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·"-t6NSiuULG'ENERĂL A"LMLJNJCIPluLUI BUCUREŞTI
HOTĂRÂRE

privind vânzarea către S.C. Remax Imobiliare S.R.L. a terenului În suprafaţă de 151,70 mp.
proprietatea privată a Municipiului Bucureşti, reprezentând cota indiviză de 28,52% din-

suprafaţa totală de 526 mp. situat În strada Mihai Eminescu nr. 165, Sector 2

Avâncnnvedere expunerea' d(3-riiotive ,{'Prirrla'ru1ui G:eÎ1erăf ar rvilirifcipiulUi·BG~li're'şfişr "
raportul de specialitate al Direcţiei Generale de Dezvoltare, Investiţii şi Planificare Urbană;

Văzând raportul Comisiei economice, buget, finanţe, raportul Comisiei patrimoniu şi
avizul Comisiei juridice şi d.edisGiplină din-cadrul ConsilitJluiGeneral al Municipiului Bucureşti~

Analizând cererea persoanei juridice S.C. Remax Imobiliare S.R.L. Bucureşti,
Înregistrată la Primăria Municipiului Bucureşti cu nr. 859558/14.09.2009 şi la Direcţia
Administrare Patrimoniu cu nr. 3049/15.09.2009;

În temeiul prevederilor art. 36 alin. (2) lit. c), alin. (5) lit. b) art. 45 alin. (3) şi art. 123
alin. (3) din legea nr. 215/2001 privind administraţia publică locală, republicată, cu
modificările şi completările ulterioare.

CONSIUUl GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCUREŞTI
HOT Ă RĂŞT E:

Art.1 Se aprobâ vânzarea către S.C. Remax Imobiliare S.R.L. -a terenului În suprafaţă
de 151,70 mp. proprietatea privată a Municipiului Bucureşti, reprezentând cota indiviză de
28,52% din suprafaţa totală de 526 mp. situat În strada Mihai Eminescu nr. 165, Sector 2,
conform anexei nr. 1..

Art.iS:eaprobă vânzarea te~enului prevăzut la act. 1 către S.C. Remax Imobiliare
S.R.l. Ia preţul stabilit de 1048 Euro/mp., respectiv suma de 158982 euro.

Art.3 Se acordă dreptul de preemţiune la cumpărarea terenului În favoarea ~.C.
Remax Imobiliare SRL.

ArtA Se aprobă Raportul de evaluare Întocmit de expert evaluator Sergentu Bogdan
Victor şi expert evaluator Spiru Dan, pentru terenul prevăzut la art.1, conform anexei nr. 2.

Art.5 Perfectarea contractuiui de vânzare - cumpărare se va face de către Direcţia
Juridic, Contencios şi legislaţie.

Art.6 Taxele pentru perfectarea actului de vânzare - cumpărare vor fi suportate de
S.C. Remax Imobiliare S.R.L.

Art.7 Predarea - preluarea imobilului se va face prin proces verbal Încheiat Între părţi,
În termen de 30 zile calendaristice de la perfectarea actului de vânzare - cumpărare.

Art8 Anexele nr. 1 şi nr. 2 fac parte integrantă din prezenta hotărâre.
Art.9 Direcţiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al Municipiului

Bucureşti şi S.C. Remax Imobiliare S.R.L. vor aduce la îndeplinire prevederile prezentei
hotărâri.

Această hotărâre a fost adoptată În şedinţa a Consiliului General al
Municipiului ~ucureştidill_d~t~.d~ .....•,•....... -.., .. _o', . ,-;: _' .. _.

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ

Murg Călin

Bucureşti, ....
Nr. ...

SECRETAR GENERAL
---- --.... ~. --Al-MUNICIPIULU! BUCUREŞTI

Tudor TOMA
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ANEXA nr.1. Ia H.C.B.M.B. NR. ..!. .

.. :;,; DATELE DE·IDfNTIFICARE---· . _.- ..

a terenului În suprafaţă-de 151,70 mp p.roprietatea municipiului Bucureşti,
reprezentând cota indiviză de 28,52% din suprafaţa totală de 526 mp situat În strada

Mihai Eminescu nr.165, Sector 2

- Lot 1: Imobilul din Strada Mihai Eminescu nr.165 compus din teren În
suprafaţă de 376 mp, proprietatea S.C. REMAX~MOBILIARE S.R.L. În cotă indiviză
de. 71 ,48% şi proprietatea PRIMĂRIA MUNICIPIULUI BUCUREŞTI În cotă indiviză
de 28,52%, având nr. cadastrai 7"628/1 Înscris Jn CF nr. 88204 a localităţii Bucureşti
Sector 2, conform Încheierii nr.167870/27 .03.2Q'09 data de OCPI Sector 2 Bucureşti;

- Lot 2: Imobilul din Strada Mihai Eminescu nr.165 compus din teren În
suprafaţă de 118 mp proprietatea S.C. REMAX IMOBILIARE S.R.L. În cotă indiviză
de 71,48% şi proprietatea PRIMĂRIA MUNICIPIULUI BUCUREŞTI În cotă indiviză
de 28,52%, având nr. cadastral 7628/2 Înscris În CF nr. 88205 a localităţii Bucureşti,
Sector 2, conform Încheierii nr. 167870/27.03.2009 dată de OCPI Sector 2 Bucureşti;·

- Lot 3: Imobilul din Strada Mihai Eminescu nr.165. compus din teren În
suprafaţă de 32 mp proprietatea S.C. REMAX IMOBILIARE S.R.L., În cotă indiviză
de 71,48% şi proprietatea PRIMĂRIA MUNICIPIULUI BUCUREŞTI În cotă indiviză
de 28,52%, având nr. cadastri,lI 7628/3 Înscris În CF nr. 88206 a localităţii Bucureşti,
Sector 2, conform Încheierii nr. 167870/27.03.2009 dată de OCPI Sector 2 Bucureşti.
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Privat & Confidenţial

DTZ Echinox
Floreasca II Business Center
Str. Banu Antonache nr. 40-44, et. 3
Sector 1, Bucureşti, România
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se REMAX IMOBILIARE SRL
Teren În BuclIreşti, România

Raport de evaluare nr. ev 2009 0402
Data evaluârii: 08 Octombrie 2009

Data raportului: 09 Octombrie 2009

Adresa proprietăţii

Sumar executiv,..,-,.,.--,.,.-.,....,.---.,....,.-----------,.,.------_.
Terenul: Str. Mihai Eminescu nr. 165, sector 2, Bucureşti,
România

Număr cadastrall Registru cadastral

Locaţie

Tip de proprietate

An aproximativ al construcţiei

Suprafeţe

Specificaţii

Proprietar

Chirie pe teren (dacă este cazul)

Ocupare

Venituri totale nete curente

Chirie totală estimată

Valoare de Piata

Valoarea de piaţă la 08 Octombrie
2009

7628

Sector 2 Bucureşti, partea centrala a oraşului

Teren in indiviziune considerat liber (o cladire de birouri este
edificata pe teren; clientul a solicitat ca evaluarea sa fie
realizata sub presupunerea speciala ca terenul este liber de
constructii)

Nu e cazul

Suprafaţa terenului este 151,70 sqm cota indiviza si face
parte din terenul de 263.18 mp

Nu e cazul

Proprietatea este deţinută de Statul Roman in cota indiviza

Nu există

Evaluarea este făcută sub prezumpţia că terenul de 151,70
mp nu este ocupat. ..

Nu e cazul

Nu e cazul

159.000 €

./.\ :;J;-;; t\':~~d':"~>';,'-'>
---



se REMAX IMOBILIARE SRL
Teren.in Bucureşti, România

Raport de evaluare nr. ev 2009 0402
Data evaluârii: 08 Octombrie 2009

Data raportului: 09 Octombrie 2009

1. Termenii acordului,
confidenţialitate

evaluare, dezvăluire şi

1.1 Termenii acordului

1.1.1 Scopul evaluării

În conformitate cu Angajamentul OTZ CV 2009 0402 din 08 Octombrie 2009, am evaluat
dreptul de proprietate asupra bunurilor descrise mai sus, la 08 Octombrie 2009. Înţelegem că
aveţi nevoie de evaluare În scopul achizitionarii terenului.

1.1.2 Respectarea standardelor de evaluare RICS

Confirmăm faptul că evaluarea a fost redactată În conformitate cu secţiunile adecvate din
Modelele practicate ("MP") din Standardele de evaluare RICS, ediţia 6 ("Cartea roşie") care
respectă IVS.

La evaluare nu vom respecta Cartea roşie În Întregime din următoarele motive:

• Nu vom face investigaţii oficia le privind titlul de proprietate ci ne vom baza pe informaţiile
furnizate de reprezentanţii dumneavoastră legali.

• Nu vom face investigaţii oficiale la Autorităţile de urbanism zonal relativ la certificatele de
urbanism alocate proprietăţii, ci ne vom baza pe informaţiile furnizate de dumneavoastră.

• Nu vom face investigaţii oficia le la Autorităţile de mediu relativ la certificatele de mediu
acordate proprietăţii.

1.1.3 Situaţia evaluatorului şi conflicte de interese

Confirmăm că ne-am asumat evaluarea În calitate de Evaluator Extern, calificat În scopul
specificat.

Confirmăm de asemenea ă nu avem interese actuale sau anterioare la proprietate şi de
aceea nu considerăm că e istă conflicte de interese relative la redactarea sfaturilor solicitate.

1.2 Evaluare
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se REMAX IMOBILIARE SRL
Teren in Bucureşti, România

Raport de evaluare nr. ev 2009 0402

Data evaluârii: 08 Octombrie 2009
Data raportului:~09 Octombrie 2009

1.2.1 Baza evaluării

Opinia noastră privind Valoarea de piaţă a proprietăţii a rezultat În principal din tranzactii
comparabile Înregistrate pe piaţă pentru teren, ajustate in baza a diferite criterii pentru a
estima~valoarea proprietăţii care face obiectul acestui studiu~

În conformitate cu instrucţiunile dumneavoastră, baza evaluarii a fost:-

Valoarea de piaţă

:: . Am inclus definitia pentru baza de evaluare de mai sus in Secţiunea 4~2 din acest raport de
evaluare~

La redactarea evaluării pe acesta baza ni s-a solicitat de către Client să redactăm o evaluare
in baza unor "Supoziţii speciale". O Supoziţie specială este menţionată În glosarul din Red
Book ca fiind o "Supoziţie care fie:

• necesită ca evaluarea să se bazeze pe fapte care diferă de cele existente la data
evaluării; sau

• presupune că un potenţial cumpărător (cu excepţia unui cumpărător cu interese speciale)
nu o poate face in mod rezonabil la data evaluării datorită situaţii existente pe piaţă".

Prezumpţia specială de care ni s-a cerut să ţinem cont este că:

terenul de 151,70 mp este neocupat.

Evaluarea noastră se bazează pe prezumpţia că orice contaminare sau poluare anterioară a
proprietăţii au fost eliminate anterior datei evaluarii până la nivelul necesar ca valoarea
proprietăţii să nu fie afectată şi ca să se respecte toate re~llementările şi legile actuale.

•.... .', ;. .... " ..;.~ .• Oi'.•.......

Raportul nostru de evaluare face obiectul Condiţiilor şi Prezumpţiilor Standard de Evaluare
incluse la Secţiunea 4.1 din acest rapo de evaluare. In cazul in care vreuna din Prezumpţiile
noastre se dovedeşte a fi incorectă aC9~tă .evaluare va fi revizuită.



se REMAX IMOBILIARE SRL

Teren În Bucureşti, România
Raport de evaluare nr. ev 2009 0402

Data evaluării: 08 Octombrie 2009
Data raportului: 09 Octombrie 2009

1.2.2 Instabilitatea pieţei şi nesiguranta evaluării

Pieţele financiare s-au confruntat cu puternice turbulenţe in ultimul an, ceea ce a dus la o
lipsa grava de lichidităţi. Turbulenta de pe pieţele financiare a avut un efect imediat asupra
pieţelor de investiţii imobiliare ceea ce a dus la anularea unor tranzacţii şi/sau la renegocierea
unor preţuri mai mici. S-a ajuns astfel la o reducere marcată a volumului de tranzacţii, cu o
activitate sub nivelul anilor anteriori. Rămâne in continuare des intâlnită negocierea scăderilor
de preţuri inainte de finalizarea tranzacţiilor. În general, există o mai mare inconstanţă in
tranzacţiile compara bile inregistrate şi in această situaţie există un grad sporit de nesiguranţă
decât cel existent pe o piaţă mai activă şi mai puternică relativ la formarea unei opinii privind
preţurile percepute pentru proprietăţi.

Deoarece tranzacţiile inregistrate se află la baza procesului de evaluare, definiţia Valorii de
piaţă necesită ca evaluatorul să reflecte in raportul său realităţile de pe piaţă. În acest context
evaluatorii trebuie să-şi folosească toate cuooştinţele de piaţă şi judecata profesională şi să
nu se bazeze numai pe părerea lor despre evoluţia in timp a pieţei conform valorilor
tranzacţiilor compara bile mai vechi.

Suntem de părere că;-'in condiţitle de piaţă actuale, este posibil să existe un grad mai mare .de
nesiguranţă a evaluărilor. Până când nu creşte numărul şi consistenta tranzacţiilor
compara bile, această situaţie se va menţine.

1.2.3 Evaluare

Valoarea de piaţă

Suntem de părerea că Valoarea de piaţă a intereselor de posesie asupra proprietăţii de mai
sus, la data de 08 Octombrie 2009, sub rezerva Prezumpţiilor şi comentariilor din acest
Raport şi anexele sale, este:-

Pentru teren considerat neocupat

159.000 € (o suta cinzeci si noua mii
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Conţinutul acestui raport de evaluare şi Anexele sale sunt confidenţiale pentru partea căreia i
se adresează in scopul În care sunt redactate, fiind destinate in mod specific numai pentru
uzul acesteia. Prin urmare şi În conformitate cu practicile actuale, nu se acceptă răspunderea
faţă de nici o altă parte relativ la conţinutul acestuia, total sau parţial. Înainte ca raport de
evaluare, sau orice parte din acesta, să fie reprodus sau menţionat in orice alt document,
circulară sau declaraţie, şi Înainte ca conţinutul acestuia sau orice parte din acesta să fie
dezvăluit pe cale verbală sau altfel oricărui terţ, se va obţine mai Întâi aprobarea scrisă a
evaluatorului relativ la forma şi contextul publicării sau dezvăluirii respective.

Cu respect,

Dan Spiru

Membru ANEVAR
Senior E"aluator
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Raport de evaluare nr. ev 2.0.09 .04.02
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Data raportului: .09 Octombrie 2.0.09

Datele de .identifica re a proprietăţii'"

Proprietatea: Teren În Bucureşti
Adresă: Str. Mihai Eminescu or. 165. sector 2.-Bucureşti. Romania
Nr. cadastral Ilnscris În Cartea funciară: 7628

2.1 Inspecţie

Proprietăţile au fost inspectate intern şi extern de reprezentantul DTZ in data de .08 Octombrie
2.0.09. Am putut inspecta proprietatea În Întregime. atât la interior cât şi la exterior. Am fost
Însoţiţi de reprezentantul clientului - Alex Caras. limitele proprietăţii au fost identificate in
baza planurilor şi indicaţiilor reprezentantului clientului. Evaluarea se bazează pe prezumpţia
că această identificare este corectă. şi dacă această prezumţie se dovedeşte incorectă
evaluarea trebuie revizuită.

2.2 Locaţie şi situare

Bucureşti este capitala României, situat in partea de sud a ţării, În Câmpia Română. Ia
aproximativ 6.0 kilometri de fluviul Dunărea şi de graniţa cu Bulgaria. Este de asemenea cel
mai mare oraş din ţară, locuit de aproximativ 2.5 milioane de oameni (aproximativ 1.0% din
populaţie) şi unul din cele mai mari din ţările CEE.

Oraşul este traversat de două râuri, Dâmboviţa care curge de la .vest la sud-est şi Colentina
care curge de la nord-vest la est. Albia ultimei dă naştere la o salbă de 1.0 lacuri in partea
nordică a oraşului. oferind o mare parte din spaţiile verzi ale Bucureştiului. Din punct de
vedere administrativ, Bucureştiul este Împărţit În 6 sectoare, fiecare cu un primar ales,
sectorul 6 fiind cel mai populat iar sectorul 1 cel cu cea mai scăzută densitate.

Populaţia Bucureştiului Ş-<;l triplat de la cel de-al doilea Război Mondial, În pri.ncipal_ca urmare
a puternicii industrializări din epoca comunistă. Deoarece regimul anterior de planificare
urbanistică nu a luat În calcul o expansiune atât de masivă a populaţiei, infrastructura (de
exemplu drumurile şi utiiităţile) este in prezent copleşită şi reprezintă o sursă permanentă de
disconfort pentru locuitori.

Fiind cel mai important oraş din România, Bucureştiul este bine conectat la celelalte regiuni.
Este singurul oraş din România cu o şosea de entură, deşi aceasta este neadecvată pentru
traficul actual. Ministerul Transporturilor plănui te dezvoltarea unei noi şosele de centură mai
departe de oraş.

România sunt A 1 (Bucureşti-Piteşti) in
lă. autostradă
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internaţionale) din cartierul Otopeni; şi Aurel Vlaicu situat În Băneasa (pentru curse locale şi
curse charter)., r[laj'aPfOOlpe,de.1<entrt,l.EtI,Eikmc-':""'i">';',:, '~' ',',' ,'",::~,,".-"~\ -,-".>H,'" ' >:' -',

Proprietatea analizata se afla pe strada Mihai Eminescu. În partea centrala a oraşului.
Principalele artere sunt: Calea Mosilor. Str. Mihai Eminescu. Str. Viitorului. Str. Vasile Lascar
si Bd, Dacia.

Proprietatea analizata se află În apropierea intersecţiei dintre strada Mihai Eminescu .şi strada
Monumentului. pe partea de nord a strazii Mihai Eminescu. Zona este În principal rezidenţială
cu numeroase clădiri vechi cu 1·2 etaje, construite la inceputul secolului XX, Multe dintre
aceste cladiri sunt intr-o stare avansata de degradare. In plus. in ultimii ani au fost construite o
serie de cladiri noi. rezidentiale sau de birouri clasa B. Aceasta zona cu aspect vechi este
marginita pe partea sa sudica de Calea Mosilor. o arteraaglomerata care face legatura .dintre
centrul Bucurestiului si Bucur Obor. Pe cele 2 laturi ale acestei artere se afla blocuri cu P+8-
10 etaje construite in anii 1980 iar la parter sunt spatii comerciale. Una din noile constructii din
zona este reprezentata de cladirea Postei Romane iar vis-a-vis, la parterul unui bloc se afla o
sucursala a Raiffeisen bank. Acestea se afla la intersectia Bd. Dada cu Str. Mihai Eminesc. In
zona mai sunt restaurante. fast-food-uri. terase si magazine.

Din punctul de vedere al transportului. locaţia este bine deservită, existând linii de autobuz şi
tramvai pe Câlea'Mosil6f şi bulevardul DaCia. La nord-est de proprietatea analizata există de
asemenea şi o staţie de metrou - Obor.

Planurile locaţiei sunt incluse În Anexa A. Planul de situaţie este inclus numai pentru
identificare. Dacă este necesară verificarea exactităţii planului. specificaţi acest lucru
avocaţilor dumneavoastră.

2.3 Teren

Proprietatea analizată ocupă un teren cu formă dreptunghiulara cu o latură pe strada Mihai
Eminescu de aproximativ 12 m şi o suprafaţă de 151,70 mp. Aceasa e o cota indiviza partea
terenului cu nr. cad. 7628.

in ceea ce priveşte utilităţile şi serviciile. terenul este dotat cu toate utilităţile urbane:
electricitate, apă. gaze, canalizare.

Un pian care prezintă iimiteie proprietăţii este ataşat ca Anexa A. Acest plan este atasat
numai În scopul identificării. Dacă este necesară rificarea exactităţii planului. se recomanda
solicitarea acestui lucru' unor avocaţi:' - -

2.4 Descrierea amenajărilor '~"': :

pr,oprietatea constă d,intr-un teren de, 151.70, m.':~;;·f~;:~diviziun.epe care s,e afla o c,onstructie. Ni
s-a cerut totuşi ~~ evaluăm. pr.oprieţatEg caşi., "T~eocupată. .. .,. " , . " .,' ,

I ..,'" ~"::.

" ." ..~ .. v." R~.tIJALUATOf?~'-
/ r •• - ,-o l' "'.~ r.0' ••10439" ~ . ....-

" (" ''1. •• '1' o~
• r "•..•• - - ~ 'i~IRlJ _Il~jjOf,u.Q" \ GOR .• ~ D~N _ ~ IL~ , " ;«i _ /.'.-,,> !
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2.5 Suprafeţe

Conform declaratiei nr. 16328/20.10.2008 emisa de Primaria Municipiului Bucuresti si anexata
acestui raport, suprafata cotei indivize analizate este 151,70 mp.

2.6 Stare

Nu este cazul.

2.7 Urbanism

Terenul este intravilan şi construibil.
Pentru Proprietatea analizata ne-a fost pus la dispoziţie Certificatul de Urbanism nr. 136/3"E"
din 30 Ianuarie 2009. Conform acestuia, indicatorii urbanistici sunt: POT max = 80%, CUT
max = 6.

2.8 Titlu de proprietate

Conform documentaţiei care ni s-a pus la dispoziţie proprietarul este statul roman.

Presupunem că proprietatea este deţinută În proprietate reală, fără chirie, limitări relativ la
utilizare sau ocupare şi fără nicio altă restricţie care Îi poate afecta valoarea.

2.9 Chiriasi

Nu e cazul.

2.10 Materiale nocive

Evaluarea se bazează pe o Prezumţie
materialele nocive specificate mai sus.
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Presupunem că există o asigurare pentru clădire, care se poate reinnoide proprietarul actual.',;' .
sau ulterior, fără plata unor prime sau sume suplimentare.

2.12 Investigarea subsolului

Nu am făcut nici o investigaţie relativ la prezenţa unor conducte, ţevi sau reţele subterane şi
considerăm că nu există, Nu ne asumăm in evaluare existenţa unor asemenea structuri
subterane. În cazul În care investigaţiile arată prezenţa unor reţele sau structuri subterane, ne
rezervăm dreptul de a modifica evaluarea,

2.13 Probleme de mediu

Ni s-a cerut să nu investigăm prezenţa sau potenţialul de contaminare a terenului sau
clădirilor, şi să presupunem că dacă s-ar face investigaţii Într-o măsură adecvată nu s-ar
descoperi nimic care să afecteze valoarea acestora, Nu am efectuat nici o investigaţie relativ
la folosirea anterioară a proprietăţii sau a terenurilor aferente pentru a stabili dacă aceste
folosiri anterioare prezintă potenţial de contaminare şi presupunem deci că nu există
asemenea potenţial. Proporţional cu Prezumpţiile de mai sus, nu am asumat În evaluare
existenţa unor efecte de contaminare a terenului.sau clădililor.

În practică, cumpărătorii de pe piaţa imobiliară nu fac asemenea prezumpţii relativ la
contaminare şi pot solicita investigaţii adecvate pentru evaluarea riscurilor existente Înainte de
a finaliza o tranzacţie,

Nu există nici o bază de evaluare a caracterului rezonabil al acestei Prezumpţii. Dacă se
dovedeşte neadevărată atunci valoarea proprietăţii poate scade cu o valoare nespecificată,

2.14 Taxa pe valoarea adăugată

Evaluarea de capital şi chiria inclusă În acest Raport nu includ Taxa pe valoarea adăugată În
rata existentă,

IJ
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3; -,o Analizapieţei-şi'modul·dei·ev-aluare"· '.:~ -: ...

3.1 Scurtă descriere economică

Pieţele financiare s-au confruntat cu puternice turbulenţe În ultimul an, ceea ce a dus la lipse
grave de lichidităţi. Creditorii au Încercat atât să reducă randamentul cât şi să treacă pe
bunurile cu riscuri scăzute. În acest context cumpărătorii de obligaţiuni s-au retras În principal
din piaţă la nivelurile de tarifare anterioare, astfel Încât mulţi creditori (piaţa CMBS şi
securitizare) nu mai au căi de ieşire. Aceşti creditori şi-au redus puternic sistemul de creditare
la preţuri competitive lăsând numai câţiva "creditori in funcţie de bilanţ". Rezultatul la care s-a
ajung este mai puţine lichidităţi. Costul datoriilor a crescut puternic şi procentul de indatorare
a scăzut extraordinar pentru toate activele cu excepţia celor de calitate superioară.

Agitaţia de pe pieţele de creditare a avut un efect imediat asupra pieţelor de investiţii
imobiliare ceea ce a dus la anularea unor tranzacţii şi/sau la renegocierea unor preţuri mai
mici. S-a ajuns astfel la o reducere marcată a volumului de tranzacţii, cu o activitate sub
nivelul anilor anteriori. Rămâne În continuare des intâlnită negocierea scăderi lor de preţuri
inainte de finalizarea tranzacţiilor: În general, există o mai mare 'inconstanţă in tranzacţiile
comparabile Înregistrate şi În această situaţie există un grad sporit de nesiguranţă decât cel
existent pe o piaţă mai activă şi mai puternică relativ la formarea unei opinii privind preţurile
percepute pentru proprietăţi.

Tabelul 1. Cifre cheie pentru economia României

10

6,0

-6,0

Populalie (milioane) 21,6 21,5 21,4 21,3 21,2

Rată de şomaj (%) 5,4 4,3 4,0 6,3 7,2

PIB Nominal (mrd. EURO) la prelurile actuale 97,8 123,7 136,8 1.210 140,9

Creşterea PIB (% de la an la an) 7,9 6,2 7,1 -6,0 1,0

PIB pe locuitor (Euro) 4.530 5.743 6.364 5.637 6.565

Indicele producţiei industriale
7,1 5,4 2,5 -7,0 3,0

(IPI, %)
~~.,

IPC (%, la sfărşitul anului) 4,9 6,6 6,3 4,5 4,0

Rata medie de schimb (RON/Euro) 3,5 3,3 3,7 4,3 3,9

Exporturi FOS (%, de la an la an) 16,2 14,3 -17,5 11

Importuri FOS (%. de la an la an) 25,1 26 -30,2

Intrări nete FOI (mrd. Euro) ./ '.--' '"~' :', '<8,f'<}' 7,0.. -, lf1?- 4,5

Cont curent(% din PIB) l' ::;.,. ~. ':: -:{o,J,": '. -13,5 , .'~;' ',. '~,5t\ 2: '2"'; (.. .\ • l'· (-_1 • "

Datorie publică (definilie nalionaIă\t"af:t}~) : :'. :1!~~~::.>:" 19,9 1',6~" nlA 2/A
. . Sursă: NIS, NBR, f;Ur;;Îat; 'Studiu Raiffeisen - in iunie 2009'
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Poziţia a devenit de asemenea mai dificilă odată cu falimentarea şi salvarea recentă a
principalelor bănci ·şi·jnstituţii.-din -lume·:şi "injecţiHe.,majgre;:Lle:capital· În ·bănci de către
autorităţile engleze, europene şi americane. Aceşti factori Îşi aduc contribuţia la crearea unei
nelinişti puternice relativ la existenţa pe viitor a finanţelor şi transferurilor pe pieţele financiare
şi. ..imobiliare,..În .cjuda..efol1uriJoLcomune de ..a. reduce dobânzile ale Rezervei federale
americane, Băncii Angliei şi Băncii Centrale Europene.

Graficul 1. Indicatori macroeconomici
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-:::.:.-" .. •.•.••• <_ ••• _,.in. -economie. s"a~resimÎit· puternic· .oscădefe,Jnu!timu!etr~mestru 4in·'2008;"generată -de .criza
financiară globală. În 2008, balanţa de cont curent a Înregistrat un deficit de 16.877 milioane
€, cu 1,2% mai mult decât În 2007, datorită deficitului sporit de tranzacţii (18.199 milioane €),
cu până la 2,1 % din anul anterior. Deficitul de cont de curent a fost finanţat de FOI În proporţie
'de 53,5% prin comparaţie cu 43,5% pentru 2007. În comparaţie cu lurra ianuarie 2008, 'În
prima lună din anul curent deficitul de cont curent s-a redus la jumătate şi se preconizează că
in primul trimestru se vor Înregistra evoluţii pozitive, ca urmare a scăderii importurilor.

Între· România şi autorităţile financiare s-a semnat un acord de finanţare de 19,95 mrd. Euro
(FMI, Comisia Europeană, Banca Mondială şi EBRD) pentru a reduce riscurile in economie
(de finanţare a deficitului de buget, de a dezvolta reformele din sectorul public şi de a susţine
debitorii din -sectorul public). După acest acord Moody a realocat României un indiciu de
stabilitate.

Conform analiştilor În 2009 datoria externă pe termen mediu şi lung este estimată.la 50% din
PIB datorită unei datorii publice În creştere de aproximativ 31% din PIB care este considerat
un nivel moderat prin comparaţie cu alte tări din regiune.

La sfârşitul trim-estru!ui 2 din 2009, rata anuală a inflaţiei a scăzut la 5,86 %, cu 0,85 % mai
miJit prin comparaţie cu aceeaşi perioadă din 2008, ceea ce se explică prin egalizarea ratei de
schimb, deciziile privind scăderea preţului la gazele naturale şi reducerea cererii de consum
În contextul instabilităţii pieţei financiare şi nesigurantei privind veniturile estimate ale
populaţiei. De asemenea, pentru sfârşitul anului 2009 se prevede o rată de inflatie de 4,3% de
la an la an. În contextul unei inflaţii estimate mai mari Împreună cu' modificarea dezechilibrului
extern datorat Împrumutului extern de la UE şi FMI, comisia BNR a decis reducerea dobânzii
de referinţă la 8,5 % pe an (În 5 august).

aficul 4. Rata inflaţiei pentru trimestrele 1-4 2008 Graficul 5. Rata inflaţiei (lunar, 2009)
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3.2 Piata specifică

3.2.1 Piata de terenuri

Între 2004 şi 20'67pieiiEi de terenuriairecytprfntr~o- c-reştere' majoră şi constantă, cu o medie
de 15-20% pe an.

Împreună cu această creştere s-a observat că a survenit o scădere semnificativa În numărul
de tranzacţii Încheiate, mai ales pe segmentul corporativ.

Din ianuarie 2008 dezvoltatorii internaţionali s-au confruntat cu noi reglementări pe piaţa
imobiliară română. Aceste condiţii includ:

• politica conservatoare a Băncii Naţionale relativ la reglementările de pe piaţa
financiară aplicabile segmentului corporativ şi segmentului de retail bancar.

• creşterea generală a costurilor de construcţie

• Scăderea cererii În special pe segmentul rezidenţial, ca urmare a scăderii operaţiilor
speculative

În perioada 2005-2007 s-au Înregistrat 10 tranzacţii majore. În noiembrie 2006 dezvoltatorul
Gea Prasa a cumpărat platforma Muntenia, de 58.000 mp cu 29 milioane €. În decembrie din
acelaşi an IUE Leader Imobiliare a cumpărat platforma fostei fabrici Electrotehnica, de 43.000
mp, printr-o tranzacţie de 30,5 milioane €.

În aprilie 2007 Grand Via a cumpărat fosta platformă Fri~locom cu o suprafaţă de 30.000 mp
cu 17,5 milioane €. În primăvara anului 2007, Irish Company a Încheiat o tranzacţie pentru
cumpărarea platformei Industria lutei, de 38.000 mp, cu aproximativ 40 milioane €. În aceeaşi
perioadă Red See Management a cumpărat Industrialexport, de 60.000 mp, cu 39 milioane €.
În iunie 2007 Grand Via a Încheiat altă tranzacţie care s-a soldat cu cumpărarea platformei
Tricodava, de 54.000 mp, cu 42 milioane €. În iulie 2007, Africa Israel Investments Group a
cumpărat platforma Laromet, de 150.000 mp, cu 77,5 milioane €. Tot În luna iulie a aceluiaşi
an Bluerose Ro Corporation a cumpărat platforma Griviţa, de 60.798 mp, cu 73 milioane €. La
sfârşitul anului 2007 Real4You a cumpărat platforma Electroaparataj, de 70.000 mp, cu 54,6
milioane€.

Preţul mediu pe metru pătrat care s-a aplicat la fieca e din tranzacţiile de mai sus a fost de
752 €, având valori Între 500Elmp (noiembrie 2006) Ş 1.2QO€Imp (iulie 2007) ..\ '.. . .~...

"j' ( '.

~·N:..:.••..

In 2007 dezvoltatorii au cumpărat un număr ma ~n"ur.nti'austriale din Bucureşti, inclusiv
. Laromet, Tricodava, Helitobe-;,t-~lectoa'i:taT aj~-p' ~~;tbi'npa~ia - industria1ă -Griviţcl:- iri '.'

această perioadă cea ~:~, rTrk~~:~~âf:i§,~fe(" ntr un t :~r:;~ir Bu.cureşti l" QIlIt~
mediu de 730 € pe mp~'lfy.zOnE?predţ~qrurnuJTab ŞI Strauleştl. 9.,()439

\
-'- f~U;"~;""':';'Ul'~R •..' C' cr\~U
.:!- A. • i: li ~ ."\~'" , ,,' ._j" :..- "L."'--... 1.. ".' .. _ . ..••• .,~

..-..1 ••. :- _
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, ,ba- Începutul anului. 2008, piaţa s-a confruntat ,cu o ~reştere semnificativa a preţurilor, dar' - - '-
datorită crizei economice din SUA şi a crizei ulterioare de pe pietele financiare, această

'creştere s-a diminuat. În prezent piaţa se confruntă În multe cazuri cu scăderea valorii
terenUrilor. achiziţionateÎn c'ei doi ani anteriorn~fprerur(estimate la maxim 1,000-1 :250€ pe-'
mp, ca În cazul terenurilorfosielor fabrici· Timpuri Noi şi Titan Mar.

Unii din cei mai importanţi dezvoltatori de pe piaţa imobiliară română şi-au exprimat interesul
de a achiziţiona fostele fabrici. Printre aceştia se numără Africa Israel, care este noul
proprietar al terenurilor Inox şi Laromet, alt exemplu este Belrom care a achiziţionat fabrica
Helitube, Aceste terenuri foste industriale oferă cele mai mare spaţii din oraş şi permit astfel
dezvoltarea de proiecte imobiliare de mari dimensiuni.

În prezent pentru dezvoltatorii din Bucureşti a mai rămas un număr mic de oportunităţi de
construcţie a unor proiecte de mari dimensiuni. Unele din zonele potrivi te includ un teren care
a găzduit Înainte fosta fabrică Republica, situat În partea estică a capitalei, de 24 ha, Alte
terenuri disponibile includ fosta fabrică Titan Mar, cu o suprafaţă de 60,000 mp, Timpuri Noi
cu o suprafaţă de 50,000 mp şi Victoria cu o suprafaţă totală de 18.000 mp.

Terenuri comparabile
Terenul 1:

Suprafaţă de teren: 240 mp
.. yrejdeofertă: 1.000eur/mp _ "" '" "

Amplasament - zona Mosilor - Str. Episcop Radu
Acces - direct din strada
Faţadă la stradă: 14m
Urbanism: intravilan, construibil, CUT = 5.5
Utilităţi: pe teren
Sursă de informaţii: Agenţie

Terenul 2:
Suprafaţă de teren: 715 mp
Preţ de ofertă: 1.400eur/mp
Amplasament - zona Dacia - Str. Tunari
Access - direct din strada
Faţadă la stradă: similar
Planificare: intravilan, construibil, CUT = 3.5
Utilităţi: pe teren
Sursă de informaţii: Agentie

Terenul 3:
Suprafaţă de teren: 1.300 mp
Preţ de ofertă: 1.400eur/mp
Amplasament - zona Eminescu - Str. Tunari
Access - direct din strada
Faţadă la straaă: similar""'" ,".. ""." \. ;/.~3~~·~~·7:·:F~-·~f:;;;l../.'<.<:-

.• ' -) 1-:.".

Plan~icare: intravilan, construibil, CUT = 3.~)·. "C:.>;~'~'~1J1L;\,;) .r.~._,'

Utllitaţe pe teren \\~I"'.~-{.'.':. .'....., _
Sursă de informaţii: Agenţie ţ;:'~"'<"",i,' "e,. ,·,f: <-');)/

~>:~:: " i ;.~:>r'
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Suprafaţă de teren: 1.200 mp
Preţ de ofertă: 1.500eur/mp
Amplasament - zona Dacia - Griviţa
Access - direct din strada
Faţadă la stradă: similar
Planificare: intravilan, construibil, CUT = 6
Utiiităţi: pe teren
Sursă de informaţii: Agenţie

Terenul 5:
Suprafaţă de teren: 240 mp
Preţ de ofertă: 1.250eur/mp
Amplasament - zona Dacia - Piata Galati
Access - direct din strada
Faţadă la stradă: 23m
Planificare: intravilan, construibil
Utilităţi: pe teren
Sursă de informaţii: Agenţie

.~.. ',- ..'

::-.
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3.3· .Mod de evaluare

3.3.1 Metoda_comparatiei directe

in general terenul este o proprietate de un tip tranzacţionat pe piaţă şi in mod normal există
mai multe tranzacţii de vânzare folosite pentru comparare, piaţa bazându-se foarte mult pe
tranzacţii intre un cumpărător şi un vânzător interesat.

in plus, piaţa terenurilor din România suferă de o lipsă de transparenţă şi, deoarece
autorităţile loca le nu pun la dispoziţie tranzacţiile anterioare de terenuri, informaţiile de piaţă
(preţul de ofertă) sunt prima sursă de evaluare a acestor proprietăţi.

Am inclus 5 terenuri comparabile, toate situate in zona Mosilor - Eminescu - Dacia. Am putut
stabili câteva detalii pentru majoritatea acestor tranzacţii, pe. care le-am analizat prin
comparaţia preţului total pe m2

. Aceste terenuri sunt prezentate la paragraful 3.2.3.

Am efectuat o analiză comparativa a proprietăţilor comparabile, iar calculul este atasat acestui
raport (vezi Anexa E).

3.3.2 Certificat de valoare

Suntem de părere că Valoarea de piaţă a dreptului de proprietate asupra Proprietăţii de mai
sus, la data de 08 Octombrie 2009, sub rezerva prezumpţiilor şi comentariilor din acest Raport
şi Anexe, se ridică la:

159.000€
(o suta cinzeci si noua mii Euro)
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4. Ipoteze şi definiţii
....:... -:-:._-::..

4.1 Condiţiile şi ipotezele de evaluare

Acestea sunt condiţiile şi Ipotezele ,pe care ne bazăm, În mod normal, evaluarea şi rapoartelor
şi care reprezintă o parte integrală din misiunea noastră, Împreună cu Scrisoarea noastră de
angajament În legătură cu acest aspect şi cu Termenii şi condiţiile DTZ, În caz că nu se
specifică altfel În prezentul Raport de evaluare, aceste condiţii şi Ipoteze se aplică şi În cazul
evaluărilor cuprinse În prezentul Raport de evaluare. Am elaborat anumite Ipoteze În legătură
cu aspectele, condiţiile şi situaţiile care au efect asupra evaluărilor noastre sau au legătură cu
acestea, pe care nu le-am verificat În cadrul procesului nostru de evaluare ci, mai degrabă,
după cum se specifică În Glosarul Standardelor de evaluare RICS (Red Book), le-am
considerat a fi "o ipoteză considerată a fi adevărată". În cazul În care vreuna din Ipotezele
noastre se dovedeşte a fi incorectă, evaluările) realizate de noi vor fi revizuite.

4.1.1 Baza/Bazele evaluăr.ii

Proprietatea a fost evaluată pe baza/bazele menţionate În Secţiunea 1.2 din acest Raport de
evaluare şi definite În Secţiunea 4.2 a acestui Raport de evaluare.

4.1.2 Titlu

Dacă-nu 'am fOst sfătliilieiltfeldecălre dumneavoastră sau consilierul juridic al
dumneavoastră, ne-am bazat pe ipoteza că titlul de proprietate' este valabil şi vandabil şi
eliberat de priorităţi şi servituţi, garanţii restrictive, dispute sau cheltuieli neobişnuite sau
oneroase. De asemenea, ne-am bazat pe Ipoteza că proprietatea nu este grevată de ipoteci,
sarcini sau alte obligaţii.

În cazul În care am avut la dispoziţie un Titlu de proprietate, am luat in considerare conţinutul
său pentru evaluările noastre. Dacă nu s-a menţionat acest aspect În Titlul de proprietate sau
În Raportul nostru de evaluare, ne-am bazat pe Ipoteza că titlul de proprietate este valabil şi
vandabil şi şi că proprietatea este eliberată de servituţi, garanţii restrictive, dispute sau
cheltuieli neobişnuite sau oneroase. De asemenea, am presupus că proprietatea este
degrevată de ipoteci, sarcini sau alte obligaţii.

Planurile amplasamentului cuprinse În Raportul de eva are au fost furnizate de către Client,
numai În scopul identificării, indicând Înţelegerea noa ră asupra naturii titlului d~~_@t~te

pe b~za. inspe~~ii1o~2~.~:ţ~ locului s~u a .c~piilo.r pla"~!~r r~~eritoare I~ ti :~~~Rg~~~,
puse ladlspozlţla noastra. Daca .se Impune venfica :_ ': ~~,!?IZlelacestor uJ'!,\~~~ebUi S~)'i
adresaţl această problemă avocaţilor. .',' '". i::: \)I'.~ -'" I

-< • <:i Oii

4.1.3 Starea structurii şi a serviciilor,~ţ~ '~riocive '\~ptolr~L~~\;-\~~~(
~.\\'" •• ~E.\l'

Este o condiţie a DTZ Echinox sau a societăţilor inrudite, sau a oricărui angajat
"' .. furnizează sfaturi şi opinii cu privire la valoare, Ci'! s:lientul ,ş}l sau terţii (notificaţi nouă sau n )

să accepte faptul că Raportul de evaluare m,!/~e'Tef~răJ,qnicfun fel la, sau nu acordă gara ţii

cu privire la starea structurii, a fundaţiilOr'(:r'~r~~~~~~~i~~~it
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in cadrul evaluărilor noastre am luat În considerare starea generală a proprietăţii, constată În
urma inspecţiei de e'l<;jluare. in cazul În care.s:alLe,fectuat cercetări separate asupra stării sau
structurii, care ne-au fost puse la dispoziţie, am luat În considerare conţinutul acestora În
cadrul evaluărilor noastre şi este posibil chiar să fi discutat cu cercetătorul iniţial.

S-a acordat atenţia cuvenită şi stării aparente a reparaţiilor şi condiţiei proprietăţii, Însă nu s-a
efectuat o cercetare cu privire la condiţie şi nici nu au fost examinate părţile din lemn sau alte
părţi ale structurii care sunt acoperite, ascunse sau inaccesibile. Drept urmare, nu putem
raporta faptul că proprietatea este solidă din punct de vedere structural sau că nu există
defecţiuni. Am elaborat o Ipoteză conform căreia proprietatea nu este afectată de putrefacţie,
infestare, tratamente chimice toxice adverse sau defecte de ordin structural sau de proiectare,
altele decât cele menţionate În Raportul nostru de evaluare.

Nu am organizat investigaţii pentru a determina dacă pentru construcţie sau orice alte
modificări ale proprietăţii s-au folosit beton armat aluminos, aditivi cu c10rură de calciu sau
orice alte materiale nocive şi, prin urmare, nu putem confirma faptul că proprietatea este
lipsită de riscuri În această privinţă. in scopul evaluării noastre, ne~am bazat pe Ipoteza că
orice astfel de investigaţii nu vor divulga prezenţa acestor materiale În orice stare negativă.
Nu am efectuat o inspecţie cu privire la existenţa azbestului.

Nu s-au Întreprins investigaţii miniere, geologice sau de alt fel pentru a certifica faptul -că
terenul este lipsit de defecte in ceea ce priveşte fundaţiile. Ne-am bazat pe Ipoteza că
fundaţia amplasamentului proprietăţii este de calitate şi că poate susţine clădirile construite
sau care urmează să fie construite de acum inainte. Am elaborat Ipoteza că nu există servicii
pe proprietate sau care traversează proprietatea, care să impiedice dezvoltarea 'acesteia sau
care să ii mărească preţul În mod nejustificat şi că nu există condiţii anormale ale solului, nici
rămăşiţe arheologice care ar putea afecta in mod negativ ocuparea prezentă sau viitoare,
dezvoltarea sau valoarea proprietăţii.

Nu s-au efectuat teste in ceea ce priveşte echipamentele electrice, electronice şi incălzirea;
nu s-au testat instalaţiile tehnice şi maşinile, echipamentul sau orice alte servicii, nici
scurgerile. Totuşi, ne-am bazat pe Ipoteza că toate serviciile, inclusiv cele legate de gaz, apă,
energie electrică şi canalizare, sunt furnizate şi funcţionează in mod satisfăcător.

4.1.4 Echipamente şi utilaje

Nu s-a făcut nicio reducere pentru niciun articol de instalaţii telJJ1ice sau maşini care nu face
parte din instalaţiile de serviciu aferente oricărei clădiri. Am ~xclus, in mod special, toate
articolele de instalaţii, utilaje sau echipamente, instalate tb plet sau iniţial, pentru vreuna.. . . . . -
dintre activităţile ocupanţilor. Am exclus, de asemenea, :iDo ila şi accesoriile, dependinţele,
montajele, vehiculele şi uneltele din stoc sau imprăştiate!: .-

4.1.5 Fond comercial

in evaluarea noastră nu s-a reflectat niciun
,o'clJpaţia preientă"a proprietăţii: ....•
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4.1;6 Suprafetele etajelor şi inspectii

Nu măsurat sau calculat suprafeţele etajelor; am adoptat suprafeţele etaje lor furnizate de
către Client. Am pornit de la Ipoteza că aceste suprafeţe au fost măsurate sau calculate În
conformitate cu codul actual al practicilor de măsurare aplicabile În România, in cazul În care
vreuna din ipotezele noastre se dovedeşte a fi incorecti3, evaluarea realizată de noi va fi
revizuită,

4.1.7 Aspecte cu privire la mediu

Nu am efectuat cercetări cu privire la aspectele legate de mediu sau de contaminare şi
inundaţii, Însă am luat În considerare toate rapoartele disponibile cu privire la mediu (dacă
există), rnenţionate În Secţiunea 2 din prezentul Raport de evaluare. Cu toate acestea, nu am
realizat o evaluare de mediu oficială,

in cazul În care cercetările noastre au dus la concluzia că proprietatea nu este afectată de
contaminare, inundaţii sau alte probleme de mediu, evaluarea noastră se va baza pe Ipoteza
că nu există contaminare sau aspecte negative de mediu cu privire la proprietate care i-ar
putea afecta valoarea, excepţie făcând cazul În care dumneavoastră ne informaţi de contrariu,

4.1.8 Cerinte de regiemehtare şi planificare"

Am presupus că există două propuneri de autostrăzi, scheme de dezvoltare complexe şi alte
aspecte de planificare conexe care ar putea afecta valoarea proprietăţii. De asemenea,
Încercăm să aflăm dacă există cereri restante ale planificărllor care ar putea afecta
proprietatea şi dacă e enumerată sau inclusă Într-o Zonă de Conservare. Vom incerca să
verificăm utilizarea actuală permisă a proprietăţii şi ne vom strădui să avem acces la orice
copii ale avize lor de planificare.

Totuşi, putem afirma că nu ar fi inţelept ca un client să cumpere sau să inchirieze o
proprietate fără investigaţii prealabile pentru a obţine mai multe informaţii sigure cu privire la
acest aspect.

4.1.9 Leasing

poziţia financiarăa atunci când o proprietate este ocupată prin închirier
necesară pentru Îndeplinirea obligaţiilor acestora, şi

b nu există restanţe materiale cu privire la taxe de chirie siili" .. ,' icii, Încălcări ale garanţiei,

dispute ale c~i~i~şilo: p~~.;.n.~~,~~~}~i~~are" . . ;8'N:'UATO~;'".-.',' t~o~0439~ "'~o '.
Totuşi, evaluarea noastră reflectă perc'~pţia 'generaIă··a· p.ieţei despre s ",~bilita~\pU
~hiria~ care ocupă efectiv sau ca~~.~'est~?eS,,6~'~~_bil!ki indeplinir angajal1)l'l
ln"hlrlF>rF>!':au care ar Dutea ocupa sJl)a\luk,·,····< .! '.. ~~_ UA

- I ../.~ b ....r""LABll

Nu am efectuat investigaţii cu privire la puterea financiară achi' şilor. Dacă nu intrăm in
posesia unor cunoştinţe generale sau suntem sfătuiţi În mod s ecific de contrariu, ne-am
bazat pelpoteza·că: .. , .. .. 'o ,'- . o' o', """ ." ..• ,- ..
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Am elaborat, de asemenea, o Ipoteză. conform căreia pentru toate reviziile cu privire la chirie
şi pentru toate reinnoirile contractelor de inchiriere, in curs de soluţionare sau iminente, cu
creşteri retroactive anticipate, s-au trimis avize in termenul aferent, În contextul potrivit.

4.1.10 Aspecte juridice

Aspectele juridice şi În special interpretarea aspectelor legate de titlul de proprietate şi
Închirieri, pot avea o influenţă semnificativă asupra valorii interesului legat de proprietate. Nu
se va accepta nicio responsabilitate sau răspundere pentru interpretarea corectă a poziţiei
juridice a clientului nostru sau a altor părţi. În cazul in care ne exprimăm vreo opinie cu privire
la aspectele juridice care afectează evaluarea, opinia respectivă ar trebui să fie verificată de
către client, Împreună cu un avocat calificat. În această situaţie, nu acceptăm nicio
responsabilitate sau răspundere pentru interpretarea corectă a poziţiei juridice a clientului
nostru sau a altor părţi În ceea ce priveşte evaluarea proprietăţii, iar Raportul nostru de
evaluare va cuprinde o declaraţie cu privire la acest aspect.

4.1.11 Informaţii

Ne-am bazat pe Ipoteza că informaţiile furnizate de dumneavoastră, de Client şi de consilierii
profesionali ai dumneavoastră, cu privire la proprietatea ce trebuie evaluată sunt complete şi
corecte. Ne-am bazat pe Ipoteza că detalii cu privire la toate aspectele relevante pentru
evaluare cuprinse de cunoştinţele dumneavoastră coiective, cum ar fi posibile Închirieri,
revizuiri sau indexare chirii, cerinţe restante În temeiul legislaţiei şi decizii privind planificarea,
ne-au fost puse la dispoziţie şi că aceste informaţii sunt la zi.

4.1.12 Deducerea costurilor teoretice ale cumpărătorului

Valoarea de Piaţă atribuită proprietăţii nu va reflecta nicio reducere cu privire la taxa de timbru
sau la costurile cumpărătorului.

4.1.13 Impozitare

}f:n~cesitărestaurare
:".j

4.1.14 Proprietăţi În curs de dezvoltare sau

Nu se va efectua nicio ajustare pentru a reflecta răspunderea fiscală care ar putea reieşi după
vânzare, nici pentru orice costuri suportate de proprietar asociate cu vânzarea. Mai mult chiar,
nu se va face nicio reducere pentru a reflecta răspunderea de a rambursa orice subvenţii de
la guvern sau de alt tip, reduceri ale impozitelor sau fin ţarea prin loterie care ar putea
apărea la vânzare." '.J' ."
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executate in mod satisfăcător, in confonmitate cu contractul şi specificaţiile pentru clădire, cu
standardele~.actuale.;.şieu..codurile.-d.e.practieă reLevante•.Ne"am-bazaLşl pe .Ipoteza·că-grija şi .
garanţiile necesare vor fi asigurate de echipa profesională şi de antreprenori, acestea putând
fi concesionate terţilor.

4.2 Definiţiile bazelor de evaluare

4.2.1 Valoarea de piaţă

Valoarea de piaţă conform definiţiei din Declaraţia de practică 3.2 din Standardele de
evaluare RICS ("Red Book"), care se aplică cadrului conceptual care a fost stabilit de către
Comitetul Internaţional pentru Standardele de Evaluare (IVSC). Conform PS 3.2, tenmenulde
"Valoare de piaţă" desemnează ·Suma estimată pentru care o proprietate va fi schimbată la
data evaluării, Între un cumpărător decis şi un vânzător hotărât, Într-o tranzacţie cu preţ
determinat obiectiv, după o activitate de marketing corespunzătoare, În care părţile implica te
au acţionat În cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângeri. "

Cadrul conceptual stabilit de IVSC este inclus În PS 3:2 şi este reprodus mai jos: -

"3.2 Termenul proprietate este folosit deoarece aceste Standarde pun accent pe
evaluarea proprietăţii. Datorită faptului că aceste Standarde includ raportarea
financiară, termenul Bunuri poate fi inlocuit pentru aplicarea generală a definiţiei.
Fiecare element al definiţiei are propriul cadru conceptual.

3.2.1 'Valoarea estimată .' Se referă la un preţ exprimat În 'bani (de obicei in moneda
locală) plătibii pentru proprietate Într-o tranzacţie independentă. Valoarea de piaţă se
măsoară ca fiind preţul cel mai probabil ce poate fi obţinut in mod rezonabil pe piaţă
la data efectuării evaluării În conformitate cu definiţia Valorii de Piaţă. Este preţul cel
mai bun obţinut in mod rezonabil de vânzător şi cel mai avantajos preţ obţinut in mod
rezonabil de cumpărător. Această estimare exclude in mod specific un preţ estimat
care poate fi mărit sau redus prin termeni şi circumstanţe speciale, precum finanţare
atipică, aranjamente de vânzare şi de leaseback, recompense sau concesiuni
acordate de oricine asociat cu vânzarea sau orice element al Valorii Speciale.

3.2.2 ' o proprietate ar putea fi schimbată.' Se referă la faptul că valoarea unui bun
reprezintă o valoare estimată mai degrabă decât un preţ de vânzare real sau

____ predeterminat. Este preţul la care piaţa se aşteaptă ca o tranzacţie care Întruneşte
toate celelalte elemente ale definiţiei Valorii de Piaţă s fie Încheiată la data evaluării.

.... ; - ."r

3.2.3

3.2.4

, la data evaluării .' Impune ca Valoarea de Pi,aţă )imată să corespundă perioadei
la data precizată. Întrucât piaţa şi condiţiile de, .ţ>iaţă se pot schimba, valoarea
estimată poate fi incorectă sau necorespun • Ia un alt moment. Valoarea
evaluării va reflecta stadiul actual al pieţei ş' cir~i:l.. le la data efectuării evaluării,
nu la o dată trecută sau viitoare. Definiţi, 1''' ~PţJn,· de aseme /2~iffiP.-HtŞi
Încheiere~..contra~ţ~~~L,d~J.}II[l,~~refă~i?1.nicio varia 'preţului~r, ~"Iţj;la:ex~ist<:lem.:
alte condiţII. ,,-'" c: i~' ,r\'·-. I S~\~d ,...;

" _. ." " .• L •• ·,. !i::::"'!t'l~ I C~:', ·.-~'Cf{_L .. ~::c vr." : ."i'

, Între un cumJ~fătqr 'ij9~iţ~~.:,.Şftf;' eră la o persoană ca' '\.~~<!t),~~Bt~~,'i'J~, .
1,. _9~ ~\lt.:1- •....•. _"
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3.2.5

3.2.6

3.2.7

3.2.8

3.2.9

hotărât să cumpere la orice preţ. Acest cumpărător este de asemenea, o persoană
. c?[e fac~.,?chiziţii,jn. c.Q.nformitqte"C\.uealităţile. pie.ţei curente ..şi,.cu,.,a,şteptărJle,pieţei. ,. . '.
curente, mai degrabă decât pe o piaţă imaginară sau ipotetică a cărei existenţă nu
poate fi demonstrată sau anticipată. Acest cumpărător presupus nu ar plăti un preţ
mai mare decât cel cerut de piaţă. Prezentul deţinător al proprietăţii este inclus in
răndul celor care reprezintă "piaţa:. Un evaluator 'nu trebuie să facă presupuneri
nerealiste despre condiţiile pieţei sau să considere un nivel al Valorii de Piaţă superior
celui care poate fi obţinut in mod rezonabil.

, un vânzător doritor.' Nu este nici un vânzător exagerat de doritor sau forţat,
pregătit să vândă la orice preţ, nici unul pregătit să accepte un preţ care nu e
considerat rezonabil pe piaţa curentă. Vânzătorul doritor este motivat să vândă
proprietatea in condiţiile pieţei pentru cel mai bun preţ ce poate fi obţinut pe piaţa
(deschisă) după o activitate de marketing corespunzătoare, indiferent care ar fi acest
preţ. Circumstanţele faptice ale deţinătorului curent al proprietăţii nu fac parte din
această consideraţie deoarece "vânzătorul doritor" este un proprietar ipotetic.

, tranzacţie cu preţ determinat obiectiv.' este intre părţi care nu au o anumită
relaţie specială (de exemplu, societăţi mamă şi filială sau proprietar şi chiriaş) care ar
putea face nivelul preţului necaracteristic pentru piaţă sau mărit datorită unui element
al Valorii Speciale, (definit in Standardul IVSC 2, alin. 3.11). Tranzacţia la Valoarea
de Piaţă se presupune a avea loc intre părţi independente, care acţionează pe cont
propriu.

, după o activitate de marketing corespunzătoare.' Înseamnă că proprietatea va fi
expusă pe piaţă in maniera cea mai corespunzătoare pentru a-i evidenţia
disponibilitatea la preţul cel mai bun ce poate fi obţinut in mod rezonabil in
conformitate cu definiţia Valorii de Piaţă. Durata timpului de expunere poate varia in
funcţiile de condiţiile pieţei, dar trebuie să fie suficientă pentru a permite proprietăţii să
capteze atenţia unui număr adecvat de potenţiali cumpărători. Perioada de expunere
are loc inainte de data evaluării.

, În care părţile implica te au acţionat În cunoştinţă de cauză, prudent .'
Presupune că atât cumpărătorul doritor, cât şi vânzătorul doritor, deţin informaţii
rezonabile cu privire la natura şi caracteristicile proprietăţii, utilizările sale actuale şi
potenţiale şi starea pieţei la data evaluării. Se presupune, de asemenea, că fiecare
acţionează in interesul propriu in temeiul respectivelor cunoştinţe şi cu prudenţă,
pentru a căuta cel mai bun preţ pentru poziţiile lor in respectiv tranzacţie. Prudenţa
este evaluată prin referire la starea pieţei in data evaluării, n cu beneficii la o dată
ulterioară. Nu este neapărat imprudent din partea .un i vânzător să vândă
proprietatea pe o piaţă cu preţuri in scădere la un preţ m i..scăzut decăt nivelurile
anterioare ale pieţei. În astfel de cazuri, la fel cum e' .' i 'entru alte situaţii de
achiziţie şi vânzare pe pieţe cu preţuri in schimbe,-~c" Ei orul sau vânzătorul

prudent va acţiona În conform. it~te ~u. ce.!e.m~..i.b~e t:',.m§iti;; ponibil.e. pe pia::.~~>
acelmomenl. /' " ";1"',),' '!. •...•.. ~.c--_ -'",

.' ',' '-,..' ..' ·<~f'\.UAIJR!( ~',,-
. , __ , . .,' ;"',' , .• '. ..' ";#'/ «: ","" Or-. '.

ti. .- ..• L ,." ~'l: AJ;) 1":\

, şi fără. constrângere .•Sta~1.t6,~e-~âpt~1cafie~: ~e?arte este ~otiV~~'5~ ~~~e :\
tranzacţia, dar niCiuna din ele"Q?~~:f,~pata,~au~fb~!gata Ilegal să o Jnch~f i)t<~1<JS

\\.;. •.•... , "ALA,",''- .~~ .••~
~\k:;f~l!Ţ~~I~~P.~·
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3.3 Valoarea de piaţă e înţeleasă' ca fiind valoarea unei proprietăţi estimată fără a lua in
- .' ". . considerare.costurile..vânzărilor"şi.achiziţiilbr.,şi-fără-oompensarea.0l"icăror taxe asodate,~,'..• ,.,.. '""'

4.2.2 Valoarea de piaţă a chiriei

Valoarea de piaţă a chiriei, aşa cum este definită în Declaraţia de practică 3.3 din Red Book.
Conform PS 3.3, termenul de "Valoare de piaţă a chiriei" desemnează ·Suma estimată pentru
care o proprietate sau un spaţiu din cadrul unei proprietăţi, vor fi"inchiriate (date cu chirie} la
data evaluării, între un proprietar doritor şi un chiriaş doritor, în condiţii de închiriere potrivite,
într-o tranzacţie cu preţ determinat obiectiv, după o activitate de marketing corespunzătoare,
În care părţile implicate au acţionat în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângeri.'

Comentariul din Red Book este reprodus mai jos.

"1. Definiţia Chiriei de pe piaţă reprezintă varianta modificată a definiţiei vaiorii de piaţă,
obţinută prin Înlocuirea termenilor de cumpărător doritor şi vânzător doritor, cu
termenii de proprietar doritor şi chiriaş doritor şi prin adăugarea-lpotezei că Închirierea
se fa efectua 'În condiţii de închiriere potrivite'. Definiţia trebuie să fie aplicată În
conformitate cu comentariul explicativ pentru Valoarea de piaţă din PS 3.2, împreună
cu comentariul suplimentar de mai jos:

1.1 ' ... proprietar doritor şi chiriaş doritor ... '

Modificările din descrierea părţilor reflectă numai natura tranzacţiei. Proprietarul
doritor are aceleaşi caracteristici ca vânzătorul doritor;' iar chiriaşul are aceleaşi
caracteristici ca şi cumpărătorul doritor, cu excepţia cuvântului 'preţ' din comentariul
explicativ de la Valoarea de piaţă, care trebuie înlocuit cu 'chirie', cuvântul 'vinde'
înlocuit cu cuvântul 'închiria' şi cuvântul'cumpără' înlocuit cu cuvântul 'închiriază'.

1.2 •... în condiţii potrivite de închiriere ...'

Valoarea de piaţă a chirie.i va varia În mod semnificativ, în fUr:lcţie de termenii
contractului de Închiriere încheiat Condiţiile potrivite de Închiriere reflectă, În mod
normal, practicile actuale de pe piaţa ande se află proprietatea, deşi, pentru anumite
scopuri. trebuie să fie adăugate şi termeni neobişnuiţi. Aspecte precum perioada de
închiriere, frecvenţa de modificare a chiriei şi responsabilităţile părţilor cu privire la
întreţinere şi cheltuieli, vor avea efect asupra Chiriei de pe pi ţă. in anumite State,
factorii statutari ar putea restricţiona termenii stabiliţi sau ar tea influenţa impactul
termenilor din oontract. ·Aceştia trebuie să fie . luaţi· În -<;:on~i erare acolo ·unde este
necesar. Astfel, evaluatorii trebuie să fie atenţi să spec' , l' rmenii principali de
închiriere care sunt asumaţi la prezentarea Chiriei de E/~ia".

in cazul în care normele pieţei includ şI.o plată, sau ~;;o"" I~ne a unei părţi către
cealaltă parte. ca stimulent pentr!J în'clÎeÎej-e~.'contractului de ÎnG .. : ta se va
reflecta în nivelul general stab*tpen,0J~hir~::'j9t: \f.ăI~area;- ~ 'fr!f """ trebui
să fie exprimată tot pe aceaJ~}~Z~~'NatUff' "~~upu~ strrit~ tre I ă fie
menţionată de evaluator, împreuQă CU terme" maţi 11\~tru inc . ;

"-.., . \ ;z " !<'...... ~\ t> .••.J. VALABIl.. " o
"\.'\.";,/.....:Pţ:'.dT c\l!..\..'-\....
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Valoarea de piaţă a chiriei va fi În mod normal utilizată pentru a indica suma pentru care se
'. _poate .Îochiria o propri.etate ..vacantă sau pentru. care Q.,propLietate,poate fHnchir~ată ,ein nou la

expirarea contractului de Închiriere existen!. Valoarea de piaţă a chiriei nu reprezintă o bază
potrivită pentru stabilirea chiriei care trebuie plătită conform prevederilor dintr-un contract de
Închiriere revizuit, În care s-au utilizat definiţiile şi Ipotezele efective."

4.2.3 Valoarea de uz existentă

Valoarea de uz existentă, aşa cum este definită În Declaraţia de practică UK 1.3 din Red
Book şi prin aplicarea cadrului conceptual al Valorii de piaţă, care este reprodus mai sus,
Împreună cu comentariile explicative incluse În articolele 2 - 5 din PS UK 1.3. Conform PS
1.3, termenul de "Valoare de uz existentă" este definit după cum urmează: - Suma estimată
pentru care o proprietate va fi schimbată la data evaluării, Între un cumpărător decis şi un
vânzător hotărât, Într-o tranzacţie cu preţ determinat obiectiv, după o activitate de marketing
corespunzătoare, În care părţile implicate au acţionat În cunoştinţă de cauză, prudent şi fără
constrângeri, cu condiţia ca cumpărătorului să i se garanteze posesiunea liberă a tuturor
părţilor proprietăţii necesare activităţii lui, neluându-se În considerare potenţialele uzuri
alternative şi celelalte caracteristici ale proprietăţii, care ar putea determina ca Valoarea sa de
piaţă să fie diferită de cea necesară pentru a înlocui potenţialul de servicii restant, la cel mai
mic cost."

4.3 Rate de capitalizare echivalente

În prezentul Raport de evaluare se face referire atât la NEY (rata nominala de capitalizare
echivalenta aplicata unui cash flow anual cu plati si venituri la sfarsitul anului), cât şi la TEY
(rata reala de capitalizare echivalenta aplicata unui cash flow trimestrial cu plata in avans).
Aceşti termeni sunt definiţi după cum urmează: -

NEY (rata nominala de capitalizare echivalenta aplicata. Unui cash f10w anual gu pl§ti si
venituri la sfarsitul anului) = rata nominala de capitalizare echivalenta (rata nominala de
capitalizare echivalenta aplicata unui cash f10w anual cu plati si venituri la sfarsitul anului).
Pentru calculul NEY (rata nominala de capitalizare echivalenta aplicata unui cash f10w anual
cu plati si venituri la sfarsitul anului) se presupune că suma pentru chirie este plătită anual
retrospectiv, chiar dacă nu este cazul nostru.

TEY (rata reala de capitalizare echivalenta aplicata unui cash flow trimestrial cu plata in
avans) = rata reala de capitalizare echivalenta (rata reala de capita 'zare echivalenta aplicata
unui cash f10w trimestrial cu plata in avans). Pentru calcull,Jl EY se ia În considerare

. momentele efective când' se efectuează plata chiriei; astfel că, 'da .~hiria trebuie să fie plătită' .
trimestrial, În avans, se utilizează termenul de TEY (rata real .de capitalizare echivalenta
aplicata unui cash flow trimestrial cu plata in avans). ',.'
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Chiria brută
Chiria brută actuală reprezintă venitul total obţinut din proprietate, la data evaluării. in cazul în
care, la data evaluării, chiria este în curs de modificare şi se prevede o mărire retrospectivă,
chiria brută include şi respectiva. mărire retrospectivă, ca şi cum aceasta ar fi fost datorată la
data evaluării.

Analog, dacă contractul de închiriere a expirat, dar pentru evaluare se presupune că
respectivul chiriaş îşi va reînnoi contractul păstrând chiria actuală, chiria brută include şi
valoarea de închiriere cuprinsă în respectivul contract.

Chiria netă
Chiria netă actuală reprezintă chiria brută actuală, din care se scad următoarele: -

a Renta funciară
b Cheltuieli nerecuperabile pentru venituri
c Pierderea venitului din cauza neocupării permanente

Randamente curente
Randamentul curent la un moment dat, reprezintă venitul generat de chiria netă, ca procent
din valoarea brută, înainte de scăderea costurilor cumpărătorului. Acolo unde am elaborat
deduceri de capital sau suplimentări de capital pentru a reflecta aspecte precum costurile
lucrărilor sau onorariile de închiriere sau primele, randamentele sunt calculate pe baza unei
sume egale cu valoarea netă plus costurile cumpărătorului plus odce alte deduceri de capital
sau minus orice astfel de primiri de capital.

Rotunjire
Randamentele iniţiale, actuale şi echivalente sunt calculate pe baza valorilor de capital,
inainte de rotunjire. Variaţia randamentelor calculate înainte de rotunjire, în comparaţie cu
cele calculate după rotunjire nu este semnificativă.

Pagini imprimate cu detalii despre portofoliul de chiriaşi

Venitul brut
Venitul brut efectiv contractat, primit la data evaluării, est p'rE1zentat în partea de jos a
programului cu portofoliul de chiriaşi. Suma respectivă nu iâ nc"O'risiderare posibilele creşteri
in urma revizuirii contractelor scadente şi a reînnoirii contra . lo(de închiriere .

•- ~-~. 0_. '.J,.-~,.~•... =: '.~~::".~.", .: ..,..• :...,.-~:'~~.;~..::~ ~ "_". ~."~ '., ~ _ .

Chiria rot~njită , :,:;....~:.:}.:," .. .
Chiria rotunjită pentru fiecare chiriaş este reflectat - ri r;afih ." 'in"'caarul evaluării.

·'~:,I'JII.' ,"o ~.~,---..~ ••• ,~ •
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Plan de situatie
cu propunerea de alipire a imobilelor din Str. MJ1aii Eminescu nr.163, 163Bis si 165 Sector 2

scara 1:500
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SI ,2,3,4,5,6,7,8.9, I O = Suprafata totala din alipirea propietatilor de la nr.165, 163Bis s\ 163

SI .2. J 8. J 7.J O = Suprafata propusa pentru schimb in baza prevederii PUZ Zone Protejate
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B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII

NI'. Categoria Cod grupa Suprafata din ' Clasa Zona

parcela de folosinta destinatie
masuratori de ":in cadrul Mentiuni

(mn) calitate 'Iocalitatii
I 2 3 4 5 6 7
I C TDI
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I~
I
I
I

.. '.~

'; /

f-6:<(J/!, I

~. ";'1/','';;' .,f, ,;

Sectiune p:Mn/nomencJatura: II 8'4 ;
NI'. sector cadastral:
NI'. cndastrai al corpului de proprietate: :
NI'. carte funciara:

A. OATE REFERITOARE LA TEREN

•....\/')/ '.I<'~
........ .

iNI'. corp
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:. .'J .jI 2

I
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/4669 eLAparwmen! 3 camere
I, .-,-
I

. - - - -I
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Address

Date perfonned
Yalualion date
Currency

Property valued

Cadastraloo.:

Cadaslral book:

Buildings gross area (sqm):

Land

Laud

0.00

1

MARKET COMPARISON
APPROACH

-Iand -

"',

:·i:·

.~;.\
,-.\':"·:<·ik~{fi -T~,::

..
L,md ,. ., i:
Compara bie ID: To Compare I 2 '3 .. ,::'-,1, 4 5

Mosilor Dacia ' Eminescu i ':~.< Dacia Dacia
. :.:./~_.:::..\-::.. ,

Location: Eminescu
Str. Episcop Radu Str, Tun::ari Str. Tunari Poiana Piata Galati

Area (sam) 151.70 240 715 1.300 1,200 240
Adjuslment 0% -10% ·10% -10% 0%

Price EUR per m
,

? 1,000 1,400 1,400 1,500 J,25O

Transaclion type asking asking asking asking ilsking

Adjustment -15% ·15% -15% ·15% ·)5%

Date of rransacrionfoffer Oct-09 . Sep-Oc. 2009. May • Jul 2009 JUR-Jul 2009 Jul-09 Sept 209
._, -

Adiustment 0% 0% 0% 00/. 0"/0

Financing I market condirions {Ihe comparable
on (he markel similar similar similar similar similar

is... )
Adjuslment 0% 0% 0% 0% 0%

Location
I

similar superior superiorEminescu inferior similar

Adjusrment 5% 0% 0% -5% ·I(}O/O

Access (the comparable is ..) Direct front to Direct fronl ta Episcop
Direct ta Tunari Direct ta Tunari Direct front la Poiana Direcl front 10 streel

Eminescu Radu
Adjusrmenl 0% 0% 0% 0% 0%

Frontage I shape (m) (the comparable is ..) 12m to Dacia 14.00 N/A N/A N/A 23m

Adjusnnenl 0% 0% 0% 0% -10%

Planning I urbanism (the comparable is... ) CUT 6 PUZ , CUT 5.5 PUD, CUT 3.5 PUD, CUT 3.5 PUZ sector 2, CUT 6 N/A

Adiustment 0% 10% 10-;' 00;. 5%

Utiliries (the comparable is ,) an site similar similar similar similar similar

Adjusnnent 0% 0% 0% 0% 0%

Total Adjustmenl 89.3% 84.2% 84.2% 72.7% 72,3%

Adiusted Yalue per ml 893 1,178 1,171 1,090 9Q.

Averaoe [URIm!: 1,048.50

ISAY tUR I m':

Resultine:
Land plot

TOTAL

1,048

151.70 sqm (li) 1,048 Eur I sgm'" 158,982€
159,000 €



PRIMAR GENERAL
Etaj: 1, cam. 101

tel.: 305 55 89; 305 55 90; 305 55 00 in!. 1101

fax: 312 00 30

e-mail: primar@bucuresti-primaria.ro

Primăria Municipiului Bucureşti
..-,.," '.;" ,"

EXPUNERE DE MOTIVE

Având În vedere Raportul de specialitate al Direcţiei Generale de

Dezvoltare, Investiţii şi Planificare Urbană propun spre dezbaterea

Consiliului General -al Municipiului Bucureşti proiectul de hotărâre

privind vânzarea către SC Rem~x Imobiftare SRL a terenului În suprafaţă

de 151,70 mp proprietatea municipiului Bucureşti, reprezentând. cota

indiviză de 28,52% din suprafaţa totală de 526 mp situat În strada Mihai

Eminescu nr.165, Sector 2.

('

Prof. Dr.

mailto:primar@bucuresti-primaria.ro
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,?()~\_~~:iAnaliz;âHd.c.eEii~~eirpBrsoaneijuridice S.C. REMAX IMOBILIARE S.R.L.,
Bucureşti Înregistrată la Primăria Municipiului Bucureşti cu nr 859558/14.09.2009
şi la Direcţia Administrare Patrimoniu cu nr. 3049/15.09.2009, prin care solicită
cumpărarea terenului În suprafaţă de 151,70 mp proprietatea privată a Municipiului
Bucureşti, reprezentând cota indiviză de 28,52% din suprafaţă totală a terenului
de 526 mp, situat în Bucureşti, strada Mihai Eminescu nr.165, Sector 2.

Terenul În suprafaţă totală de 526 mp, situat în Bucureşti, strada Mihai
Eminescu, nr.165, Sector 2, este compus din:

- Lot 1: Imobilul din Strada Mihai Eminescu nr.165 compus din teren în
suprafaţă de 376 mp, proprietatea S.C. REMAX IMOBILIARE S.R.L. În cotă
indiviză de 71,48% şi proprietatea MUNICIPIULUI BUCUREŞTI în cotă indiviză de
28,52%, având nr. cadastral 7628/1, Înscris în CF nr. 88204 a localităţii Bucureşti
Sector 2, conform încheierii nr. 167870/27.03.2009 data de OCPI Sector 2
Bucureşti;

- Lot 2: Imobilul din Strada Mihai Eminescu nr.165 compus din teren în
suprafaţă de 118 mp proprietatea S.C. REMAX IMOBILIARE S.R.L. în cotă
indiviză de 71,48% şi proprietatea MUNICIPIULUI BUCUREŞTI În cotă_indiviză de
28,52%, având nL cadastral 7628/2 înscris în CF nL 88205 a localităţii Bucureşti,
Sector 2, conform încheierii nr. 167870/27.03.2009 dată de OCPI Sector 2
Bucureşti;

- Lot 3: Imobilul din Strada Mihai Eminescu nr.165 compus din teren În
suprafaţă de 32 mp proprietatea S.C. REMAX IMOBILIARE S.R.L., în cotă indiviză
de 71 ,48% şi proprie-tatea MUN!C!I?IULULBUCUREŞTUn cotă indiviză de 28,52%,
având nr. cadastral 7628/3 Înscris În CF nr. 88206 a localităţii Bucureşti, Sector 2,
conform încheierii nr. 167870/27.03.2009 dată de OCPI Sector2 Bucureşti.

Cota indiviză de 71,48% proprietatea S.C REMAX IMOBILIARE S.R.L
asupra imobilului identificat mai sus a fost dobândită conform Contractului de
vânzare autentificat cu nL 2600/11.08.2006 emis de BNP Ruxandra Ioana Cocea
şi conform Contractului de vânzare cumpărare autentificat sub nr. 3904/07.12.2006
emis de BNP Ruxandra Ioana Cocea.

Conform Actului de Dezmembrare autentificat cu nr. 324/24.03.2009 emis
de BNP Asociaţi L. Lese, R. 1. Cocea, municipiul Bucureşti a dobândit proprietatea
cotei indivize de 151,70 mp din teren În temeiul Decretului 92/1950 poziţia 6501 şi
a Deciziei Comitetului executiv al Sfatului Popular al Capitalei RPR nr.
2185/29.07.1957. Dreptul de proprietate asupra cotei indivize de 151,70 mp din
teren a fost intabulat În Cartea Funciară nr. 86048 conform Încheierii
442432/11.12.2008 rectificată prin Încheierea nr. 107617/29.01.2009 date de
OCPI.

Conform aceluiaşi act de dezmembrare se menţionează că terenul are
impozitele şi taxele către stat achitate la zi aşa cum rezultă din certificatele de
atestare fiscală nr. 25347/03.03.2009 şi nr. 30637/17.03.2009, ambele eliberate de
Consiliul Local al Sectorului 2, Direcţia Venituri Buget Local Sector 2, cu excepţia
dreptului de ipotecă înscris În favoarea TRI INVESTMENT ERPF SRL conform
Contractului de ipotecă autentificat sub nr. 4778/15.12.2008 de BNP Nedelcu
Crisan- Traian.



PRIMĂRIA MUNICIPIULUI BUCUREŞTI
Direcţia Generală de D.e·zvoltare, Investiţii şi P)anificare Urbană

În urma verificărilor efectuate de către reprezentanţii Direcţiei Inspecţie şi
Control General la imobilul situat În strada Mihai Eminescu nr.163-165, Sector 2, la
solicitarea Direcţiei Administram Patrimoniu - Serviciul Patrimoniu, s-a constatat
că pe terenul situat În strada Mihai Eminescu nr. 163-165, Sector 2, se execută
lucrări de construire constând în realizarea unei clădiri de locuinţe şi birouri, cu
2S+P+8E+E tehnic, în baza AutoJizaţieide Construire nr. 377/11 E/05.05.2006
emisă de către Primăria Sectorului 2, construcţie rea~izată pe infrastructura
existentă_Tncepută.-Înbaza Autorizaţiilor de C.o!1struirenFi 7E/1996. emisă de către
Primăria Municipiului Bucureşti şi nr. 632/14E/2003 emisă de către Primăria
Sectorului 2.

De asemenea, Direcţia Inspecţie şi Control General, Serviciul Urmărire
Rezolvare Sesizări face precizarea că la data efectuării controlului, prevederile
autorizaţiei de construire sus menţionată erau respectate, fiind prezentat şi
Procesul Verbal de Recepţie la Terminarea Lucrărilor nr. 41464104.06.2009, la
care a participat şi un reprezentant al Primăriei Sectorului 2, neprecizându-se
suprafaţa de teren ce face obiectul autorizaţiei.

Direcţia Juridic Contencios şi Legislaţie prin adresa nr. 41551/16.12.2009
precizează că În evidenţa informatizată deţinută privind notificările formulate În
temeiul Legii nr. 10/2001, până la această dată, nu figurează cerere de restituire În
natură/acordare de măsuri reparatorii În echivalent pentru imobilul situat În
Bucureşti, str. Mihai Eminescu nr. 165, sector 2. Prin adresa nr. 41557/16.12.2009
Direcţia Juridic Contencios şi Legislaţie ne face cunoscut că În baza de date
deţinută privind revendicările imobiliare aflate pe rolul instanţelor judecătoreşti,
până la data redactării adresei nu există nici un proces cu privire la terenul situat În
Bucureşti, str. Mihai Eminescu nr. 165, sector 2. .

Prin adresa nr. 4994/25.01.2010 a Primăriei Sector 2 - Direcţia Urbanism şi
Gestionare Teritoriu se menţionează că pentru cota de 71,48 % teren proprietatea
se REMAX IMOBILIARE SRL, cu numerele cadastrale 7628/1, 7628/2 şi nr.
7628/3 Înscrisă În CF nr. 88204, 88205 şi respectiv 88206, aferent imobilului de .Ia
adresa str. Mihai Eminescu nr. 165, sector 2, nu au fost Înreg'istrate cereri privind
revendicarea imobilului susmenţionat la Primăria Sectorului 2 depuse În baza Legii
nr. 18/1991 republicată aşa cum a fost completată şi modificată prin Legea nr.
247/2005.

În conformitate cu prevederile art. 123, alin. (3) din Legea nr. 215/2001,
privind administraţia publică locală, "Prin derogare de la prevederile alin. (2), În
cazul În care consiliile locale sau judeţene hotărăsc vânzarea unui teren aflat În
proprietatea privată a unităţii administrativ - teritoriale pe care sunt ridicate
construcţii, constructorii de bună - credinţă ai acestora beneficiază de un drept de
preemţiune la cumpărarea terenului aferent construcţiilor. Preţul de vânzare se
stabileşte pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judeţean,
după caz."

Faţă de cele specificate mai sus propunem spre dezbaterea Consiliului
General al Municipiului Bucureşti proiectul de hotărâre privind vânzarea către SC
REMAX IMOBILIARE SRL a terenului În suprafaţă de 151,70 mp proprietatea
municipiului Bucureşti reprezentând cot indiviză de 28,52% din suprafaţa totală
de 526 mp situat În strada Mihai Emines u nr.165, Sector 2




