunt îndeplinite toate cerintele conceptului de cea mai buna utilizare:

• este permisibila legal ;

• este fizic posibila ;

• fundamentata adecvat;

• fezabila financiar.

DYNAMIC PROJECT COMPANY 10



Raport de evaluare teren amplasat la intersectia strazilor Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan

Se considera ca cea mai buna utilizare este construirea unui spatiu de prestari servicii,

deoarece:

• se obtine avantajul maxim al amplasamentului În raport de conditiile cererii de piata

• se Încadreaza În reglementarile de urbanism si În standardele curente de piata

• proprietatea va avea pretul cel mai convenabil .

3. EVALUAREA TERENULUI

La baza acestei evaluari sta analiza celei mai bune utilizari, ce a fost facuta anterior.

Cea mai buna utilizare În cadrul proprietatii evaluate este reprezentata de spatiu prestari

servicii. Operatia de evaluare a terenurilor devine, În conditiile economiei de piata, deosebit

de importanta, având În vedere ponderea acestor bunuri patrimoniale În volumul tranzactiilor .

În actiunea de evaluare a terenurilor trebuie avute În vedere nu numai caracteristicile

acestora cât si posibilitatile de folosire a terenurilor. Metoda abordata pentru evaluarea

terenului aferent proprietatii este aplicabila În ipoteza ca terenul este liber.

Forma terenului este neregulata , de patrulater cu una din laturi foarte mica, de aceea

perceptia terenului si modul de abordare va fi ca teren de forma triunghiulara .

Terenul este fara denivelari si impedimente de relief care sa-i afecteze functionalitatea /

utilizarea si este neÎmprejmuit si este amenajat si utilizat ca spatiu de parcare.

Zona În care se afla amplasata proprietatea imobiliara supusa evaluarii este formata

preponderent din imobile / blocuri de locuit cu diverse regimuri de Înaltime, Între 4 - 10 etaje.

În imediata apropiere se afla În constructie un imobil În constructie care beneficiaza de solutii

constructive moderne , materiale de ultima generatie. Vis a vis se afla intrarea principala a
Mall-ului Vitan .

3.1 Evaluarea terenului folosind metoda comparatiei directe

Metoda comparatiei cu pretul pietii este o metoda globala, care aplica informatiile aduse

de o grila de preturi Întocmite prin urmarirea permanenta a raportului cerere - oferta În

mijloacele mass - media, sau alte surse de informare.

Grila de preturi trebuie sa aiba În vedere factorii care influenteaza preturile si anume:

- categoria localitatii, functiile economice si caracteristicile sociale ale localitatii;

- pozitia terenului În cadrul localitatii si pozitia fata de retelele de transport ;

- echiparea tehnico - edilitara a zonei ; ,/.:;.:tf-7"f:'b7;~\
4%{.:3"Y')j\' (/ \\

..... 1'-,' ,,(,' t'~'i='''\- caractenstlclle geotehnlce ale terenuluI; ./!1f' 0<', .('.} ~<;l-\:' ,':U'l, ,

ii, l' 'r' ~(-.( , .

- restrictiile de folosire a terenului ; \\~ \< ,,;>.: I, \ \" I

- gradul de poluare a terenului si a zonei; \\:. :'\."r-;{;~>, ~
- gradul de interes al eventualilor investitori. -_/

DYNAMIC PROJECT COMPANY Il



Raport de evaluare teren amplasat la intersectia strazilor Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan

Folosirea acestei grile si actualizarea ei permanenta da posibilitatea unei aprecieri

unitare si relativ obiective a situatiilor concrete analizate .

Totusi, metoda prezinta o oarecare doza de subiectivism În obtinerea rezultatului

deoarece nu ia În consideratie calcule tehnico - economice, ci numai informatii valori ce finale,

de sinteza, care sunt direct influentate de interese, adesea nelegate de valoarea reala a

terenului .Metoda comparatiei cu pretul pietii reprezinta o metoda rapida de evaluare care se

aplica cu succes si evaluarea trebuie sa se faca tinând seama de caracteristicile de amplasare

În aceeasi zona, de suprafata, de forma, de fatada, de dotari.

În anexa nr. 2 au fost prezentate preturile terenurilor din zone limitrofe pe baza

anunturilor de vânzare - cumparare aparute pe site-uri Internet.

Preturile din anexa sunt preturi de oferta, deci sunt negociabile ,admitându-se o

reducere de aproximativ 15 % , absolut normala În procesul de negociere.

Analiza a fost aplicata asupra unor date si informatii extrase din ofertele recente ale unor

proprietati imobiliare de tip teren liber, ale caror caracteristici principale au fost verificate de

evaluator pe teren.

Etapele parcurse pentru aplicarea acestei metode au fost:

• prezentarea proprietatilor comparabile cu caracteristicile acestora ;

• selectarea elementelor de comparatie;

• determinarea corectiilor relative pentru fiecare element de comparatie analizat;

• selectarea valorii proprietatii de evaluat.

Astfel, pe piata imobiliara au fost ofertate spre vânzare terenuri comparabile cu cel evaluat

dupa cum urmeaza:

1. Qf~rta 1 : Teren intravilan situat pe Calea Vitan de 235 mp , deschidere 28 m , strazi

amenajate , acces mixt, curent electric 220 V , apa

Suma Qfertei: 296 000 € ( 1 260 € / mp )

Sursa: agentie imobiliara

2. Qferta 2 : Teren intravilan situat În Vitan Dudesti de 372 mp , deschidere 14 m , strazi

amenajate , acces stradal, curent electric 220 V , apa

Suma ofertei: 706 800 € ( 1 900 € / mp )

Sursa: vecinul terenului pus În vânzare

~..~ ';;~::~::""

,,;/,:,) "U('c~\/:,'''-' .•.•.. !,..,. \

<, ,', .' ~<'~" '?le, ,1 "

4.Qierta 4 : Teren intravilan situat În Vitan - Mall- Dudesti de 388 mp , de~\~ti~~'\(o,~~.,~".~\\~ .} . t~/'

strazi amenajate , acces stradal, curent electric 220 V si 380 V \~~~, Qrl;~t.~t)/
-.......,.•...••_ o,' .• ----:: .

Suma of.ertei: 698 400 € ( 1 800 € / mp ) "<:::=.-:::

Sursa: site Internet

3. Otarta 3 : Teren intravilan situat În Vitan - Foisorului de 1 400 mp , deschidere 18 m , strazi

amenajate , acces stradal, curent electric 220 V , apa

Suma ofertei: 1 700000 € ( 1 220 € / mp )
Sursa: site Internet

DYNAMIC PROJECT COMPANY 12
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Raport de evaluare teren amplasat la intersectia strazilor Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan

În anexa nr. 3 a fost evaluat terenul apartinând Consiliului General al Municipiului

Bucuresti utilizând metoda comparatiei directe (analiza pe perechi de date) .

Analizând toate corectiile care se impun pentru criteriile de comparatie, rezulta ca

valoarea terenului evaluat s-ar situa la nivelul de 1 145 € / mp , determinata de cel mai mic

nivel al corectiei tataie brute ( tranzactia 1 ) .

Pentru evaluarea terenului apartinând Consiliului General al Municipiului Bucuresti se

iau În consideratie avantajele amplasamentului ( locatia Într-o zona de interes imobiliar ) , dar

si dezavantajele legate de dimensiunile reduse ale terenului si forma neregulata , de patrulater

cu una din laturi foarte mica ( de aceea perceptia terenului si modul de abordare va fi ca teren

de forma triunghiulara ). Utilizarea actuala a terenului este de spatiu amenajat pentru parcare,

Însa În situatia În care acest teren va face obiectul unei tranzactii, continuarea utilizarii În acest

scop va depinde de intentiile proprietarilor terenurilor Învecinate ce exploateaza pentru moment

În acelasi fel terenurile.

În situatia În care se doreste schimbarea destinatiei terenului, proprietarul va Întâmpina

probabil dificultati În edificarea unei constructii ( obtinerea de avize Îngreunata de dimensiunile,

forma si pozitionarea terenului ).

Valorile din anexa nr. 2 confirma valoarea obtinuta prin metoda comparatiei cu pretul

pietei.

Valoarea terenului obtinuta prin metoda comparatiei cu pretul pietei este de

1145 € I mp

3.2 Evaluarea valorii de piata a proprietatii imobiliare ( teren) prin metoda
reziduala

Cea mai buna utilizare În cadrul proprietatii evaluate este reprezentata de utilizarea ca

spatiu prestari servicii. În cazul de fata, utilizarea În continuare a terenului ca spatiu de

parcare depinde de intentiile celorlati proprietari de terenuri . De aceea, pentru aplicarea

metodei reziduale se va presupune realizarea unui imobil/spatiu prestari servicii cu regim de

Înaltime P + 1+ 2 E ( permisibillegal, fizic posibil si fezabil financiar ).

Astfel, se presupune construirea unui imobil cu regim de Înaltime P + 1 E + M având

suprafata construita de 350 mp , beneficiind de utilitati : electricitate, telefonie, gaz metan,

alimentare cu apa, canalizare.

Structura de rezistenta a cladirii este din zidarie portanta din caramida Porotherm , cu

stâlpisori si centuri din beton armat, plansee din beton armat.

Acoperisul este sarpanta cu Învelitoare din tabla Lindab tip tigla, jgheaburi si burlane

din tabl~ ~in~ab '.tâm,plaria exterioara din .pr~file P~C si ge~m. termopan .@~~~~\

Flnlsajele Intenoare sunt: pardoselt din gresie de trafic Intens , vowt<m1~;::'p., ~~Ielavabile , placaje cu faianta la peretii grupurilor sanitare. \\1 \\'~U j, :.' :;1
~\<>-Ci .. '
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Raport de evaluare teren amplasat la intersectia strazilor Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan

Costurile unitare de edificare ale unei constructii descrise mai sus sunt estimate la

800 € inclusiv TV A suprafata construita, ceea ce pentru utilizarea adecvata a terenului În

discutie ar reprezenta un nivel de investitie de :

350 mp x 800 € / mp = 280 000 € .

Analizând ofertele existente În publicatiile de specialitate la data evaluarii si În urma

discutiilor avute cu promotorii imobiliari din zona, se poate presupune faptul ca s-ar obtine În

urma vânzarii proprietatii imobiliare/spatiu comercial nou construite suma de 585 000 € .

Valoarea de 585 000 € se refera la o constructie de 350 mp suprafata construita pe un

teren de 251 mp .
Astfel: €

Valoarea de piata 585000

Cost de constructie

280000

Profit promotor imobiliar

- 5000

Valoarea reziduala teren

300000

Valoarea unitara a terenului obtinuta prin metoda reziduala În ipoteza celei mai bune

utilizari( locuinta unifamiiiala ) este de 1 195 € .

Valoarea terenului obtinuta prin metoda reziduala este de 1 195 € I mp .

3.3 Rezultatele evaluarii terenului si opinia evaluatorului

În vederea estimarii valorii de piata unitara a terenului au fost aplicat doua metode de

evaluare, respectiv:

• Metoda comparatii/or de piata ( prin metoda comparatiei directe )

Vteren-comparatie de piata = 1 145 € / mp

• Metoda rezidua/a (estimarea valorii unitare a terenului prin deducerea costurilor de

investitie din valoarea de piata a proprietatii imobiliare potentiale si adecvate , având cea

mai buna utilizare a terenului liber) :

Vteren- metoda reziduala = 1 195 € / mp

Având În vedere scopul evaluarii si luând În consideratie atât datele disponibile cât si

caracteristicile intrinseci ale terenului, precum si potentialul de dezvoltare a zonei , În opinia

evaluatorului, valoarea de piata unitara tine cont de rezultatul metodei comparatiilor directe.

Opinia evaluatorului s-a format pe baza rezultatelor obtinute prin cele doua metode

aplicate, fiind evidentiat intervalul 1 145 -;-1 195 € / mp În care se Înscr~~~1e piata

unitara estimata ((~: D..iRC':, l!'"' '(.0\\
. !~ EVlDt~N 1. "i;"

\~ !o,iOBIL t\A " I

~~ D "-r ,,;

~CA '.:> .

\ .q> ~
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Raport de evaluare teren amplasat la intersectia strazilor Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan

Argumentele care au stat la baza elaborarii opiniei asupra valorii finale precUm si

considerentele privind valoarea sunt:

• valoarea a fost exprimata tinând seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate În

prezentul raport, conforme cu Standardele Internationale de Evaluare;

• pentru datele folosite În prezentul raport care au fost obtinute de la client, evaluatorul

nu Îsi asuma responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;

• valoarea este o predictie ;

• valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;

• valoarea este subiectiva;

• evaluarea este o opinie asupra unei valori;

• valoarea este valabila atât timp cât ramân nemodificate conditiile pietei.

Potrivit celor de mai sus, evaluatorul estimeaza ca valoarea de piata a proprietatii

imobiliare - teren apartinând C.G.M.S. este:

Obs. valoarea de mai sus include TVA

Cursul valutar la data evaluarii este:

• 2,5167 leii $

• 3,3528 lei / €
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Fisa tehnica teren amplasat la intersectia strazilor Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan

FISA TEHNiCA TEREN

1. Proprietar Consiliul General al Primariei Municipiului

Bucuresti2. Suprafata

251 mp

3. Amplasament

Bucuresti, sector 3 , intersectia strada Alexandru

Moruzzi cu Calea Vitan
--

4. Categorie localitate
oras

5. Pozitionare fata de utiiitati

la limita proprietatii: gaze naturale , energie

tehnico - edilitare

electrica, apa, canalizare

6. Tip drum la care are acces

sosea asfaltata

7. Forma În plan

patrulater cu una din laturi foarte mica, de aceea

perceptia este de forma triunghiulara8. Restrictii de folosire conform planului urbanistic

nu este cazul

9. Suprafata adecvata- utilizare

utilizare ca spatiu parcare

10. Aspect urbanistic si estetic

blocuri de locuinte, Moll - Vitan , locatarii sunt

( imobile vecine, calitate locatari)

persoane de vârste diferite, predomina cele cu

vârsta 35 -;-55 ani, venituri medii11. Poluare

fara probleme care sa influienteze valoarea, trafic

intens auto12. Natura teren

teren normal de fundare , ce nu necesita masuri

speciale13. Grad seismic al zonei

grad 8

14. Stare teren

terenul este plan, fara denivelari si impedimente

de relief care sa-i afecteze functionalitatea /utilizarea.Nu este ocupat de constructii.15. Restrictii ( juridice sau de
nu este cazul ~

perspectiva sociala)
16. Utilizare

teren intravilan construibil , fa~~\n~~;a~tuaIa J

. :2r~\\---
,;;,0-;; \F\PJ>, f, j

S\~."';"
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SECRETAR GENERAL AL

MUNICIPIULUI BUCURESTI

etaj: 1, cam. 105

tel.: 305 55 13; 305 55 00 înt. 1105

fax: 305 5513

e-mail: secretar@bucuresti-primaria.ro

Primaria Munici iului Bucure ti

Eu, Tudor Toma, În calitate de Secretar General al Municipiului
Bucuresti, exercitând atributiile conferite de art.117 Iit.a din Legea
nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicata, consider
Întrunite conditiile de legalitate pentru proiectul de hotarâre:

privind aprobarea schimbului de proprietati Între terenul În suprafata de
320 mp., proprietatea domnilor AI Ash-Hab Husam si AI Ash-Hab Marcelica si
un teren În suprafata de 251 mp., apartinând domeniului privat al municipiului
Bucuresti

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

Art.36

(2) Consiliul local exercita urmatoarele categorii de atributii:
c) atributii privind administrarea domeniului public si privat al comunei,

orasului sau municipiului;
Art.121

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

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



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

~
UKAS

",.•~~J~T

~
SMC certficat ISO 9001 : 2000 SMM certificat IS014001 . 2004

Prilnaria Municipiului Bucuresti

EXPUNERE DE MOTIVE

In raportul de specialitate al Directiei Evidenta Imobiliara si Cadastrala se precizeaza ca Primaria
sectorului 3 si domnii Al Ash-Hab Husam si Al Ash-Hab Marcelica solicita un schimb de proprietati
intre terenul in suprafata de 320,00 mp, teren pe care il detin in proprietate situat in str.Bucovina
m.2E, sector 3 si un teren in suprafata de 251,00 mp apartinand municipiului Bucuresti.

Proprietarii solicita schimbul de terenuri intrucat, potrivit adresei cu m. 2282/27.03.2007 a Primariei
sector 3 rezulta ca terenul detinatorilor nu este edificabil iar Primaria a facut investitii, amenajandu-l
ca locuri de parcare.

Se precizeaza ca terenul propus la schimb apartine domeniului privat al municipiului Bucuresti si nu
este afectat de cereri de revendicare depuse potrivit legislatiei in vigoare.

Conform art.121, alin (4) din Legea m.215 a administratiei publice locale, republicata, "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" .

Tinand seama de raportul de specialitate al Directiei Evidenta Imobiliara si Cadastrala, supunem
aprobarii Consiliului General al Municipiului Bucuresti, proiectul de hotarare anexat prezentei.

PRIMAR GENERAL,

b-dul Regina Elisabeta 47, sector 5, Bucuresti, România; tel.: +4021305 55 00; www.bucuresti-primaria.ro



DIREcnA EVIDENTA IMOBILIARA SI

CADASTRALA

SERVICIUL EVIDENTA PROPRIETATI

etaj: 2, cam. 214
tel.: 305 55 39; 305 55 00 int. 1214

e-mail: evidenta.imobil iara@bucuresti-primaria.ro

SMC cert,ficallSO 9001 . 2000 SMM certifica! 18014001 : 2004

Primaria Municipiului Bucuresti

Nr.617203/560l/ J h. (J~ .2007

RAP o R T DE S P E eIA L 1T A T E

Prin adresa inregistrata la Primaria Municipiului Bucuresti sub nr.6l7203/27.03.2007 si la Directia Evidenta
Imobiliara si Cadastrala sub nr.560l/28.03.2007 se solicita un schimb de proprietati intre terenul in suprafata
de 320,00 mp, teren pe care il detin in proprietate domnii Al Ash-Hab Husam si Al Ash-Hab Marcelica,
situat in str.Bucovina nr.2E, sector 3 si un teren in suprafata de 251,00 mp, situat la intersectia strazilor
Alexandru Moruzzi cu Calea Vitan apartinand municipiului Bucuresti.

Documentele justificative anexate cererii sunt urmatoarele:
-contract de vanzare-cumparare, autentificat sub nr.5819/31.1O.2002 de Birou Notar Public "Tinca
Constantinescu";
-adresa nr.9502/05.03.2007 emisa de Primaria Sector 3-Serviciul Fond Funciar si Registru Agricol, din care
rezulta ca terenul ce face obiectul schimbului nu a fost revendicat in baza Legii nr.247/2005;
-adresa nr.l1700/05.02.2007 emisa de Primaria Sector 3-Serviciul Patrimoniu Evidenta Proprietatii si
Cadastru, din care rezulta ca terenul solicitat la schimb a facut obiectul unor decrete de expropriere, terenul
trecand in proprietatea statului;
-adresa nr.4758/06.03.2007 emisa de Primaria Municipiului Bucuresti-Serviciul Instante Civile si Contencios
Administrativ, din care rezulta ca terenul ce face obiectul schimbului nu face obiectul unor procese aflate pe
rolul instantelor de judecata;
-adresa nr.60016l/2007 emisa de Primaria Municipiului Bucuresti-Directia Juridic, Contencios si Legislatie,
din care rezulta ca terenul solicitat la schimb nu a fost revendicat in baza Legii nr.l 0/200 1;
-incheiere nr.20216/2002 a Judecatoriei sector 3 privind imobilul situat in str.Bucovina nr.2E, sector 3,
inscris in Cartea Funciara nr.20220, cu nr.cadastral 4823;
-plan de amplasament si delimitare a terenului in suprafata de 251,00 mp situat la intersectia strazilor
Alexandru Moruzzi cu calea Vitan, intocmit de Lolica Gabriela Stefanovici-autorizat de O.N.C.G.C;
-plan de situatie al bunului imobil scara 1:500, cu imobilul proprietate particulara, situat in str.Bucovina
nr.2E, intocmit de ing.S.Negru, autorizat de O.N.C.G.C
-raporturi de evaluare intocmite de S.c. Dynamic Project Company Bucuresti.

Potrivit evidentelor pe care le detinem, terenul solicitat la schimb a rezultat in urma sistematizarii zonei si
constituie sectiuni din fostele imobile care au purtat adresele calea Vitan numerele 46C, 48, 50, sector 3.

Conform art.121, alin (4) din Legea nr.215 a administratiei publice locale , republicata, "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".
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Tinand seama de cererea d-Ior Al Ash-Hab Husam si Al Ash-Hab Marcelica si a Primariei sectorului 3,

supunem spre aprobare Consiliului General al Municipiului Bucuresti, proiectul de hotarare privind
aprobarea schimbului de proprietati intre terenul in suprafata de 320,00 mp situat in str.Bucovina nr.2E,
proprietate particulara si terenu I in suprafata de 251,00 mp situat la intersectia strazilor Alexandru Moruzzi cu
Calea Vitan, apartinand municipiului Bucuresti,

Intocmit :Irina Stefan
Data: 24.04.2007/2ex
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