MUNICIPIUL BUCURESTI |
CABINET SECRETAR GENERAL
PROIECT DE HOTARARE
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Consiliul General al Municipiului Bucuresti

T s

AVIZAT
conform art. 243, alin 1, lit. a)
_—dnQ U.G. nr. 57/2018
A*S

HOTARARE
privind transmiterea din administrare directa a Consiliului General al Municipiului Bucuresti in administrarea
Administratiei Municipale pentru Consolidarea Cladirilor cu Risc Seismic a bunului imobil proprietatea
Municipiului Bucuresti, identificat cu numarul cadastral 228147,
situat in strada Johann Gutenberg, nr. 1, sector 5, Bucuresti, in vederea expertizérii tehnice, elaborarii
documentatiilor tehnice, precum si executarea lucrérilor de interventie stabilite prin documentatia tehnica
Avand in vedere:

-Referatul de aprobare nr. ...................... al Primarului General al Municipiului Bucuresti,
-Raportul comun de specialitate nr. ... | IR, - ) al Directiei Patrimoniu nr.
............... Loveoeevcvaeee SENR 8l Admiinistratiel Municipale pentru Consolidarea  Cladirilor cu

Risc Seismic;
Vazand raportul Comisiei de patrimoniu si raportul Comisiei juridice si de disciplind din cadrul
Consiliului General al Municipiului Bucuresti;

in conformitate cu prevederile:

- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor normative, cu
nodificérile si completarile uiterioare;

- Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- H.C.G.M.B. nr. 368/2016 privind infiintarea Administratiei Municipale pentru Consolidarea Cladirilor
cu Risc Seismic, cu modificarile si completarile ulterioare;

- H.C.G.M.B. nr.194/31.07.2024 privind aprobarea organigramei, numarului total de posturi, statului
de functii si Regulamentului de Organizare si Functionare ale Administratiei Municipale pentru Consolidarea
Cladirilor cu Risc Seismic;

- Hotadrarea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 17/2018 privind preluarea din
administrarea Administratiei Fondului Imobiliar in administrarea directd a Consiliului General al Municipiutui
Bucuresti a imobilului situat Tn str. Gutenberg nr. 1, sector 5,

- Raportul de evaluare 127335-1/27.08.2023, intocmit de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL -
BUSINESS VALUATION, pentru imobilul (terenul si constructie) identificat cu numarul cadastral 228147,
situat in strada Johann Gutenberg, nr. 1, sector 5, Bucuresti, evaluat cu valoarea de 5.906.632 lei, teren si
916.740 lei, constructie, respectiv valoare justa totala a proprietatii imobiliare de 6.811.198 lei;
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Tn temeiul prevederilor art. 129 aiin. (2) 1it. €), lit. d), alin. (6) lit. a), alin. (7) lit. k}, art.139 alin. (3) lit. g),
art. 166 alin. (2) lit. @), alin. (3), art. 298, art. 299 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba transmiterea din administrarea directd a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti in administrarea Administratiei Municipale pentru Consolidarea Cladirilor cu Risc Seismic, a
imobilului situat in strada Johann Gutenberg, nr. 1, sector 5, Bucuresti, inscris in Cartea Funciara nr.228147,
aflat in proprietatea Municipiului Bucuresti, pe toata durata desfasurérii serviciilor de expertizare tehnicé si de
elaborare a documentatiilor tehnice, precum si pe perioada de executare a lucrarilor de interventie realizate
la imobil, ih conformitate cu concluziile si masurile stabilite prin documentatiile tehnice.

Art. 2. Imobilul mentionat la art. 1 se identificd conform Anexei, care face parte integranta la prezenta
hotérare.
!
Art. 3. Serviciile si lucrérile prevazute la art.1 vor fi realizate in termenul si conditiile stabilite in cadrul
documentatiei tehnice elaborate si aprobate prin hotérare a Consiliului General al Municipiului Bucuresti,
dupé predarea - primirea imobiluiui.

Art. 4. Sumele necesare pentru finantarea investitiei se vor asigura dupad caz, de la bugetul local al
Municipiului Bucuresti prin bugetul Administratiei Municipale pentru Consolidarea Cladirilor cu Risc Seismic
sau din alte surse legal constituite.

Art. 5. Predarea-primirea imobilului situat in strada Johann Gutenberg, nr. 1, sector 5, Bucuresti, se
face in baza procesului verbal de predare-primire, incheiat intre reprezentantii Municipiului Bucuresti si
reprezentantii Administratiei Municipale pentru Consolidarea Cladirilor cu Risc Seismic, cu cel putin 5 zile
inainte de emiterea ordinului de incepere a lucrarilor.

Art. 6. Directiile din cadrul aparatului de specialitate al Primaruiui General al Municipiului Bucuresti si
Administratia Municipald pentru Consolidarea Cladirilor Cu Risc Seismic, vor aduce la indeplinire prevederile
prezentei hotarari.

Aceasta hotdrare a fost adoptatd in sedinta ordinard a Consiliului General al Municipiului Bucured
dindatade .............................

PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCUREST],
Georgiana ZAMFIR
Bucuresti, Nr............ i W I
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Carte Funciara Nr. 228147 Bucuresti Sectorul 5

758

\/
A. Partea I. Descrieres imobilu\lﬁ‘i "
TEREN [ntravilan

Adresa: Loc. Bucurest| Sectoryl 5, Strjohann Gutenberg, Nr. 1, jud. Bucurest]

g:t N"rf’t:i‘f;t:;: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
I
Constructii
cre (Nr cahf: stral Adresa Ohservatij / Refarinte
All | 228147.C1 LOE.UBtgﬁggestl Sfcltor:é SBSEJ;;ZE”“ S. construita Ia sol:659 mp; Imobil S+p+g __J
B. Partea 1. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte

27159/ 20/07/2017
Act Normativ nr. 109, din 22/04/2003 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULU] BUCURESTI: Act
Administrativ nr. 133443, din 02/10/2013 emig de ADMINISTRATIA FONDULUI IMOBILIAR: Act Administratiy
de COMITETUL EXECUTIV AL SFATULUI POPULAR AL CAPITALE} R.P.R.; Act
f07/2017 emis ¢

nr. 12718, din 21/01/1960 emis

IAdministratiy nr. 27131, din 17 e ADMINISTRATIA FONDULYI IMOBILIAR; Act Administrativ
nr. 13198, din 25/01/1960 emig de SFATUL POPULAR: Act Administrativ nr, 27167, din 17/07/2017 emis de
ADMINISTRATIA FONDULWY IMOEIILIAR: Act Administratiy nr. 165, din 17/04/1982 emis de CONSILIIL

POPULAR AL MUNICIPIULY) BUCURESTI; Act Administrativ pr. 5685/16470!16516/1. din 09/05/2017 emis de
!PMBE Act Administrat(v nr. FN, din 31/10/2013 emis de ADMINISTRATIA FONDULU| IMOBILIA_R; Act

ROMANA; Act Administratiy nr. 226611519880, din 04/07/2017 emis de PME;
B2 'Eﬂbulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al A1]

! t 1) MUNICIPIUL BUCUREST| o

21527/ 11/05/2013 o

iAct Adminis_iragv_ nr. 17, din 17/01/2018 enis. ii_e CONS&L{L GENERAL AL MUNIC!PJULUI BE:UEST i:
B3 ! Ilr}tiabu!are, drept de ADMINISTRARE, dobandTt prin Lege, cofa actualz] Al, Al

1) CONSILIUL GENERAL AL MUNICIFIULUY BUCURESTI
C. Partea (Ii. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcinj

NU SUNT

Dacument care congine date cu caracter persanai, protejate de provederifa Legii Nr. 6772003, Pagina 1 din 3
— = -aF contne da -

Extrise penyuw wnformare on-ling 5 abdresa epay.ancpi.re Forrdar yesiunea | i



Carte Funciard Nr. 228147 Comuna/OraMresti Sectorul 5

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp) Observatii / Referinte
228147 Din acte: 767
Masurata: 775

* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.
DETALI LINLARE IMOBIL

fmrm— ] 2 ' E
2 4f- i 228200 1
| v
i
“Hb""\.,‘ |
e
230812
. 73 228147
i -
i |J' 1 i
227340
10
-,
5 e ¥ I
i - —
Date referitoare la teren
Ne | Categorie |intra | Suprafata . - .
cr | folosinta [vian|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatli / Referinte
1p cuth lpal 775 - - -
constructii
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatle .. .
Crt Numar constructie supraf. (mp) Juridics Observatil / Referinte
constructil 5. construita 1a sal:659 mp; Imobll S+P+E
All 228147-C1 administrative si 659 Cu acte
social culturale

Lungime Segmenta
1) Valorile lungimilor segmen

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
1 2 5.008

2 3 12.822

3 4 3.346

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

telor sunt obtinute din proiectie in plan.
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Carte Funciarg Nr, 228147 Comuna/Oras/Municipiu: Bticuresti Sectoryl §

= ————
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit g+ (m} A
4 5 11.407
- 5/ 6 3.108
6] 7 19.709
. 7 8 1.285
8 ol 5.543
I T 1.705
10 11 25,588
11 12 2.893
12 1] 20.091

Certific & prezentul extras corespunde cy pozitille in vigoare din cartea funciard originala, pastrats de acest

Prezentul extras de carte funciara este valabif Ia autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
ile reale precy si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

Susceptibile de orice madificare, in conditiile legii.
S-a achitat tanifui de 60 RON, -Chitanta interna nr.1862948/11-05-2018 in suma de 60, penrtiserviciul de

Data solutionari], . Ref/?r st
22-05-2018 O.C.PLABuc esti :
Data eliberarii, POCA NIA El £ .
e : 2l
A (Porglaf aemmity 5 |
B e
Locument care contine date < caracter personal, protejate de prevedetile Legli Nr. 67772001, B Pagina 3 din 3
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI

Primar General

Y3687 Jo6 05 2004

REFERAT DE APROBARE
privind transmiterea din administrare directa a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti in administrarea Administratiei Municipale pentru Consolidarea Cladirilor cu Risc
Seismic a bunului imobil proprietatea Municipiului Bucuresti, identificat cu numarul cadastral
228147, situat in strada Johann Gutenberg, nr. 1, sector 5, Bucuresti, in vederea expertizarii
tehnice, elaborérii documentatiilor tehnice, precum si executarea lucrérilor de interventie
stabilite prin documentatia tehnica

Imobilul situat in strada Johann Gutenberg nr. 1, sector 5, identificat cu numarul
cadastral 228147, este proprietate a Municipiului Bucuresti si este amplasat la intersectia strazii
Johann Gutenberg cu strada Inginer Ellie Radu, in zona protejatd nr. 06, bulevardul
haussmannian Elisabeta-Kogalniceanu, subzona Cp1b.

Prin Hotérarea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 17/17.01.2018, imobilul a
fost transferat din administrarea Administratiei Fondului Imobiliar (A.F.l) In administrarea
directd a Consiliului General al Municipiului Bucuresti, fiind stabilita destinatia acestuia de
cladire administrativa (birouri). Totodata, imobilul a fost exclus de pe lista spatiilor propuse spre
vanzare intocmita in baza Legii nr. 550/2002, aprobata prin HCGMB nr. 271/2002 si actualizata
prin HCGMB nr. 109/2003.

Valoarea justa totald a proprietitii imobiliare este de 6.811.198 lei (teren si constructie)
conform Raportului de evaluare nr. 127335-1 din 27.08.2023, intocmit de Asocierea MAPPS
Master Appraisal - Business Valuation.

Avand Tn vedere c&, din cauza degradarilor tehnice, imobilul nu a mai fost utilizat in
activitatea administratiei publice, cladirea a suferit, in timp, deteriorari vizibile atat la interior, cat
si la exterior. In aceste conditii, se impune realizarea unei expertize tehnice, in vederea evaluérii
starii constructiei si a stabilirii masurilor necesare pentru efectuarea lucrarilor de interventie,
inclusiv in ceea ce priveste stabilirea clasei de risc seismic in care se incadreazi constructia
conform Normativului P100-3/2019.

La nivelul Municipiului Bucuresti functioneaza Administratia Municipald pentru
Consolidarea Cladirilor cu Risc Seismic (A.M.C.C.R.8.), institutie de interes public local, cu
experienta profesionald in prevenirea si reducerea riscurilor seismice ale cladirilor vulnerabile,
precum si in achizitia si derularea contractelor pentru expertizare tehnica, documentatii si lucrari
de interventie.

In acest context, dreptul de administrare asupra imobilului situat in strada Johann
Gutenberg nr. 1 va fi transmis catre A.M.C.C.R.S., pentru luarea tuturor masurilor necesare
realizarii lucrarilor de interventie.

Avand in vedere cele de mai sus, raportul de specialitate comun al Directiei Patrimoniu si
Administratiei Municipale pentru Consolidarea Cladirilor cu Risc Seismic se supune dezbaterii si
aprobarii Consiliului General al Municipiului Bucuresti proiectul de hotarare privind transmiterea
din administrare directd a Consiliului General al Municipiului Bucuresti in administrarea
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Administratiei Municipale pentru Consolidarea Cladirilor cu Risc Seismic a bunului imobil
proprietatea Municipiului Bucuresti, identificat cu numarul cadastral 228147, situat in strada
Johann Gutenberg, nr. 1, sector 5, Bucuresti, in vederea expertizarii tehnice, elaborarii
documentatiilor tehnice, precum si executarea lucrdrilor de interventie stabilite prin

documentatia tehnica.
PRIMAR GENERAL,

Ciprian ClUCU
_‘;;)g\CiPJUL

!

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod postal 050013, sector 5, Bucuresti, Romania
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI

Direcfia Patrimoniu
Administratia Municipala pentru Consolidarea Cladirilor cu Risc Seismic

— = == E——— e e e ————

Ne. D.P. EL362.. 1000 ... 2026 Nr. AM.C.CRS. 122/, m.‘.ﬂﬁzm

RAPORT COMUN DE SPECIALITATE

privind transmiterea din administrare directa a Consiliului General al Municipiului Bucuresti in
administrarea Administratiei Municipale pentru Consolidarea Clidirilor cu Risc Seismic a bunului imobil
proprietatea Municipiului Bucuresti, identificat cu numarul cadastral 228147,
situat in strada Johann Gutenberg, nr. 1, sector 5, Bucuresti, in vederea expertizirii tehnice, elaborarii
documentatiilor tehnice, precum si executarea lucrarilor de interventie stabilite prin documentatia tehnics

Imobilul situat in strada Johann Gutenberg nr. 1, sector 5, identificat cu numarul cadastral 228147, este
bun proprietatea Municipiului Bucuresti. Acesta este amplasat la intersectia strazii Johann Gutenberg cu strada
Inginer Ellie Radu, iar pe latura sudici se invecineazd, in partea din spate, cu imobilul situat pe Splaiul
Independentei nr. 28. Pe latura vesticd, acesta dispune de o curte interioard si se invecineaza cu imobilul situat pe
strada Johann Gutenberg la nr. 3.

Conform extrasului de carte funciard pentru informare nr. 27159/20.07.2017, imobilul este compus din
terenul identificat cu numarul cadastral 228147, avind o suprafata de 767 mp (respectiv 775 mp potrivit
masurdtorilor cadastrale) si din constructia avand suprafata construitd la sol de 659 mp, astfel cum rezultd din
planul de amplasament si delimitare a imobilului, anex la incheierea de intabulare nr. 27159/20.07.2017.

De asemenea, constructia prezinti un regim de indltime S+P+E $i 0 suprafati utila desfasurata de 793,39
mp, repartizati astfel: subsol - 37,07 mp, parter - 535,84 mp si etaj - 120,48 mp.

Conform Raportului de evaluare nr. 127335-1 din 27.08.2023, intocmit de Asocierea MAPPS Master
Appraisal - Business Valuation, imobilul sus-mentionat, compus din teren §i constructie, prezinti urmitoarele
valori: 5.906.632 lei pentru teren si 916.740 lei pentru constructie, rezultind o valoare justi totald a proprietatii
imobiliare de 6.811.198 lei.

Prin Hotarérea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 17/17.01.2018, imobilul a fost transferat
din administrarea Administratiei Fondului Imobiliar (A-F.L) in administrarea directi a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, fiind stabilita destinatia acestuia de cladire administrativa (birouri), Totodat, imobilul a
fost exclus de pe lista spatiilor propuse spre vanzare intocmit in baza Legii nr. 550/2002, aprobata prin HCGMB
nr. 271/2002 si actualizatd prin HCGMB nr. 109/2003.

Avand iIn vedere ci, din cauza degradirilor tehnice, imobilul nu a maj fost utilizat in activitatea
administratiei publice, clidirea a suferit, in timp, deteriorari vizibile atat la interior, cat si la exterior. In aceste
condilii, se impune realizarea unei expertize tehnice, in vederea evaluirii stirii constructiei si a stabilirii misurilor
necesare pentru efectuarea lucrarilor de interventie, inclusiv in ceea ce priveste stabilirea clasei de risc seismic in
care se incadreazi constructia conform Normativuiui P100-3/2019.
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Ulterior stabilirii situatiei tehnice a cladirii prin raportul de expertizi tehnicd, documentatia tehnici va fi
elaborat in conformitate cu solutiile propuse de expertul tehnic, urmand a fi determinati solutia constructivi
adecvatd care va sta la baza lucrdrilor de interventie.

La nivelul Municipiului Bucuresti functioneazi si detine experientd profesionali in domeniu Administratia
Municipald pentru Consolidarea Clidirilor cu Risc Seismic (A.M.C.C.R.8.), institutie de interes public local aflati
in subordine Consiliului General al Municipiului Bucuresti, avand atributii in prevenirea, reducerea si eliminarea
riscurilor seismice aferente clidirilor vulnerabile, precum si in achizitionarea si derularea contractelor de servicii
de expertizare tehnic3, elaborare a documentatiilor tehnice si executare a lucririlor de interventie asupra
imobilelor vulnerabile.

Astfel, in scopul stabilirii masurilor de interventie la imobilul situat in str. Johann Gutenberg nr.1, dreptul
de administrare asupra imobilului va fi transmis citre aceasti institutie in scopul ludrii tuturor masurilor necesare
realizirii lucrarilor de interventie la imobilul mentionat.

Tindnd cont de cele prezentate mai sus, s-a intocmit prezentul proiect de hotirire privind privind
transmiterea din administrare directi a Consiliului General al Municipiului Bucuresti in administrarea
Administratiei Municipale pentru Consolidarea Cladirilor cu Risc Seismic a bunului imobil proprietatea
Municipiului Bucuresti, identificat cu numarul cadastral 228147, situat in strada Johann Gutenberg, nr. I, sector
5, Bucuresti, in vederea expertizarii tehnice, claboririi documentatiilor tehnice, precum si executarea lucrarilor de
interventie stabilite prin documentatia tehnica.

P.M.B.-DP./
Director Executjv,

Mariana PERSUNARU .

Sef Serviciu Evidenta Patrimofiu, Director Executiv

Adjunct,
7
Camelia MANDESCU, Elena LICA - RA vp;?agxu
"y

in cmif,
Consilier juridic,
i AN - MARASESCU

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod postal 050013, sector 5, Bucuresti, Romania
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ASOCIEREA
MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

RAPORT DE EVALUARE

proprietate imobiliara inscris In CF 228147 a sectorului 5, fo
de 767 mp din acte 5i 775 mp suprafatd masurata, numar
S+P+E, cu o suprafata construita desfasurati totala de 703

rmata din teren intravilan curj constructii cu o suprafati
cadastral 228147 si constructia cu un regim de inalfime
.39 mp, identificatd cadastral cu nr.228147-C1, situats in

Str.Johann Gutenberg nr,1, sector 5, Bucuresti

Beneficiar : Municipiul Bucuresti

Numérul raportului: 127335 1 /2023
Data evaluérii: 27.08.2023




A,

MAPPS Asacierea MAPPS MASTER APFRAISAL - BUSINESS VALUATION h BUSINESS

Fto de vao W/ VALUATION
CUPRINS
1. TERMENII DE REFERINTA Al [277: V17X DO—— e SR e .
11,  Identificarea evaluatorului e ey e e e T 6
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P Y L RTC(r2) ————— L 23
3 ABORDAREA IN EVALUARE $! RATIONAMENTUL wovveerveness TR I S gagits .
3.1.  Aspecte teoretice ...eer R L wissaiarie S S s R R —
32,  Evaluarea terenului liber- Abordarea prif piat.....mmsismmsmimsmssssmsesisssssrss s 24
3.3.  Abordarea prin Cost......ccccrnniniasinnns drsagsae st Tt W S W s 26
34.  Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor D 28

Raport de evaluare Imobi str.Gutenberg nr.1- comanda nr, 127335_1127.08.2023 pagina 1




ﬁﬁ I~ BUSIN=SS

. ' Asocieres MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION
Evaluator de vlor W/ vALUATION

ADRESA DE INSOTIRE

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr. 342/04.05.2023 pe baza notei de comanda nr. 127335/27.07.2023

Prezentul raport de evaluare se refers la dreptul de proprietate definut de Municipiul Bucuresti asupra
urmatoarei proprietate imobiliara inscrisa in CF 228147 a sectorului 5, formata din teren intravilan curi
constructii cu o suprafaid de 767 mp din acte $i 775 mp suprafatd masurats, numar cadastral 228147 si
constructia cu un regim de inéltime S+P+E, cu o suprafafd construitd desfisurats totald de 793,39 mp,
identificata cadastral cu nr.2281 47-C1, situata in Str.Johann Gutenberg nr.1, sector 5, Bucuresti

Raportul a fost intocmit in vederea evaluarii bunurilor proprietate publica terenuri In conformitate cu
dispozitile art. (3) si art. (5)-(11) si art. 13 din Normele Metodologice privind reevaluarea si amortizarea
activelor fixe corporale aflate in patrimoniul instituliilor publice din OMFP nr. 347112008, precum si pe baza
dispozitiilor art. {2), indice 2 din OG nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institufiiior publice.

In conformitate cu prevederile legale care reglementeazé contabilitatea autoritalilor publice, evaluirile
efectuate pentru a fi incluse intr-o situajie financiars vor fi realizate astfel incat s3 respecle cerintele
Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica i principiile continute in Standardele generale de
evaluare (SEV 101, 102, 103, 104, 105), cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special
de catre o cerintd a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

Scopul evaluzrii este estimarea valorilor contabile a activelor fixe de natura terenurilor si constretiilor
in vederea inregistrérii in situatiile financiare. La baza evaluari au stat informatiile furnizate de cétre Municipiyl
Bucuresti.

Raporiul a fost structurat dupa cum urmeaza:
» Temenii de referint ai evaluri
» Prezenfarea si analiza datslor
» Abordarea in evaluare si rationamentul
e Anexe

in urma aplicari metodologiei mai sus mentionate, in conditiile termenitor de referinid, avand in vedere
condifiile flimitative privind inspectia si documentares, ipotezele de lucru si ipotezele speciale emise in cadrul
acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea justd pentru proprietatea imobiliar3

subiect este:
Valoarea justi teren 1,193,500 5906,632

Valoare justa construcie 185,620 916,740
Total Valoarea justa proprietate imobiliar 1,379,120 6,811,198
Data evaluari 27.08.2023
Curs BNR eurcvisu 4.9388
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt :

e Valoarea a fost obtinutd finand seama de conditiile fimitative privind documentarea si inspectia,
termenii de referints, ipotezele si aprecierile prezente in raport.

. Valo‘area este valabila la data evaluarit i pentru destinatia precizatd in raport.

¢  Valoarea estimata reprezintd opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietalii imobiliare.

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandérilor $i metodologiei de fucru recomandate
de ciire ANEVAR (Asociatia Nafionala a Evaluatorilor Autorizali din Romania).

Evaluatorul mentioneaza ca nu are cunostinta de existenta unui conflict de interese care sa-{ impiedice
sa realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus mentionat. Opiniile si estimarile exprimate in
raport au fost ficute pe baza celui mai bun rationament si nu garanteaza indeplinirea for in cazul unei tranzactji.
QOrice actiune intreprinsé de client sau oricare alta parte implicata trebuie sa se bazeze pe rationamentul lor,
iar In procesul decizional trebuie luati in calcul si alfi factori, nu numai elementele prezentate in acest raport.

Limitéri ale evaluarii

{zbucnirea razboiului din Ucraina a creat o situatie de instabilitate si incertituding la nivel global.
Preturile activelor listate la bursa au inregistrat fluctuatii foarte mari, la unele categorii preturile au crescut
semnificativ (grau, petrol, gaz ) la altele au fost inregistrate scideri dramatice (majoritatea actiunilor cotate fa
BVB). In momentul de fala nu este posibila estimarea efectelor economice pe care acest conflict le va avea
asupra Roméniei sifsau asupra piefei imobiliare.

Tn consecinié, evaluarea noastré ar trebui tratata cu un grad rezonabil de incertitudine si 0 doza mai
mare de prudent3 decét ar fi fost cazul in mod normal. Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care
evenimentele enumerate mai sus - putea avea pe piata imobifiard, va recomandém s& monitorizati evaluarea
proprietatii sub incidenta revizuirii periodice a acesieia.

SC MAPPS MASTER APPRAISAL SRL

Alexe Mariana
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\V VALUATION

REZUMATUL RAPORTULUI

Scopul evaluérii

Identificarea
subiectului evaluarii

Tipul valorii

Premisa evaluarii
Dreptul de proprietate
ipoteze speciale

Conditii limitative

 Abordarile utilizate

Rezultatul obtinut

Data redactérii
raportului

Data evaludrii

Raport de evaluare imobil str.Gutenberg nr.i- comanda nr. 127335_1/27.08.2023

Scopul evalurii este stabilirea valorii de inventar, raportarea financiara, respectiv
inregistrarea valori juste in situatiile financiare

proprietate imobiliara inscriss in CF 228147 a sectorului 5, formata din teren intravilan
curti constructii cu o suprafata de 767 mp din acte §i 775 mp suprafatd masurata, numar
cadastral 228147 si constructia cu un regim de indltime S+P+E, cu o suprafatd
construitd desfasuratd tolald de 793,39 mp, identificata cadastral cu nr.228147-C1,
situatd in Str.Johann Gutenberg nr.1, sector 5, Bucuresti

In conformitate cu scopul evaluarii, tipul valorii este valoarea justa
Cea mai buna utilizare

Dreptul absolut de proprietate.

Nu sunt

Limitéri privind documentarea: - nu a fost pus la dispozifie certificat de urbanism.
Limitari privind inspectia: - Inspecfia nu s-a putut efectua in interior. S-a efectuat doar
din exterior, vizual, frd a se face masurator,

Abordarea prin Cost pentru imobil {teren+constructie). Abordarea prin piala pentru teren

Valoarea justa teren 1,163,500 5,854,458
Valoare justd constructie 185,620 916,740
Valoarea justi totald 1,379,120 6,811,198
Data evaluari 27.08.2023
Curs BNR euro/ieu 49388

27.08.2023

27.08.2023
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizatd de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr. 342/04.05.2023 pe baza notei de comanda nr. 127335/27.07.2023.

Raportul a fost intocmit de Munteanu Mihaela, membru titular ANEVAR cu nr. legitimatie 19450,
specializare EPI.

Aplicarea principiilor din standardele ANEVAR la situalile specifice din raport implica exercitarea
rationamentului evaluatorului. Acest rationament a fost aplicat in mod obiecliv, avand in vedere scopul
evaluarii, tipul valorii si ipotezele aplicabile si nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevaiua valoarea
rezultata.

Evaluatorul a aplicat rationamente impartiale referitoare |2 credibilitatea care frebuie atribuita diferitelor
date faptice si ipoleze pentru a ajunge Ia o concluzie obiectivé Tn ceea ce priveste valoarea, in asa fel incat
rezultatul s& fie nepartinitor.

Evaluatorul poseda abilitéti tehnice adecvate, experientd si cunostinie despre subiectul evaluarii,
despre piala pe care acesta se tranzactioneaza si despre scoput evaludril.

In elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respeciat legislatia in vigoare referitoare la activitatea
de evaluare :

o Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor

« Regulamentul de organizare si functionare a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania - aprobat prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 353/2012

« Legea pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele mésuri In domeniul
evaluarii bunurilor (Legea nr. 98/2013)

in elaborarea prezentului raport evaluatorul a respectat hotdrérite, reglementarile, recomandérile, codul de
eficd si Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR edifia 2022, valabile la data evaludii .

Alexandru DEBREZEN!
Membry titular ANEVAR, specializare EPI
/#’  Numér legitimalie 12034

L\
\
B W
S
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.4 Identificarea evaluatorulyi

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL ~ BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr. 342/04.05.2023 pe baza natei de comanda nr. 127335/27.07. 2023,

Raportul a fost intocmit de  Munteanu Mihaela, membru titular ANEVAR cu nr, legitimatie 19450

specializare EP!.
1. |dentificarea clientuluifutilizatorilor/solicitantulul

Identificarea clientuluifsolicitantului

Clientu! raportului este Municipiul Bucuresti.

Identificarea utilizatoruluifutilizatorilor

ldentificarea utilizatorului/ulilizatorilor: Municipiul Bucuresti.

Conditii referitoare la utilizarea raportului

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare f4r3 s fi fost identificaté de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoani care poate avea acces la raportul de evaluare, sau féré a avea atribulji
legale sau reglementate in fegéturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca ,cititor
indreptafit' al raportului de evaluare.

1.3. Identificarea subiectului evaluarii

Subiectul evaluérii este:

O proprietate imobiliara Inscriss in CF 228147 a sectorului 5, formata din teren infravilan curti
constructii cu o suprafatd de 767 mp din acte si 775 mp suprafatd masuraty, numar cadastral 228147 8i
constructia cu un regim de inditime S+P+E, cu o suprafatd construita desfasurata totala de 793,39 mp,
identificaté cadastral cu nr.228147-C1, situaté in Str.Johann Gutenberg nr.1, sector 5, Bucuresti

in prezentul raport de evaluare este evaluat dreptul absolut de proprietate detinut de Priméria
Municipiului Bucuregti.
14. Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este stabilirea valorii de inventar, raportarea financiars, respectiv inregistrarea valori
juste in situatiile financiara.

Estimarea valorii juste a imobilelor pentru raportare financiard, se face in baza prevederilor legale.

Principalele prevederi legale cu incidents asupra activitati de reevaluare active sunt:
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- Ordinului ministrutui finantelor publice nr.1917/2005 pentru aprabarea Normelor metodologice privind
organizarea §i conducerea contabilitatii institutiilor publice cu modificarile $i completérile aduse prin
OMFP nr. 325972017,

- Planul de conturi pentru institutiile publice §i instructiunile de aplicare a acestuia,

- Ordonantei Guvernului nr. 81/2003 privind reevaluarea §i amortizarea activelor fixe aflate in
pafrimoniul institufiior publice (versiunea actualizatd), aprobata prin Legea nr. 4932003, cu
modificarile si completérile ulterivare

- Ordinul Ministrului Economiei si Finantelor nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice
privind reevaluarea i amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice.

15. Tipul valorii

Raportul a fost intocmit in vederea evaluarii bunurilor proprietate public’ terenuri in conformitate cu
dispozitiile art. (3) si art. (5)-(11) si arl. 13 din Normele Metodologice privind reevaluarea §i amoriizarea
activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice din OMFP nr. 3471/2008, precum si pe baza
dispozitiilor art. (2), indice 2 din OG nr. 81/2003 pfivind reevaluarea i amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul instituiifor publice

In conformitate cu prevederile legale care reglementeazé contabilitatea autoritétilor publice, evaluarile
efectuate pentru a fi incluse intr-o situalie financiara vor fi realizate astfel Tncat s3 respecte cerintele
Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica §i principiile continute in Standardele generale de
evaluare (SEV 101, 102 si 103), cu exceplia cazului In care acestea sunt modificate in mod special de cétre 0
cerint4 a standardului de contabilitate relevant sau & acestui standard.

in conformitate cu scopul evaludrii, fipul valorii este valoarea justa.

Valoarea justa & unui bun reprezinté suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de buné vole intre
dous parli afiate in cunostin{d de cauza, in cadrul unei tranzacfii cu preful determinat obiectiv. Pentru bunurife
care au valoare de piatd, valoarea justa este identicd cu valoarea de piafa.’

IFRS 13 defineste valoarea justé ca preful care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau pfatit pentru
iransferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata inre participantii de pe piafa, la data evaludrii

OCDE (Organizafia pentru Cooperare si Dezvoltare Economicd) defineste valoarea justé de piatd ca
preful pe care un cumpérétor decis I-ar pisti unui vanzator hotérét intr-o tranzacie pe piata fibera.

Valoarea justa reprezinta pretul care ar fi convenit, n mod rezonabil, intre doua parti specifice, pentru
schimbul unui activ. Desi s-ar putea ca périile s& fie independente intre ele si negocierea s fie nepértinitoare,
nu este necesar ca activul 53 fie expus pe piatd, iar preful convenit poate fi unul care reflectd mai degraba

1 MAINISTERLIL FINANTELOR PUBLICE ORDIN 1917/2005 tactualizat) pentru aprobarea Narmelor metadologice privind
ofganizarea 3i conducerea contshilitatil institutiilor publice, Planul de confuri pentru institutiite publice si
instructiunile de aplicare a acestuia, in temeiul prevederilor art. 11 alin. (5} din Hotardrea Guvernului nr. 208/2005
privind organizarea $i funciionarea Ministerului Finantelor Publice si a Agentiei Nationale de Administrare Fiscald, cu
modificarile si completdrile uiterioare, in baza prevederilor art. 4 din Legea contabllitalii nr. 82/1991, republicata.
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avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietsti pentru parfile implicate decat cele de pe piats, in
ansamblul ei.

Valoarea justd este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre par{i identificate,
aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care refleci interesele acelor parji. Definitia valorii juste, prezentatd
inIFRS, este diferité de definifia de mai sus. IVSB considera ¢4, in general, definitia valorii juste din IFRS este
coerenta cu definifia valorii de piafé. Valoarea justé cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti
identificate, luénd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Aceasta, de obicei, este aplicata in context judiciar. Pe de alta parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj
care nu ar fi optenabil de cétre participantii de pe piata, s3 nu fie luat In considerare, 2

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau 0 dalorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaluaril, infre un cumpdrétor hotérat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoars, dupa un marketing
adecvat i in care pérfile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fir constréngere.

18. Premisa valorii

Cea mai buna utilizare .

1.7. Data evaluarii / Data raportului / Inspectia

Data evaludrii 27.08.2023
Data redactarii raportului  27.08.2023
Data inspectiei 31.07.2023
Inspectia a fost efectuata de di Debrezeni Alexandru evalualor membru titular ANEVAR, cu
specializarea EPI, El si nr. legitimatie 12034, in fipsa Clientului.

18. Moneda raportului
Moneda raportului Euro si Lei
Cursul BNR eurofteu 1a data evaludri 4,9388
1.9. Documentarea pentru efectuarea evaluarii

in vederea estimarii valorii de piata, evaluatorul a intreprins urmatoarele actiuni de documentare si
analiza:

» g cilit si analizat documentele referitoare la imobil
» arealizat anzliza pietei imobiliare
« aefectuat inspectia terenului

Documentele in copie puse la dispozilie de catre beneficiar si prezentate in ANEXA 3 sunt
urmatoarele:

* Standardele ANEVAR, SEV 104, par. 30.1-30.7
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o Extras Carte Funciara 239390 a sectorului 5 Bucuresti, neutilizabil in circuitul civil
o Relevee constructie (subsol, parter, etaj), scara 1:100, executate de ing. Marcu Razvan in januarie

2013

Limit&ri privind decumentarea

« Nu a fost pus la dispozitie certificat de urbanism valabil la data evaluarii

1.10. Natura si sursa informaiilor utilizate

Informatiile utilizale la efaborarea acestui raport de evaluare §i pe care evaluatorul le-a avut la

dispozilie au fost considerate de acesta ca find corecte, de incredere si suficiente in realizarea scopului
declarat.

Sursele de informatji utilizate au fost:

documente, date si informafi primite de la client sau culese la inspectie
date si informatii de la firmele specializate $i de pe internet (site-uri specializate);
reviste si publicatii de specialitate.

Tn redactarea lucrani evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2022 obligatorii pentru membrii Asociafiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

1.11. Ipoteze si ipoteze speciale

Avand in vedere scopul evalurii, terenul a fost evaluat in ipoteza dreptului deplin de proprietate.
imobilul a fost evaluat in ipoteza fiber de sarcini , f&ra a se tine cont de ipoteci, litigit in curs sau de
servituti, superficii sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului absclut de proprietate.
Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprictate nu trebuie consideraté ca fiind o opinie legald.
Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe documentele prezentate de
dlient/beneficiar, fara a se efectua verificari suplimentare. Proprietatea analizata este considerata
franzactionabild asa cum cere definifia valori de piata din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2022 , valabile la data evaluarii.

Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii parilor ascunse sau invizibile ale proprietatii imobiliare
subiect sau asupra conditilor adverse de mediu care pot majora sau micgora valoarea acesteia.
Evaluatorului nu i-a fost solicitat si nu i-a fost pus la dispozifie nici un fel de studiu asupra structurii,
gradului de poluare a solului sau condifjilor adverse de mediu si hu are cunostintd despre lucréri de
acest gen. Evaluatorul nu este calificat sa faca astfel de luerdr, Terenul este evaluat in ipoteza de
lucru ¢ are structura ce permite construirea de cladiri si construci in conformitate cu regulamentul
urbanistic din zona gi nu prezinta urme de poluare ce ar necesila actiuni de decontaminare.
Evaluatorul obtine informalii, estiman gi opinii necesare ntocmirii raportului de evaluare, din surse
publice pe care le considera a fi credibile si conforme cu realitatea. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de parii.
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s Incazul in care nu este specificat in alt fel, existenta substantelor periculoase/poluante, care pot sau
nu s& se afle pe proprietate, nu a fost observata de evaluator. Evaluatorul nu stie de existenta acestor
materiale/substante si nu este calificat sa identifice aceste substanfe. Prezenia substantelor
periculoase/poluante pot afecta substantial valoarea proprietatii. Evaluatorul a considerat ¢ acest gen
de substante nu se aft pe terenul care face subiectul evaluéri,

» Evaluarea s-abazat doar pe documentele enumerate mai sus care au fost puse ia dispozitie de Client
$i care sunt prezentate n ANEXA 3. In cazul punerii la dispozilie a altor documente, evaluatorul isi
rezerva dreptul de a modifica valorile estimate.

«  Conform solicitani clientului suprafetele proprietatii imobiliare evaluate sunt
- teren - se evalueaza suprafata de 775 mp
-Constructie - se evalueazd suprafala construit desfasuratd de 793,39 mp

* Conform extrasului CF pus la dispozitie, constructia este incadrata in clasa de risc seismic Rs | .
Imobilul nu a fost identificat pe lista imobilelor expertizate publicats de AMCCRS {htt
pm. 1a-imn 2/). Date fiind informatiile prezentate, evaluarea constructiei se face féra ase tme
seama de acest aspect in ipoteza c& aceasta nu prezint4 riscuri seismice, este functionald si poate
fiinchiriata.

o Limitari privind inspectia - Imobilul a fost inspectat doar din exterior, accesul in interior nu a fost posibil.
Deoarece clédirea nu a putut fi inspectats in interior, evaluarea se face in ipoteza ca aceasta este
bransaté la toate utilitafile, are finisaje medii la piata si poate face obiectul unei inchirieri.

* Aprecierea starii tehnice a constructiei a fost realizata doar din observatia exterioara. Data find
vechimea cladirii si aspectul exterior ale acesteia, a fos! apreciati starea ca fiind foarte buna,

IPOTEZE SPECIALE - nu sunt

102 Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului gi/sau al utilizatorului desemnat. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop. Utilizarea raportului se va face doar in vederea‘
vanzarii.

Nu este permisé folosirea raportului integral sau partial de catre o tertd persoand, (nedesemnaté), nici
de catre un alt evaluator nesemnatar al prezentuiui raport far3 obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
evaluatorului.

Prezentul raport este valabil doar pentru bunul precizat iar valorile obtinute sunt valabile doar pentru
data evaluérii . Raportul de evaluare nu poate fi utilizat pentru un alt bun fie el si identic si nici pentru o altd
data.

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la datele confi identiale cuprinse in acesta, nu poate fi
publicat, distribuit nici inclus intr-un document destinat publicitatii, integral sau partial, fara acordul scris si
prealabil af evaluatorului, cu specificarea formei, continutului si a contextului in care ar urma s3 apara.
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Evaluatorul nu isi asum nici o responsabilitate pentru efectele juridice ce ar putea decurge din
utilizarea, publicarea integralé sau pariiald a prezentului raport de gvaluare cu ignorarea restrictiitor.

1.13. Declararea conformittii cu standardele ANEVAR

In redactarea lucrarii evaluatorul a respeciat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022.

Standardele utilizate n prezentul raport de evaluare sunt:
« SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
o SEV 101 Termenii de referinté ai evalurii (VS 101)
« SEV 102 Documentare si conformare (IS 102)
o SEV 103 Raportare (IVS 103)
o SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
e SEV 105 Abordari si metode de evaluare
o SEV 230 Drepluri asupra proprietatii imobifiare (IVS 400)
« GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
o SEV 430 Evaluéri pentru raportarea financiara

1.14. Raportare

Prezentul raport de evaluare respectd termenil de raportare solicitali prin standardul SEV 103 -
Raportare {IVS 103) agreati impreuna cu clientul, respectiv:

. Raportul de evaluare comunicd inforrhati‘;le necesare pentru o intelegere adecvat a evaluari.

. Raportul de evaluare este prezentat intr-un mod coerent, usor de inteles, pentru a permite
cititorului ndreptatit o intelegere clar a evaludri

. Pentru a intelege rezultatul evaludrii, raportul va face frimitere la abordarile sau la abordarea

aplicat3, la datele cheie de infrare utilizate si la rationamentele principale care au condus la
concluziile evaluérii.

. In raport nu sunt prezentate toate informaliile sursa (date de intrare), respectiv studii de piai3, ’
informatii din piat3, date din arhiva evaluatorului, date financiare ale clientului, alte informafii
utilizate ca date de intrare si nici figele de caleul, analize de date secundare, detalierea metodelor
si tehnicilor utilizate pentru obtinerea valorilor, Toate acestea se regsesc in dosarul de lucru al
evaluatorului, care va fi pastrat pentru o perioada rezonabila de timp in conformitate cu SEV 102
— Documentare si conformare (IVS 102).

1168 Cadru! general-termeni, definitii, principii si concepte

Interpretarea defectucasé atribuita anumitor termeni folosili poate conduce la neinfeleger si
interpretari eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problema atunci cand cuviniele uzuale au
intelesuri specifice pentru o anumita disciplind. Este cazul fermenilor pret, cost, piata si valoare aga cum sunt
ufilizali de disciplina evaluarea propriétatilor si definiti in STAN DARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022
ANEVAR.
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Client - o parte care angajeaza contraciual un evaluator pentru serviciile de evaluare.

Utilizator desemnat - clientul sau orice altd persoand fizic sau juridic careia i se acorda de citre
evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite conditii, raportul de evaluare.

Pretul- este termenul utilizat pentru 0 suma cerut, oferitd sau plifita pentru un bun sau serviciu.
Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost facut public sau daci a fost confidential. Datorita
capacitalii financiare, motivatiilor sau intereselar special ale unui vanzator sau cumparator, preful platit pentru
bunuri sau servicii poate avea sau nu legaturé cu valoarea care ar putea fi airibuita de ctre alii acelor bunuri
sau servicii. Totusi pretul constituie, in general, o indicatie asupra valori relative date bunurilor say serviciilor
de caire un anumit cumparator si/sau vanzator, in anumite situatii particulare.

Costul - reprezinté preful pléatit de cumpérator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru
a crea sau a produce bunul sau serviciul de catre producator. In momentul in care s-a finalizat bunul sau
serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Preful plétit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul
acestora pentru cumpérator.

Piata - este mediul in care bunurile, marfurile si servicile sunt comercializate intre cumpdritori gl
vanzatori, prin mecanismul piefei. Conceptul de piatd presupune ¢ bunurile sifsau servicile se pot
tranzacliona féra restrictii, intre cumpératori si vanzatori. Fiecare parle va raspunde la raporturile dintre cerere
$i ofertd si la alti factori de stabilitate a prefului, in funclie de capacitatea i cunostintele proprii, de imaginea
proprie asupra utilitatii relative a bunurilor gi/sau serviciilor, precum si de nevoile si dorintele individuale. O
piata poate fi locala, regionala sau intemnationald.

Valoarea - este un concept economic referitor 1a preful cel mai prababil convenit de cumparatorii i
vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru curpérare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a
celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la o anumit datd, in conformitate cu o anumitd
definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reflectd optica pietei asupra beneficiilor celui care detine
bunurile sau primeste serviciile, la data evaludrii,

Prin urmare, valoarea este un pret ipotetic, iar ipoteza pe baza céreia este calculata este determinata
de fipul de valoare adoptat. Un tip de valoare este definit in 1VS2 ca o reflectare a principiilor fundamentale de
evaluare, la o data specificati.

Valoarea de pia{a este o reprezentare a valorii de schimb, adica suma de bani pe care o proprielate
ar aduce-o daca ar fi oferitd spre vanzare pe o piata liberd, la data evaludrii, conform cerinfelor care corespund
definitiei valorii de piata.

Valoarea de piatd - este suma estimatd pentru care o proprietate (activ) va fi schimbata, la data
evaluarii infre un cumparator decis §i un vanzator hotarat, intr-o tranzaclie cu preful determinat obiectiv, dupé
o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cunostint3 de cauz, prudent
si fara conslrangeni. -

Valoarea de piaté este Infeleasa ca find valoarea unui activ, estimaté fara luarea in considerare a
costurilor de vanzare sau de cumpérare gi fard includerea niciunei taxe si impozit asociat {e).
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2. PREZENTAREA S| ANALIZA DATELOR

24. Localizarea si descrierea terenului

Localizare Str.Johann Gutenberg nr.1, sector §

Identificare cadastrala ~ Numr cadastral 228147 §i 228147-C1

SR |
J 1T
1 o P e

| l ; P
i—'—-—.‘. ) Temtaee @
i | Constructie
| 1
1 Numar constructe 1 228147.C1
= | Eatrasaegattg Bonciad ofy onent
1 Eatraq s iane caamsted po otpbate g wfaconss

Descrierea terenului

starea amplasamentuui Teren construit
posibilitati de dezvoltare da
Delimitare/Vecinatai- Vest Constructie
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- Sud Constructie/Spigiul Independentei
- Est drum public- sir.ing.Radu Elie
- Nord str.Gutenberg/cladire Arhivele Statului

regimul tehnic al terenului Subzona nucleului central - CP1

infravitan

Categorie folosinta curli constructii

forma terenului Usor neregulat, relaliv dreptunghiulara

Dimensiuni teren 775 mp :

Deschidere la drum acces 28,08 m la str Gutenberg si 27,29 m la str

ing.Radu Elie

tipul de acces auto

plan orizontal

utilitati toate

Situatla juridica Drept deplin Da
acte de proprietate Nu au fost puse la dispozitie
drepturifsarcini Nu sunt

date referitoare la posibile
contaminari

restrictii construire

Descrierea terenului $i amplasamentului

Descrierea cladirii

Suprafala conform actelor (extras CF) de 767 mp
Suprafaté conform masuratorilor cadastrale de 775 mp.
teren intravilan, categorie de folosinta curti constructii
Topografie plana, formé dreptunghiulara nerequlata
Sunt disponibile toate utilitatile publice: curent, gaze naturale, ap3, canalizare
Deschidere dubla la Str. Johann Gutenberg si str.ing.Radu Elie

Nu existd informatii
Nu exista informatii

Cladirea supusa evaludrii , identificats cadastral cu nr.228147-C1 are un regim de inaltime S+P+E.
Conform informatiilor primite de la client cladirea a fost edificats in anul 1925,

Conform extrasului de carte funciara pus la dispozifia evaluatorului reiese ¢ aria construits la sol a
cladirii este de 659 mp. Conform releveelor puse la dispozitia evaluatorului suprafafa construitad aferent
imohilului este de 793,39 mp:

SUPRAFETE IMOBIL CONFORM RLV

Subsol 137.07
Parier 535.84
Etaj 12048
| TOTAL SUPRAFATAIMOBIL 793.38 |

Cladirea are functiunea de imobil birouri, cu spatii depozitare la subsol si birouri la parter si etaj.
Infrastructura/structura : subsol partiali cadre beton, structura zidarie portanta. Acoperis tip sarpantd cu
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invelitoare tabla zincatd. Finisaje fatada obisnuite cu terasit; {ampldrie extericara metalicd; poarla acces
metalica.

Utilizari admise si indicatori urbanistici:

Conform PUG 2000 terenul subiect se afla in zona CP1 cu urmatori indicatori urbanistici:

J | » ¢ \ L
e 3
- —

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI CP - SUBZONA CENTRALA SITUATA IN LIMITELE ZONEI DE
PROTECTIE A VALORILOR ISTORICE §! ARHITECTURAL URBANISTICE

Aceastd zoni confine marea majoritate a monumentelor de arhitecturd din Bucurest, inscrise in lista
monumentelor sau propuse 2 fi inscrise conform studiului de fundamentare, Tntre care se gésesc cele mai
importante $i mai reprezentative cladiri destinate functiunilor publice, biserici sau foste clidiri rezidentiale de
mare valoare istorica, arhitectural §i memoriald, addpostind acum diferite alte functiuni, precum si cladiri de
locuil. Subzona centrald CP se compune din:

CP1 - subzona centra in care se menine configuratja tesutului urban tradifional continand o parte din zona
profejat, restul fiind inclus in sonele CP2, CP3, CP4, M gi L.Zona profejata, in ansamblul perimetrului care
include aceste subzone, este alcatuit din doud tipuri morfologice dominante in care se Tnscriu volumele
singulare ale unor clédiri publice gi de cult:

- cladiri medii i inalte (P+6 niveluri si peste), dispuse pe aliniament si alcatuind fronturi relativ continue
la stradé

- cladiri cu putine niveluri (dominant P+1 - P+3 niveluri §i unele insertii mai inalte), alcatuind fronturi
continue sau discontinue dispuse pe afiniament sau retrase de la aliniament

CP2 - subzona Dealului Patriarhiei i a Dealului Radu Vod4 - constituie ansambluri protejate cu un caracter
aparte si o localizare particulard Tn peisaj.
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CP3 - subzona centrald format din insertji de cladiri realizate in ultimele decenii in interiorul zonei protejate -
ansamblul Salii Palatutui.

CP4 - subzona nucleului central comercial §i de afaceri — pusa In evidenta datorits importantei traditionale si
potentiale pentru functiuni de prim rang, reprezentative pentru Capitala.

CARACTERISTIC! ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

CP1+ CP1a+ CP2 + CP3 + CP4 - se meniine parcelarul existent cu umétoarele condilji:

- in cazul cladirifor cu indltimi sub P+4 niveluri se considers construibile parcelele avand minim 150
mp $i un front |a strada de minim 8,0 m pentru construciiile inscrise infre doud calcane laterale si de minim
10,0 metri in cazul constructiilor cuplate si izolate; parcelele sub 150 mp. pentru a deveni construibile, este
necesar sa se comaseze cu una dintre parcelele adiacente;

-Tn cazul cladirilor cu noi cu in3liimi peste P+4 niveluri se considera construibile parcelele avand minim
400 mp. si un front la stradd de minim 12,0 m pentru constructiile inscrise intre doua calcane laterale si de
minim 15,0 metri in cazul constructiilor cuplate i izolate; parcelele sub 400 mp penfru a deveni construibile,
esle necesar sa se comaseze cu una dintre parcelele adiacente;

- In cazul comasérii parcelelor din zona protejaté se vor mentine amprentele vechii lotizari prin tratarea
arhitecturald si prin amenajdrile din curl - dalaje, parapete, jardiniere fixe, plantatii etc.;

- in cazur speciale, In zone cu parceldri protejate, In vederea mentinerii caracterului specific al
parcelarii pot fi considerate construibile parcelele sub 150 mp. pe baza unor documentatii de urbanism PUD
insofjte de ilustrare de tem& si desfagurari stradale.

POSIBJ‘UTAU MAXIME DE GCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI
CP1+ CP1a + CP2 + CP3 + CP4 - POT maxim = 70%;

- in cazul unor extinderi sau noi insertji se admile acoperirea restului curii in proportie de 80% cu
cladiri cu maxim 2 niveluri (H = 8 metri) pentru activitali comerciale, sili de spectacole etc.;

- in mod exceptional, in cazul constructiilor care sunt delimitate pe toate laturile de domeniul public,
al celor care sunt inconjurate pe trei [aturi de calcane ale unor constructii existente valoroase sau al
celor care refac o construclie valoroasa disparuta, POT poate ajunge pana la 100%;

- POT 100% poate fi admis gi in cazul acoperirii integrale cu luminator a curtilor inchise sau in forma
de U; - pentru funcliunile publice se vor respecta normele in vigoare sau tema specifica.

CP1 + CP2 + CP3 + CP4 - in cazul unor exlinderi sau noi insertii se admite CUT maxim = 3,0 mp. ADC/mp
- pentru parcelele cu suprafata mai mica de 350 mp. sau cu raport intre laturi mai mare de 1/5, CUT
maxim 1,9 mp. ADC / mp. feren.

- pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului;
- In cazul mansardelor, aria suplimentard conventionald = maxim 0,6 x arie nive! curent,
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Descrierea amenajarilor

La data inspectiei terenul era partial imprejmuit, poarta de acces inchisé. Pe teren este edificata o
canstructie cu un regim inalfime conform documentelor S+P+E.

Descrierea zonei
Macro zona

Terenul este amplasat in zona centrald a municipiului Bucuresti in apropiere de intersectia strazi
ing.Radu Elie cu Splaiul Independentel, in imediata vecingtate a Arhivelor Nationale ale Roméniei. Zona este
un mix de utilizari: rezidentiale/comerciale cu cladiri de locuit colective, case, vile vechi, construite in perioada
interbelica, sedii ale unor institufii ale statului ; cladirea Primariel municipiului Bucuresti, Detasamentul de
Pompieri Mihai Vod3, Arhivele Statuiui, centre comerciale, unititi de invatamant, unitéfi sanitare, unitati
culturale,

Zona este caracterizats de lipsa terenurilor libere si disponibile pentru dezvoltare. Terenurile care sunt
oferile la vanzare au suprafete variate, nire 500-2.000 mp si de cele mai multe ori au pe ele constructii vechi
ce sunt propuse la demolare.

Micro zona

Proprietatea se afla localizatd pe Str.Johann Gutenberg nr.1 , in imediata apropiere de cladirea
Ashivelor Statului..

Proprietatile din vecindtale au utiizare mixta . comerciala si rezidentiala.

Utilizarea rezidentialé: in zona de amplasare sunt blocuri de locuinte si casevile, cu regim inaitime
mic, cidiri vechi, construite in perioada anilor 1920-1930, unele dintre acestea fiind expertizate seismic. In
imediata apropiere se afl3 cladirea Primariei Municipiului Bucuresti.

Utilizarea comerciala: institufii ale statului, clédiri cu utilizare comerciald, centre comerciale, unitat]
de cazare, cladiri de birouri.

Puncte de interes in zona:

Teatrul Butandra- sala lzvor

Priméria Municipiului Bucuresti

Parcul Cismigiu

Cladirea Arhivele Nationale ale Romaniei

Zona constituitd din punct de vedere ediliter cu strézi asfaltate si toate ulilitafile publice, cladir
administrative {spafii ale administratiei publice locale, unitati de invaamant , unitafi cultura, spitale, cabinete
medicale, sedii banci, locuri amenajate pentru recreere, et s

Conexiunile cu celefaits zone ale municipiului Bucuresti sunt bune, se pot realiza cu mijloacele de

transport in comun de suprafaid STB { troleibuz, autobuz) si cu metroul-Statia zvor este la aprox. 250 m de
locul de amplasare.

Accesul auto se poate face direct din str. Johan Gutenberg si din str.ing.Radu Elie.
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Avantajele amplasamentului sunt;

o Amplasare inir-o zon3 centrald, cunoscuta de locuitor si investitori
Dezavantajele amplasamentului

¢ Restrictii urbanislice

+ Zona aglomerata

2.2. Descrierea si analiza piefei specifice

Contextul economic - Aspecte cu impact asupra sectorului imobiliar prezentate in rapoartele
realizate de BNR - 2023 3

Riscurile Ja adresa stabilitdfif financiare s-av intensificat de la data Raportului anterior, ca urmare a
cresteril incertitudinilor privind evolutile economice §f financiare, pe fondul accentusrii tensiunifor geopolitice
§i continudni rézboiului din Ucraina, precum $i al indspririi conditiilor financiare in contextul proceselor de
reajustare a conduitelor de politicé monetara ale béancilor centrale la nivel global. Principalele riscuri sistemice
la adresa stabilitatii financiare (Tabel 1) identificate Ia nivel sever, simifar editiei precedente a Raportului, sunf
cele generate de: (i) incertitudinile I nivel global, in contextui crizef energetice si al razboiuls din Ucraina si
(if) deteriorarea echilibrelor macroeconomice, inclusiv ca urmare a evolufilor geopolitice regionale si

internationale. Alte riscuri sistemice importante, dar de intensitate mai sciizuts, sunt cele determinate de; (i
intérzierea reformelor si @ absorbtiei fondurilor europene, In special prin Planul Na,i‘:‘onal de Redresare i
Rezilien{d (PNRR) si (i) riscul de nerambursare a creditefor contractate de cétre sectorul neguvernamental.

Tabel 1. Harta
' ncrtdud a3 Nyl QoS fenti Fo 10t 3 1l Juat din L

incertitudinile care caracterizeazé evolutile economice viitoare atét in Romania ¢t si pe plan global
pot pune o presiune importanta pe echilibrele piefei imobiliare.

Dupa ce a atins nivelul maxim al acestui ciclu inflationist in noiembrie 2022, rata anuald a inflatiei IPC
s-a inscris pe o fraiectorie descendentd, coborand pan3 la 14,53 1a sutd in luna martie, cu 2,23 puncle

3 https:/fwww.bnr.ro/Publicatii-periodice-204.aspx
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procentuale sub valoarea maxima §i, respectiv, cu 1,84 puncte procentuale mai jos fala de luna decembrie
2022, Un impact dezinflationist important a revenit si evolufiei prefurilor la energia electrica, ca urmare a
extinderii sferei de aplicare a schemei de sprijin pentru plata facturilor incepand cu 1 ianuarie 2023. Rata medie
anuala a inflatiei, indicator cu un grad inerent mai ridicat de persistents, si-a continuat traiectoria ascendentd
si in trimestrul |, atingénd Tn luna martie 15,3 la sutd in cazul indicelui determinat conform metodologiei
nafionale si 13,2 la suté pentru cel calculat conform structurii armonizate (+1,5 puncte procentuale $i, respectiv,
+1,2 puncle procentuale falé de sférsitul anutui 2022). Riscurile asociale atal direct, cat si indirect, evolufiei
razboiului din Ucraina s-au mentinut ridicate, in condiiile in care, cel putin pana la acest moment, acesta nu
pare sa isi fi diminuat din intensitate. De altfel, din perspectiva proiectiei, principalele necunoscute continua sa
aib4 ca resort dominant evolutille geapolitice, cu impact potential resimit direct pe pietele materillor prime,
imporiante surse inflationiste de natura ofertei.

Prognoza ratel nflapie

e

Cererea si oferta

In trimestrul [V 2022, PIB real si-a intensificat ritmul anual de cregtere comparativ cu intervalul antetior
pani la 4,5 la suts, evolufie sustinuta atét de parcursul ascendent al absorbtiel inteme, cét si de o atenuare a
contributiei negative din partea cereril externe nete (Grafic 2.1).

Grafic 2 1. Contribsutil 13 Cregterag eronomicy
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invesiitiile in constructii s-au majorat cu circa 20 la sut fatd de T4 2021, marcand incheierea unui an
deosebit de dinamic la nivelul lucrarilor nerezidentiale si al celor ingineresti (Grafic 2.4). Aceste segmente isi
vor continua probabil evolutia pozitiva in prima parte a anului curent, desi in cazul celui dintai se intrevede o
anumitd temperare de ritm (pe seama efectului de bazi). Asteptar favorabile se contureaza indeosebi in
domeniul constructiilor cu destinatie comercialé {fie spatii de mari dimensiuni, fie parcuri de retail), respectiv in
cel al infrastructurii de transport (rutier si aerian) si at relelelor locale (de termoficare, apa si canalizare), in
bund masura pe seama utilizérii surselor europene de finantare.

Piata imobiliard

Pentru prima datd dupa multi ani, Bucurestiul a fost depésil de regiunea industriald V-NV, care a
concentrat 40% din take-up. Capitala a urmat, cu 33% din volumele inchiriate, urmata la mare distants de
regiunea Sud, cu 21%.

Stocul total de spatii modeme din Roménia a depasit 6,86 milioane m2 |a finele primului trimestru al
2023, jumatate din acesta fiind localizat in Bucuresti si in imprejurimi, La finele lui marlie erau in constructie
nu mai putin de 423.000 m2 fa nivel national, care urmau sa fie livrali pana la starsitul acestui an, Gradul de
neocupare la nivel national este de 4,7%, cu distinctia ¢ in Capitala se ridicd fa 5,7%, iar media pe tara este
de 3,7%. Chiriile au crescut usor in pericada de referinid, in medie cu 0,15 euro/m2/luna, pana 1a 4,25
euro/m2/luna.

Cererea de inchiriere pentru spafiile de birouri a fost in scadere in primul trimestru al 2023 comparativ
cu anuf trecut. Chiriasii joaca, se pare, jocul asteptarii, apreciazi specialigti CBRE Romania. Acest lucru,
combinat cu o contractie a spatiului de birouri inchiriat, creeazé premlsele cresterii ratei de neocupare in
urmétoarele trimestre ale anului.{ /1'0s /talcmedia rochre-spalile-ndusinale-silogistice-au-domnal piata-
imobiliara-in-q1-2023/)

Piata terenurilor in Bucuresti

Conform ANCPI (Agentia Nalionald de Cadastru $i Publiciiate Imobiliarg), dinamica tranzactiilor din
Bucuregti in perivada ianuarie-aprifie 2023, ne araté o evolutie oscilanta a vanzérilor, cele mai multe tranzaciji
au fost efectuate in luna martie , conform diagramei de mai jos :

STATISTICA VANZARI BUCURESTI
ANUARIE- APRILIE 2023

,,,,,,,,

ot
. : i ‘
L .'El Il"‘l II
Tererun o Terenurn fara Wretat indvvod wlie Total imatxle
t fonstruct
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Sursa informali .

Canform unor date publicare de ziarul Bursa in aprilie 2023 ” piala terenurilor din Bucuresti a asistat
la o reluare a apefitului din parlea majoritafii jucatorior de pe pials, in pofida incertitudinii legate de
anularea/suspendarea planurilor urbanistice zonale §i a razboiului din Ucraina, in afara de socul inifial simtit
imediat dupa conflagratie. Contrar estimarilor inifiale, investitorii nu s-au mutat in zonele timitrofe din lifov
pentry a evita situatia incertd a autorizaliilor din Bucuregti. Tn schimb, fie au ales sa astepte ca siluafia sa se
clarifice, fie gi-au continuat achizilile atunci cand preturite terenurilor erau favorabile. Din acest motiv,
activitatea pe piata terenuritor din Iifov a fost relativ stagnanta in 2022, cu o ugoara scadere de aproape 2%
fata de anul precedent. Cu loate acestea, anularea planurilor urbanistice zonale a avut unele repercusiuni pe
piata din capitala, dezvoltatorul spaniol Gran Via anuntandu-gi iesirea din Roménia si citand situatia actuald a
planificarii in Bucuregti ca fiind cauza plecirii. Toate acestea par s& fie mai evidente dupa primele trei luni ale
anului 2023, cand tranzactiile cu terenuri au Tnregistrat o scadere de 30% comparativ cu primui timestru din
2022 in Bucuresti si de 44,6% n lifov.

Cele mai mari tranzactii cu terenuri din Bucuregti si llfov n 2022 au iotalizat peste 200 m EUR. Similar
cu 2020 si 2021, preturile terenurilor au continuat sa inregistreze o rata de cregtere mai mare decata celorialte
sectoare imobiliare si peste rata infiatiel.

Pentru 2023, evolufia pielei terenurilor din Bucurest depinde in mare masurd de rezolvarea
problemelor legate de blocarea PUZ-urilor. Avénd in vedere cresterea rapida a pietei industriale din uitimii ani,
principalii jucatori de pe piata industrial3 si vor continua planurile de expansiune prin achizitii de terenuri, atat
in Bucurestiflifov, cat si la nivel natjonal’

Sursa 2 DS WWW DUTSa I in tillile pa i sata-imobiliara-din-t inia-ati-Qi i-£ 6-mitiarde - -BUro-N

Piata specifica este piala terenurilor cu suprafete mici cuprinse in intervalul 300 mp-1.000 mp. Aria de
piatd este zona centrala a municipiului Bucuresti , zona care include: Splaiul Independentei, Bd. Regina
Elisabeta, Calea Victoriei, Calea Plevnei, zona Parcul lzvor, Parcul Cismigiu, Unirii.

Oferta de terenuri similare la vanzare

Principalele elemente de comparafie recunoscute de piala specifica si care se regésesc in anunturile
de vanzare, sunt localizarea, suprafala, ulilitatile existente in zona, deschiderea, indicatorii urbanistici. in
general sunt ofertate terenuri situate Tn zone cu indicatori favorabili dezvoltarii de activitafi comerciale sifsau
rezidentiale.

Au fost analizate preturile din zona analizata si au fost identificate oferte de terenuri active la data
evaluarii. Elementele de comparalie recunascute de piata specifica sunt localizarea, deschiderea la drumul
public, suprafata, autorizatia de construire/PUDIPUZ, indicatori urbanistici.

in zona analizata au fost identificate oferte active pentru terenuri cu suprafete cuprinse intre 350 mp
$i 1,100 mp , cu prefuri unitare cuprinse tntre 1.000 euro/mp si 1.700 euro/mp. Preturile variaza in functie de
suprafala terenului, localizare §i de posibiititile de dezvoltare permise ale zonei de amplasare
(rezidential/comercial). Cele mai relevante oferte sunt prezenfate mai jos:
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Au rezultat urmdtorii indicatori ;

Evaluatori de valori
Localizare Suprafata  Pret unitar link
Euroimp
hitps:fiwww.imobiliare roivanzare-terenuri-
Teren situat in zona 430 1512 constructibucurestilcismigiuferen-constructii-de-vanzare-
VictorieilBuzesti. Sy XB4013015%ista=3090893184lIsling=18pagina=listadsla=listadsla=lislai
moidviz=3876577755
: https:fwww.imobiliare.rofvanzare-terenuri-
g:;'t":::;rl::la 357 1.691 cnnstmctiifbugureslifcismigiuiteren-canstructii-de-vanzare- j
Campineanu . XVO5035K17lista=309089318&listing=1&pagina=lista&sla=listaksia=lista&i
moldviz=3876577755
hitps:/fwww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructiucurestilcentralfteran-
Teren intravilan Piata 1.000 1.000 constructii-de-vanzare-
Unisii - Mitropalie 7 : X74H13018%xprec=recomandaledrec_ref=vV0S03IVCLBQS&sursa_rec=deta
| lii&imoidviz=3876577755 :
hitps:/www.imobiliare.roivanzare-ferenuri-
Teren de vanzare in 1108 1175 constructiifbucurestifcismigiuftaren-constructii-de-vanzare-
zana Cismigiu " i XE1N1300L?lista=3090893188harta=1&pagina=listadsla=listaksta=lista&im
| 0idviz=3876577755
hitps:/www.imobiliare.rofvanzara-teranuri-
Teren ultracentral 850 1.108 constructiilbucurestifcotrecenifteren-consiructii-de-vanzare-
Stirbei Voda Plevnei ’ X3020300F ?ista=316108446&listing=1&pagina=listadsiazlistaksla=listad!
moidviz=3876577755
Teron somatriaki h@s:llww.imobi!iare.ro!vanzare~terenun‘-oonstruciiilbucurestifuniliilterert-
ot L Ll TN 488t =i ogiasfod idviz=387657775
bd Natiunile Usite 3 Hista= isting=1&pagina=lista&imoidviz=
- Teren Ultracentral | hitps:/iwww.imobiliare.ro/vanzare-igrenuri-
Fiata Constitutiei - 965 1947 constrictifbucurestifuliracentralteren-constructii-de-vanzare-
bxd Constitutietibd ? XDMJ1300C?lista=3165627058harta=1&pagina=listadimoidviz=387657775
Natiunile Unite 5
Teren unic https:ﬂwv:fw.imobiliare.rofvanzare-terenuri-constmctiilbucuresti!polonafteren-
dezvoltare Polona 473 2,008 constructil-de-vanzare-
XCIR1300G7?lista~309087 3648 listing=18pagina=lista&imoidusr=1500344
Teren cu proiect https./Avww imobiliare rofvanzare-terenusi-constructifbucurestifgradina-
unicat Gradina 385 1699 Icoaneifteren-constructii-de-vanzare-

XBKM130087ista=300087364&harta=1&pagina=listadsla=listaksia~listadi
moidusr=1500344

indicator Oferta euro/mp
Maxim 2,008
Minim 1,000
Mediana 1,242
Media 1,389

Cererea de terenuri la cumpdrare

Cererea potenfiald irebuie analizatd avand in vedere localizarea, ceracteristicile zonei de
amplasament si principalele caracteristici ale imobilului subiect: suprafata mic, reglementirile urbanistice, efc.
Trebuie avut Tn vedere si faptul ¢& terenurile invecinate (stangaldreapls) sunt construite $i nu existd
posibilitatea de comasare.

Cererea potentiald este moderatd, din analiza zonei de amplasament nu exista foarte multe terenuri
libere, iar majoritatea dezvoltarilor imobiliare se fac pe terenuri mari ca suprafafé si care indeplinesc conditiile
impuse prin Regulamentul de Urbanism.
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Avand in vedere principalele caracteristicl ale imobilului subiect (suprafatd, amplasare, posibila
utilizare ) cererea potentiala este redusa.

28.

Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca ,utilizarea probabild in mod rezonabil i justificatd
adecval, a unui teren fiber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie s& fie posibila din punct de
vedere fizic, permis? legal, fezabilé financiar si din care rezuitd cea mai mare valoare a proprietafil imobiliare’.

*

Permisé legal. evaluatorul trebuie s& determine care ufilizari sunt permise de lege, analizand
reglementarile privind zonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile
privind constructile din patrimoniu, stilurile istorice $i impactul asupra mediului.

Posibil fizic: se analizeaza dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului §i
accesibilitatea unul lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile une
proprietati imobiliare. Condiiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizérii actuale
in alta utilizare, considerata cea mai buna.

Fezabila financiar; utilizérile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa
acopere cheltuieliie de exploatare, obligatiile financiare $i amoriizarea capitalulul. Toate
utilizarile din care rezults fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar,
Maxim preductiva: dinre utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care va conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului cerut de piata pentru acea utilizare.

Nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism valabil la data evalurii.

CMBU teren

Analizand imprejurimile si amplasarea imobilului, in opinia evaluatorului utilizarea rezonabila este de
{eren dezvoltare spatii comerciale. S-a tinut cont de faptul c&:

Proprietatea subiect face parte din domeniul public al statului, cu restrictii legale privind utilizarea
si transferul de proprietate.

Zona de amplasare, suprafata terenului si indicatorii urbanistici permit edificarea constructiilor cu
utilizare comerciala.

In analiza CMBU a terenului construit s-a tinut cont si de art. 35 GEV 630

- Art. 35 din GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile mentioneazé faptul c& “utilizarea curentd se
presupune a fi cea mai bund utilizare dacé nu existd indicaii din piefd sau alfi factori care 54 conducd la
concluzia ¢ existd o alté utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluri’

Tn urma analizei din punctul de vedere al probabilitafi rezonabile, luénd in considerare caracteristicile
proprietitii subiect, caracteristicile zonel de amplasament, vecindtdfile in condmile limitative privind
documentarea, CMBU pentru proprictatea subiect { teren si clddire) este utilizarea curenti — utilizarea
comerciald- spafii de birouri,
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3. ABORDAREA iN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

3.1, Aspecte teoretice

Pentru estimarea valorii de pial3 a unei proprietati imobifiare pot fi utilizate trei abordar in evaluare,
prezentate succint mai jos.

Abordarea prin piati este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Aceasta abordare nu a fost utilizata pentru imobilul deoarece nu au fost identificate imobile
similare pe piata. Terenul a fost evaluat utiizand abordarea prin piata.

Abordarea prin cost este procesul de obfinere a unei indicalii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructieifconstructiilor a deprecierii cumulate si adéugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimaté la data evalurii, A fost ufilizats pentru estimarea valorii imobilulyi,

Abordarea prin venit este procesu! de obtinere a unei indicali asupra valorii proprietii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator ke ufilizeazs pentru a analiza capacitatea proprietatii
subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin
metode de actualizare. Nu a fost utilizats aceasts abordare deoarece imobilul nu & putut fi inspectat fa interior
pentru vizualizarea spatiilor in vederea comparsrii cu spatii similare existente pe piata.

Conform Standardelor de Evaluare in vigoare, estimarea oricarui tip de valoare - de piatd sau din afara
pietei - cere ca evaluatorul sa aplice una sau mai muite abordari in evaluare. Termenul abordare in evaluare
se referd la metodologiile analitice general acceptate utilizate de obicei. In unele tari, aceste abordiri sunt
cunoscute i sub denumirea de metode de evaluare.

De asemenea, este specificat faptul ¢ nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu
caracter formal, in cazul In care poate fi aplicata doar o singura abordare in evaluare, adecvats si bazata pe
informatii de piaf# suficiente, verificate si credibile.

3.2, Evaluarea terenului liber - Abordarea prin plata

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afi3 amplasate
amenajari sifsau constructii se poate face prin sase metode :
i, Abordarea prin piata - comparatie directs
Extractia de pe piat4
Alocarea
Capitalizarea directs ~ tehnica reziduald a terenului
Capitalizarea directs ~ capitalizarea rentei funciare
Actualizarea - Analiza fluxului de numerar actualizat - Analiza parceldrii si dezvoltarii,

o ;oW

Toate cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivAri ale celor trel abordéri
ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliars, respectiv abordarea prin piat, abordarea prin venit si abordarea
prin cost.
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Pentru evaluarea terenului subiect in baza prevederi
BUNURILOR ANEVAR 2022, a fost utilizata Abordarea prin piaté-

lor din STANDARDELE DE EVALUARE A
Metoda comparatiei vanzarilor.

Abordarea prin piaté - Metoda comparatiei vanzarilor

Tn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate oferlele de vanzare sau lranzactiile
pentru proprietéti similare. Aceasta metods se recomanda pentru proprietati imobiliare, cand exista suficiente
date din piatd. Analiza preturilor de oferts sau de tranzactionare este urmata de efectuarea unor corectil,
ajustari asupra elementelor de comparatie care afecteaza fipul de proprietate imobiliara evaluata.

Tn grila datelor de piatd, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care sa justifice ajustérile cperate asupra pretului fiecarei proprietéli similare comparabile. Pe piata
au fost identificate suficiente proprietafi relativ comparabile.

Au fost utilizate pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect, analize calitative §i
cantitative specifice. Majoritatea ofertefor de teren cu dimensiuni comparabile identificate pe piata au pericade
de expunere cuprinse infre 1 luna si B/7 luni.

Pentru estimarea valorii de piatd a terenului au fost selectate 4 proprietali comparabile, considerate
de evalualor ca fiind relevante, care au fost identificate din punct de vedere fizic (localizate).

Tip (vanzacie/oferi2) okr olerla oferta olera
ey i ; Teren Ultracentrd | Piat
' Natiunile Unile
Data ofertel mai 2023 wlie 2023 iunie 2023 julie 2023
Pretiol ofert (euro} 850,000 € 603,6731€ 1,300,000 € 1,499,000 €
Suprafata eren () 430 357 1,106 865
Pretunitar (gurofmp) 1,512€ 161 € 1175€ 1,242 €
Desfinatie inkavilan infavilan intavilan inravilan
Cakegorie de blosind curl consructi curli constructl curl construchi curt consiruchi
Drum de acces drum asfaltat grum askltat drum asfafiat drum ashaliat
Ufliat nake ae bak pake
Topograle plana plana plana plana
Nr.deschideri 1 deschidere 1 deschidere 1 deschidere 2 deschideri
Construchi pe eren nu ny tda-demoiabila i
Dreptde proprickie ahsolut absolut absolut absohut
Restricii legale fora fara fara fara
Condii de finantare fara fara fara fara
hﬁps:uwww,imobilzaxre. rofv 1 s ffw ww .imobihalre.mlv higs:fiwww imobilre.rava i
anzare-irenuri- anzare-terenuti- I hitps:/fwww . imobifiare. rafvan
constructivbucuresticlsmigi sonstructifbucuresticismigi & Lt zare-terenuri-
wieren-consfucti-de- wteren-consgucti-de- consrucu:fbucu:esﬂ!cusmngiu constructifbucurestulracent
Link yanzare- vanzare- ;h;:;f;:;gcﬁ%g;:z;?; alferen-constici-de-vanza
#A40130157lsta=30908931 XYO5035K] 7ista=30008831 B m::a;ns . XD#.}1 300G Plista=316562705
B&listing=1&pagina=listads| B&ilsting=1&pagina-listadsta stasla=lisiabimoidy 2=3875 &harta=18pagina=listaéimoidv
a=lism8sla=lis8imoidviz= |=ismista=lsadimoldviz=38 577755 iz=3876577755
3876577755 76577755
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Observatii

Toale ofertele au fost verificate de evaluator telefonic si identificate si din punct de vedere fizic
{localizate).

Marja de negociere a fost estimata, in baza discuiiilor telefonice avute de Evaluator cu
proprietarii si a analizei datelor secundare din piata de -3% din preul de oferta.

Criteriul de comparatie (parametrul relevant) fuat in calcul in grila de comparatii a fost pretul
unitar euro/mp.

Ajustéri ale elementelor de comparatie:

e

Nu au fost aplicale ajustdri pentru elementele specifice 1rahzactionérii, deoarece foate
comparabilele sunt similare cu proprietatea subiect din punct de vedere al elementelor de
comparatie specifice tranzactionérii.

Pentru elementul “localizare” au fost ajustate comparabilele C1, C3 si C4 (amplasate In zone
considerate mai inferioare fata de subiec, respectiv - la distantd,pe strézi secundare),in baza
analizei analizelor datelor secundare din piata.

Pentru elementul "suprafata’ s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilele, acestea find
superioare fafa de subiect. Ajustarea s-a fécut procentual, pe baza diferentei de suprafald
dintre Comparabila 2 si Comparabila 3

Pentru elementul "deschidere” au fost ajustate comparabilele 1,2 5i 3 acestea find inferioare
fatd de subiect- avand doar 1 deschidere. Ajustarea s-a ficut pe baza analizei perechilor de
date C3 si C4, cu un procent de 6%.

Pentru "constructii pe teren” au fost ajustate Comparabila C3 care are constructie demolabils
pe feren. S-a considerat un pret de 50 euro/mp pentru demolare si debarasare moloz.

S-a estimat valoarea de piald a terenului subiect corespunzitoare celei mai mici ajustari brute
efectuate, rezultand o valoare unitar3 de 1.540 euro/mp :

v 7,542

aloare unitara obtinuté
Valoare rotunjiti {euro/mp} 1.540 7.606
Valoarea teren 1.193.500 5.894.458
Curs euro la data evaluarii 4 9388 leifeuro
Data evaluarni 27.08.2023

Grila de piata detaliata gi comparabilele utilizate sunt prezentate in ANEXA 2.

3.3.

Abordarea prin Cost ~ estimarea costului cladirii

Abordarea prin cost a fost utilizata pentru a estima valoarea cladirii cu regim inalime S+P+E.

Caprocedurd, se estimeaza costul de a construi un substitut al constructiei existente (incluzand costuri
directe, costuri indirecte si un profit antreprenorial} la care se adauga profitul dezvoltatorului imobiliar pe baza
analizei de piata rezultand costul de inlocuire brut (CIB).
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Dinv acest cost se vor scidea toate formele de depreciere (fizica, functionald, exlernd/economicé)
rezultand costul de inlocuire net (CIN).

Costul de realizare a construciiei poate fi costul de reproducere sau costul de inloguire.
Costul de reproducere (reconstruire) este costul de constructie a unei copii exacte a bunului evaluat.

Costul de inlocuire este costul de constructie a unei proprietati imobiliare de substitutie (moderne).
Avand in vedere scopul evaluirii, tipul proprietlii imobiliare, a fost utilizat costul de inlocuire.

Tn estimarea costului de Tnlocuire (CIB) a construcliei au fost utilizate suprafetele din documentele
puse la dispozitie de client, respectiv : amprenta la sol a constructiei de 659 mp, iar suprafata construita
desfasuraté de 793,39 mp. Figa de cost a fost facutd cu ajutorul aplicafiei Kost Plus

Tn calculul CIB nu au fost incluse:

1. costuri de amenajare a terenului

2 nu au fost incluse costuri legate de bunuri mobile ce nu fac parte integrantd din constructii, sau
pot fi separate de acestea f&ré a afecta destinatia si funcfionalitatea acestora (de exemplu instalatii
termice, instalatii de aer conditionat etc)

Calculul detaliat al CIB este prezentat in ANEXA 2.

La valoarea CIB a fost adaugat profitul dezvoltatorului imobiliar estimat la 13,17% {rotunjit) cu aplicatia
TPSOFT ro pentru judetul Bucuresti -iifov.

Interogarea bazei de date si rezultatele obtinute sunt prezentate in continuare:

Indicator Minim Quartila Mediana Quartila
inferioara superioara

Maxim

MNV (2021) -50.11% 5.04% 13.17% 25.16% 76.77%
MBV (2021) -66816.73% 7.02% 23.32% 46.09% 105.36% |

' Marja neta din vanzari - MNV il e
Formula de calcul: Rezultat din exploatare / Venituri din exploatare

Pentru intreaga suprafafd construitd imobilului, costul de inlocuire brut (CIB) inclusiv profitul
dezvoltatorulul a fost estimat la valoarea de 1.234.896 €, respeciv 1.556 € / mp Sdc.

Din CIB se scad deprecierile, care pot fi:

1. deprecierea fizica: Orice pierdere a utifitai din cauza deteriordri fizice a activului sau a componentelor
sale, ca urmare a vechimil sau a utllizarii sale

2. deprecierea funcfionald: pierdere a utilittil rezultata din lipsa de eficientd a activului subiect n
comparatie cu inlocuitorul séu, cum ar fi proiectul, specificatiile sau tehnologia invechite.

3. deprecierea extern3 sau economica: Orice pierdere a utilitdlii cauzata de factori economici sau de
jocalizare, independenti de activ. Acest fip de depreciere poate fi temporara sau permanenta.

Deoarece a fost utilizat costul de inlocuire, pentru cladirea subiect a fost estimatd doar deprecierea
fizics. Nu s-a estimat depreciere functionald si nici depreciere economica.
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Deprecierea fizicd a fost esfimaté prin mefoda varsta fizics - durata de viatd cu ajutorut Nomativului
P135-1999, luand-se In calcul:

1. vérsta efectivé este egald cu varsta fizics ( 98 ani)
2. starea tehnica a cladirii a fost apreciaté ca foarte bun, buna sau satisfacatoare, conform
urmatoarelor criterii;
* stare tehnicé foarte buné FB: situalie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucrérile de
intretinere, reparatii curente, reparatii capitale
* stare tehnicé buna B: situalie in care s-au efectuat lucrari de intrefinere $i reparatii curente la
timp i In conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparafi capitale
« stare tehinica satisfacatoare S: situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucrin de intreinere
neglijandu-se complet lucrérile de reparalii curente si capitale

Tabel nr. 19 Grupa 1.6.4.1 stare fizica FB

Varsta cranclogica {ari}=] o8 Varstacronologica ponderata] 98
Debred - :
Vechimea V1 din tabel (ani) = 80 eprecierea fizica normala pentru vechimea ;::1[ (e,:?i gs

Deprecierea fizica normala Dfn = D1#{D2-D1)/(VZ-V1) x
(Vep-v1) (%)=

Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este
D2 (%)=

Varsta cronologica ponderaté

Vep (and) = =

| o

VechimeaV2din tabel (ani}=| 100 85

Avénd In vedere vechimea constructiei (varsta efectivi) si starea fizic |a data evaludrii, pentru cladirea subiect
s-a apreciat o stare tehnicé Foarte bund. A rezultat o depreciere fizics de 85% din CIB, respectiv 1.049.662 €.

Figele de calcul CIB/CIN sunt prezentate detaliat in Anexa 2
Rezultatul obtinut

in urma evaluarii, in condiiile limitative privind documentarea, tinand cont de ipotezele si ipotezele
speciale emise, siin ipoteza CMBU a proprietaii, a fost obtinut urmatorul rezultat;

Valoarea justd a cladiril : 185.620 euro echivalent a 916,740 lei.

34, Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor

Reconcilierea evaludri reprezintd analiza rezultatelor si concluziiior abordarilor aplicate in cadrul
procesului de evaluare si care conduc la opinia finald asupra valorii. Criterile care au stat la baza
rationamentului evaiuatorului in cadrul procesului de reconciliere sunt:

» Adecvarea - Atunci cand existd informalii de piata disponibile, abordarea prin piata este cea
mai directd §i adecvata pentru estimarea valorii de piat.

¢ Precizia - mare deoarece suni utilizate informatii din piat3 valabile la data evalurii
Cantitatea informatiilor - existd suficiente informatii pentru a estima valoarea de piatd a
proprietatii subiect

Raport de evaluare imobil str.Gutenberg nr.1- comanda nr. 127335 1/27.08.2023 pagina 28



Mﬁ? b~ BUSINESS

Asoclaren MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION W/ VALUATION

Eﬂ&ﬁtﬂidﬂaﬁl‘i T iy 720 T RanL

Evaluarea reprezints o opinie asupra valorii, o concluzie profesionald, impartialé $i logica formulatd pe
baza experientei profesionale si bazald pe analiza tuturor informatiilor. Aceasta reprezinta perceptia
evaluatorului despre pretul cel mai posibil, cel mai verosimil intr-o tranzactie obiectivd, nepdrtinitoare pentru
proprietatea evaluata.

Informatiile dispanibile §i circumstantele de piaia pentru activul subiect sunt factorii care au determinat
metoda de evaluare cea mai relevantd si adecvata.

Valoarea justé este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate in cunostinid de cauzé si hotéréte, care reflecta interesele acelor parl.. Valoarea justé a fost estimata in
ipoteza continuérii activitatii. Valoarea justd este un concept mai larg decat valoarea de piata. Desi, in muite
cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care poate fi obfinut de pe piata, vor fi situatil
in care estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in
considerare in cazul valoril de piald, cum ar fi reglementérile contabile care se aplica pentru institutiile de stat
si reglementérile In vigoare referitoare (a patrimoniul public.

Valoarea justa ( OMFP 1817/2005 ) a unui bun reprezintd suma pentru care un activ ar pulea fi
schimbat de bund voie ntre doua parti afiate in cunostinid de cauzs, in cadrul unei tranzactii cu pretul
determinat obiectiv. Pentru bunurile care au valoare de piatd, valoarea justd este identic cu valoarea de piala.

« Abordarea prin piala a fost utilizata doar pentru estimarea valorii terenului considerat liber.  Pentru
estimarea valorii Intregii proprietaf] aceastd abordare nu a fost utilizata deoarece nu s-au identificat
oferte de vanzare de comparabile similare/ relevante cu proprietatea subiect si nici tranzactii recente.

o Abordarea prin venit nu fost ulilizata. '

« Abordarea prin cost a fost utilizaté pentru estimarea valori juste a cladirii

Avand in vedere tipul imobilului supus evaludrii { teren si constructie), ca urmare a analizelor efectuate,
adecvarea abordarilor, in opinia evaluatorului valoarea estimata a proprietatii imobiliare subiect este valoarea
obtinuté prin abordarea prin cost. '

in urma analizelor si a calculelor efectuate, in opinia evaluatorului valoarea justd pentru proprietatea
imobiliars reprezentand o propriefate imobiliara inscrisa in CF 228147 a sectorului 5, formata din teren
intravilan curli constructii cu o suprafata de 767 mp din acte si 775 mp suprafald masurata, aumar cadasiral
228147 si constructia cu un regim de inatime S+P+E, cu o suprafatd construits desfasuraté totalé de 793,39
mp, identificatd cadastral cu nr.228147-C1, situata in Str.Johann Gutenberg nr.1, sector §, Bucuresti este
urmatoarea :

VALOAREA JUSTA PROPRIETATE Lei Euro

Valoare teren cu suprafata de 775 mp 5.894.458 lei 1.193.500 €

Valoare constructie cu suprafata construiti desfasurata 916.740 lel 185.620 €

de 793.39 mp

Valoarea justa totala ( valorile au fost rotunjite |a euro) 6.811.198 lei 1.379.120 €
Valorile nu confin TVA

Data evaluaril 27.08.2023

Curs valutar valabil la data evaluarii 4.9388
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4. ANEXE

ANEXA 1 - Fotografii inspectie
ANEXA 2 ~ Fige caleul, grile caloul, date si informatii din piata utilizale in evaluare

ANEXA 3 ~ Documente puse la dispozitie de Client
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ANEXA 2 - Grila de piat- teren gi informatii din piata utilizate in evaluare

Criterii de Comparalie

Proprietatea subiect

TERENURI

COMPARABILE
Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Comparabila 4

Pret ajustat (Euro/mp)

Data ofertei

AJUSTARI SPECIFICE
mai 2023

TRANZACTIEI

St.Johann Guienberg| Teren curb constuch] | Teren curiconstuch] | Teren curficonsyuch| | Teren curi consruch
r.d, secir 61 dum asfaltat Suprabte | drum asfaital] Supratita | dram astitag Suprafata |drum ashital Suprataia da
. de 430 mp {Amplasare | de 357 my [Amplasare | de 1106 mp fAmplasare: {865 mp [Amplasare Teren
RsEcyer conpiprabils Teren siuatin zona |iren iber Sala Palaulil| Terendevanzareln |  Ulracental] Pt
Vicloriei/Buzest | lon Campinaany| 2ona Clsemigiu | Conshiuiei -bd
Consttuficifod Natunile
Pret total oferta (euro) 650,000 € B03,673 €| 1,300,000 € 1,199,000 €
Suprafatateren (mp) 77500 430.00 357.00 1,106.00 965.00
Pret unitar (euroimp) 1,512 € 1,681 € 1,175€ 1,242 £
Link| hips/hwww.mobliare a] hins./wy, motiliare.of hios:ifwww imobiiare. rof{ hios:Hwww imobliare rolv
vanzare-lerenuri- {vanzare-krenurl- vanzare-Exenusi- anzare-erenurk
consructilbucuresticismi| consruclibucuresiicismi constuci/bucurestlcismi 'Lmauaﬁ!huwrga'gg
gufteren-consyyclrde-§ Giuheren-consrucide-| giuferen-consrucki-ge-| ntraiieren-consiycli-de-
yanzre- vanzerg- vanzare- vanzare
X540130157lsta=3080 XVG5035K1 ista=30908] XE IN1300L Zista=30008
Tip okria okeria aleris
Pret oferta (eura/mp} 1512 € 1,691 & 1,175 € 1,242 ¢
Marja de negociere Marfa de negockre Marja de negociere Marja de negooere
Exphcatio ajustari estimata pe baza astimala pe beza estimala pe baza | estimala pe baza analzei
anakizei datetar analizel dateior anakzei datelor dalelor secundare
in% -3% -3% -3% -3%
né -4535€ Q1 e

1,205 €

hlie 2023

Exphcalio ajustiri Simfar | Fird ajustérl|  Simiar | fard ajosidnl|  Simdar | fors qjustérl|  Simiar | fard gjustir
in % 0% 0% 0% 0%
in€ 0.00€ D00 € D00 € 0.00€
|Pret ajustat (Euroimp} 1,466.28 € 1,640.23 €] 1.140.44 € 1,20521€
Drept da proprietate transmis absolug absolutf absoivg absolul] absolut]
Explicalie ajstéri Similar |Kérd ajustari|  Simior |iard ajustéri|  Simiar |Férd sfustari| S |ferd ajustesi
Jin % 0% ¥ 0% 0%
in€ 0.00 € 0.00 € 000 € 000€
Pret ajustat (Eura/mp) 1,486.28 € 1,640.23 € 1,140.14 € 1,205.21 €
Resirictii [egale fra forg faral ra| fera
Expicatie ajustr Simbar |f4r3 afustdel | Simiar {fard ajustsn|  Siwlor |fara gjustérd]  Similar [f3ra ajustani
n% 0% 0% 0% 0%
in€ 000€ 0oo€E 0.00€ G00¢€
Pret ajustat {(Euro/mp) 146628 € 1,660.23 € 1,20521 €
1Crmdﬂii de finantare Bra fara fara tra
Expicatie ghistan Similar |f3rd ajustin Similar [fard ajustart
Irs % 0%
nE 0.00 €

Pret ajustat (Euro/mp)

Localizare

Srr Johann Guienberg

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Teren siiatin zona| even liber Sala Palabulul/

Teren da vanzare in

nt.t, sechor § Vichriel/Buzest. lon Campineanu zona Cistrigly
Consfiutielbd Nafunie
Zona infarioara || Zona simiiara | Nu s-au | Zona inferioara | Ajustari| Zona inferiara | Ajustari
Expiicatie ajustari Ajusiari in bara anaiizei aplcat ajustari} in bazz analizei datelor|  in baza analizef datelr
dalelor secundare secundare secundare
in % 10% 0% 20% 20%
in€ 146,63 € 0.00 € 22803 € 241.04 €]
Destinatie intravilan in¥aviian inravian ntravilan in¥avilan
Explicatie ajustan Similar |faed ajustaril  Similar |83 ajustéri Simitar |fard afustart Simiar ({22 gjustér
In % 0% % 0% 0%
in€ 000 € 0.00 €| D00 € 600 €
Categorie de folesinta curti constructil curf conskugh curll construci curil eonstruch curl constuchi
Explicatio afustari Similar (fdrd ajorsiari Simflar |fara ajustan Similar F3rd afustdri Similar |(8rd ajustari
in % 0% 0% 0% 0%
In € 0.00 & 0.00 € D00 € 0.00¢€
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Criteni de Comparatie

Propristatea subiact

TERENURI

COMPARABILE
Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Comparabila 4

St.Johann Guienberg| Teren curf constucki | Teren curfl construch Teren cyriconsyuch] | Teren curl consiruch]
nE.1, sectr 5| drum asiliaf Suprataia | drum asfalia Supratia | drumastiay Suprstata jdeum askiltat] Supratia ve
de 430 mp |Amplasare | de 357 mp [Amplasare | de 1106 mp [Amplasare | 365 mp |Amplasare Teren
rDescriere corparabile Terensfuatinzona {ieren iber Sala Paiaulut| Teren de vanzare in Ulracentral | Piaka
ViciorielBuzest lon Carmpineant| zona Cismighi | Consthtei-bd
Congiitifeifod Nafunie
Unite}
Drum de acces drurm askEial drum asfalmr drym asi drum asfatia drum
Explicalie ajustari Similar |fard ajusténi|  Stniar |féré ajustari Siméar {fara ajusiéf"r Sienilar |fird ajustsr
in % 0% 0% 0% 0%
in€ 000 € 0.00€ GO E 0.00 €
Utilieatt Dak| bais foake ap bee
n% 0% 0% 0% 0%
in€ 000€ 0.00€ 000 ei 000 €
Topografie plana) plana plana plana plna
Suprafaia teren {mp) 775 436 57 1,106 SSSI
DHerenta de suprafata 45 418 33 190
Ajustare pe baza Ajustare pe baza Ajssiare pe bara Ajustare pe bara
Explicalie ajustéri dferentef inire diferantei infre diferentel intre dfarentel inlre
corparabiele C1 & C3| comparabilele C1 SIC3{ comparabiele C1&C3| comparahiele C15iC3
in% 0% 1% 9% 5%
in€ 4724 € -181.42 €} 1883 € T271 ¢
Deschidere 2 daschider] 1 deschidere] 1 daschidere 1 deschidere! 2 geschiden]
Lungime daschidere {r 284 24 16 17 ]
Lungime tereti {m) 276 1% 22 651 ]
Forma teranul 1.0 1.34 072 0.26 0.00
Inferior. Ajustare pe tnferior. Ajustare pe fuferior. Afustare pe Sirnilar {638 ajustart
Explicatio ajustart baza anafzei perachior | baza amafizei porechior| baza anakzei perechiior
C3siCé C2siC4 Cisicd ’
in% % % 6% 0%
in€ 8365 € 83.25€ B4.92€ G00€
1,542.07 € 1,572.93 €| 1,518.97 €
Consiucti pe iEren Da e nu ga-demolatila n
Supratata constructii {mp} U 0 100 9
Explicatie aprstari ipotezaterenfiber]  Simlar [fard sjusidrt| Inferior afustare poziiva | Inferior ajustare pozftiva Sirnifar |f3ré ajusin
pantry astimare coslurl|  peniry estimare costuri
temolare demolare
in % 0.6% 0.0% 0.3% 0.0%
in €
Pret ajustat (Euro/mp)
Ajustare bolald neté 3
vanz} 26.0%%
Ajustare bl brud 3375¢€
Ai“*?"’ el biu (% din pret 25.75% 38.35% 26.03%
vanz)
Preqajusat (surolmg)” 1.5@.1 € 15483 15TTAE 1,610.0€
Nusmar ajustari 4 2
T fost selectala comparabila cu cea mal mica ajusiare bruta.
Rezultat unitar obtinut 1,542
m&at unitas rotunjit 4,516 7621
Valoare totala 1183500 5306632
Datz evaluari 17.08.2023
Curs BNR eurolles 4,9480
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ANEXA 2 - Fisa calcul Cost de inlocuire brut (CIB)
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MAPPS Acocierso MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION

Evaluatori de veloi

b~ BUSIN=SS

\/ VALUATION

- Figa calcul Cost de inlocuire net (CIN)

Descriere um

Arie construiti desfigurata (total) 793.39 mp
Costul de inlocuire - CiB

PROFITUL DEZVOLTATORULUI 13.17%

Cost de infocuire Brut {100%) inclusiv profit dezvoitator

Minus deprecieri: B
Depreciere fizica Cladire 85%
Depreciere functionala 0%
Depreciere economica 0%

Depreciere totald 85.0%

Cost de inloculre net (CIN) inclusiv profit dezvoltator
( valoare rotunjita la euro)

Raport de evaluare Imobit str.Gutenberg nr.A- comanda nr, 427335_1/27.08.2023

Valoare
unitara
euro/mp

1.375¢€
181€

1.556 €

1323€

Valori
{euro)

1.091.187 €
143.709 €

1.234.896 €

1.049.662 €

1.049.662 €

185.200 €

Valori
(tei)

5.400.285 lei
T11.218 tei

6.111.503 lei

5.184.777 lei

5.194,777 lei

916.555 lei

pagina 39



MAPPS

: Asocieren MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS V
Evaluatori de valori -

b~ BUSIN=SS

\J VALUATION

ANEXA 3 - Documente puse la dispozitie de Client

Whel ge Cagastiu & Fubliciate imodilad BUCURESTI
Ritoul cte Cadastru 51 Publicitate lmobibara Sectorul 5

ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 228147 g
COPIE ;
Carte Funciard Nr. 228147 Bucurest Sectorul 5 v, =

A. Partea |. Descrierea imobilutul .~
TEREN Intrawvilan P 5
Adresa; Loc. Bucuresti Sectorul 5. Str johann Gutenbarg, Nr. 1, jud. Bucurasti 5
Hr. Inr, I Nr. :
ot [ e | Suprafata® (mp) Observatil / Referinte -
Din acte: 76/
= S Masurpti: 775 ey 4 ok
\ - > -“‘
Constructli - '
- Nr cadastral P
crt Nr. topografic Adresa ; Observatll / Referinte
B Lo, sucurest] Sectorul 5§, Str johann . ¥
_Au 228147-C Gutenbera, Nr. 1. jud. Bucurest 5. £ONSLAUILa 13 501:E58 mp: ImoDH S+ P+E
B. Partea Il. Proprictati §i acte et
Inscrieri privitoare {a dreptul de proprietate g alte dreptur reale Referinte

16605 7 02/07/2013
hct Agministratv nr. 696, din 10/0L72013 emis de ADMINISTRATIA FONDULUT IMOBILIAR {hotarare nr.322/17.
11.2010 emisa de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI, nota nr.69/03.03.2011 emisa de
ADMINISTRATIA FONDULUI IMOBILIAR, nota nr.CABDG 370/16.08.2011 emisa de ADMINISTRATIA FONDULLA
IMOBILIAR, decizie nr.165/17,04.1982 emisa tie CONSILIUL POPULAR AL MUNICIPIULLY BUCURESTI, adresa nr.
11414/04.03.2013 emisa de ADMINISTRATIA FONDULUI IMODRILIAR, adresa nr.30555/26.07.2013 emisa de
ADMINISTRATIA FONDULYI IMOBILIAR, Inventar Cladiri Secter 5 DIN 01.12.2011 emis de ADMINISTRATIA
FONDULW IMDEBILIARY, " B g BT Aol

1 Titabutare—drapt-ge-PROPAIETATE—debandl—printege—tota-aetuala) AT A

1) ETATUHLEROMAN

27158 1 20/07/2017 - Al e
. Act Normatlv  nr. 100, din 22/04/2003 emis de CONSILIOL GENERAL AL MUNICIPIULU} BUCURESTI; Act]
Administratie nr. 133443, din 02/10/2013 emis de ADMINISTRATIA FONDULY IMOBILIAR; Act-Administrativ
. lnr. 12716, din 21/01/1960 emis de COMITETUL EXECUTIV AL SFATULUFPOPISLAR AL CAPITALE| R.P.R.: Act
|Administrativ _nr. 27131, din 17/07/2017 emis de ADMINISTRATIA FONDULLY IMOBILIAR; Act Admimstrativ
ne. 13168, din 25/01/1950 emis de SFATUL POPULAR; Act Administrativ nr. 27167, din 17/02/2017 emis de
|ADMINISTRATIA FONDULUI JMOBILIAR; Act Administrativ nr. 165, din 17/04/1982 amis de CONSELIULl
POPULAR AL MUNICIFIULUI BUCUREST); Act Administrativ nr. 5685/16470/16516/1 din 09/05/2017 emis da
PMB: Act Adrinistraty  nr. FN, gin 317102013 emis de ADMINISTRATIA FONDULUI 1MOBILIAR: Act
Administratiy  nr. 32369, din 231/08/2017 ‘ernis de ADMINISTRATIA FONDULUI {MOBILIAR; Act Admunistrativi
nr. 1468, din 10/03/1960 emis oe CONSILIUL CENTRAL AL SINDICATELOR [HN REPURLICA POPULARAI
ROMANA, Act Administraty  nr. 2266/1519880, din 04/07/2017 emis 4e P4B;
[ B2 lintabufare, arept de PROPRIETATE, dobandt prin Lege, cota actuala B Al ALl
| 1/}, cota inibala /1 !
1) MUNICIPIUL BUCURESTI

{

et — S— o =Rl m - it 1

TR TR S il s il bl T et
Act Administratly nr. 17, din 17/01/2018 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUN CIFIULU) BUCURESTE
B2 tntabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cola actuala, Al AL

/1, coxa initiala 1/1
1) CONSILILY, GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTL

119918 / 11/05/2021 : i
Aet Administratey  ar. 5603 2. din JB/0472021 emis ae PRIMARIA MUNICIPIULUYT BUCURESTT DIRECTIA
PATRIMONIU - SERVICIUL COMCESIONARL !
Ba lse respinge cererea depusa de PRIMARIA MUNICIPIDEUE BUCUREST! AL, ALY |
N \DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL CONCESIGNAR! .

13458 { 29/09/2021 ]

Docment CAre contiae date ¢ taracter perzongl, prelefate e srevedorte Loge N &7 12001 gaira 2 dind
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B .&wm socieren MASTER APPRAISAL —BUSINESS VALUATION V ‘f‘jsj‘:‘ ?“lAT t 0 r:i

. Carte Funciara Nr. 228147 Comuna/QragiMunioipiu: Bucwresti Sectorit 5
Refarinte

Tnscrier] privitoare s dreptul de proprietate si alte drepturi reale
3 TRTFAARTA TAUNICIPIOLUT BUCURESTT CHREL TIA.

ALt Admimistratiy nr 1597530/5603.2, dIn 27/09/£021 emnis e B
[PATRIMONIL - SERVICIUL CONCESIOMARY Act Admupustraty pr, 1512/1, din (/0272021 emis de PRIMARIA
MUNICIFULUI BUTURESTI DIRECTIA PATRIMONIL - SERVICIUL CADASTRU, Inscris Sub Ssmnaturs Privata nr.

PN, din 28/01/2019 emis de ING_DUMITRU V.. POPESCY;
.Ge npfeaza in prezenta CFNI faptul ca imobilul de sub ALl se AL 1

By A 2has
5 incadreaza in_ tigsa de fisc SEISMIC Rs 1

C. Partea Il SARCINI .
Irscrien privind dezmembramintele dreptulyl de proprietate, drepturi reale
de garantle st sarcini

Referinte

NU SUNT

Eogina Funnd

-
JHEEGETE Tt pEie e o fe e a0l

iLren! Cave corfme ol ¢ O vt i ;-?rsnna!.

mpayarcpt
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Asocieron MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSIN ATIO
. Evm['“fe l. ESS VALUATION V V}:\LUATIO
A = Carte Funclard Ni. 228147 Comuna/Orag/Municipiu: Bucuresti Sectorul 5
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observali { Referinte

228147 Din acte: /67
Masurata: 775

* Suprafata este determinata n planul de projectie Steren 70,
_ DETALII LINIARE (MOBIL

S — i — —
\lt
|
29391
' 228147 -
r
202243
i
G 3 i
Sa— 5
_  Date referitoare la teren
& ?gf:gﬁ;i: e S“?r;a;?‘a Tarla Parcals Nr. topo Obsarvatii / Referinte
witl lpal 778 . - -
| | constructii | ]
Date refaritoare la constructil
; Destinatie Shtuatie
Crt Numéar constructie Supraf. (mp} Juridica Observati / Referinte
constructi 5. construna la soi659 mp; Imobil S+PYE
M| 228147.C1 | administrative si 659  |Cu acte b
social cutturale

Lungtme Segmente
1) Valerile lungimiier segmentelar sunt obtinute din proiectie In plan,

Funct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = im)
1 2 5.088
j [ _é-i al 12 822|
3l 1] 3.348]

menl Care confing mate cu Loralter persangl, protefats de nrovedenin Logu me i /7 {17 4 siina # elirs 3

™o
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parerthy Svpdn @

i Carte Funcioré NI. _.228147 Camunafo.ras{Munfffpiu. Bucuresti Sectorul 5

—_—

Funct punct Lungime segment
inceput sParsit w ()
4 5 11.407
"8 8 i 3108
i S| 19708
G P e
8 9 5543
9 W 1,708
10 11 s 25,588 /7
11 12 2.893|
12 1 20.091

* = Lungimiie segmentelor sunt Heterminate In planul de projecile Steres 70 51 sunt roturjite la 1 milimetn.
w% [J{stanta dintre puncte este formats din segmente curnulate <o sunt mal micl decht valoares 1 mittmetru.

g el L4 CEMEINS dlE Cu LaraLinl PRISEnat srptenate o provestente Lo Ne Friomn Puetina S ok o F
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATION

Evaluatori de vatori W Aty
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mm!!!g&ﬂﬂg! ﬂﬂml incheiere Nr. 21527 / 11-05-2018
[ L4

'rd
ANCEL Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard BUCURESTI

10L\.'Jf't-i PR
e /

wlkhiedy Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sectorul 5

Dosarul nr. 21527 7 11-05-2018
INCHEIERE Nr. 21527

Registrator: Manuela-Melania BRATU Asistent: GEANI PIRLOG

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL BUCURESTI domiciliat in Loc. Bucuresti Sectorul 5,
Bdul Elisabeta, Nr. 47, Jud. Bucuresti privind Intabulare sau inscriere provizorie in cartea funciara,

in baza:
-Act Administrativ nr.17/17-01-2018 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI:

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului sl a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 60 lgi, cu
documentul de plata:

-Chitanta interna nr.1862948/11-05-2018 In suma de 60

pentru serviciul avand codul 231

Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente ia inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la;
- imobilul cu nr. cadastral 228147, inscris in cartea funciara 228147 UAT Bucuresti Sectarul 5
avand proprietarii: MUNICIPIUL BUCURESTI! in cota de 1/1 de sub B.2, ;
- se intabuleaza dreptul de ADMINISTRARE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1, Al.1 in
favoarea CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI, sub B.3 din cartea funciara 228147
UAT Bucuresti Sectorul 5;

Prezenta se va comunica partilor:
MUNICIPIUL BUCURESTI

*} Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate imobiliara Sectorul 5, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de
catre reqgistratorul-sef -

Data solutionarii, /{ﬁé‘ﬁi’;ﬁ’ﬁ%\ Asistent Registrator,
w s
22-05-2018 Méh wﬁ”q RiaBRATU GEANLPIRLOG

—

i
{parafa si semistura)

*} Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 alin, (1) din Reguiamentul de avizare, receplie si inscriere in
evidentele de cadastru §i carte funciard, aprobat prin ODG Nr, 700/2014.

Documeniul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 67772001 Pagina 1 din 1



] Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUCURESTI
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sectorul 5

ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 228147
‘.(.I\IIIT-'. H'ﬂ!)\ \ CoPlE

Carte Funciard Nr. 228147 Bucuresti Sectorul 5

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul 5, Loc. Bucuresti Sectorul 5, Str JOHANN GUTENBERG, Nr. 1

El:"t Nr. tc:::gsrtar?ilc Nr| Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 767
. Zedles Masurata: 775

Constructii

Nr cadastral N .
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte

All | 228147-C1 |Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul {5 construita la sol:659 mp; Imobil S-+P+E
5, Loc. Bucuresti Sectorul.5, Str
JOHANN GUTENBERG, Nr. 1

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
16605 / 02/07/2013 ‘

Act Administrativ nr. 696, din 10/01/2013 emis de ADMINISTRATIA FONDULUI IMOBILIAR (hotarare nr.322/17.
11,2010 emisa de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI, nota nr.69/03.03.2011 emisa de
ADMINISTRATIA FONDULUI IMOBIWAR, nota nr.CABDG 370/16:09:2011 emisa de ADMINISTRATIA FONDULUI
IMOBILIAR, decizie nr.165/17.04,1982 emisa de CONSILIUL PORULAR AL MUNICIPIULUI BUCURESTI, adresa nr.
11414/04.03.2013 emisa de ADMINISTRATIA FONDULUI' IMOBILIAR, adresa nr.30555/26.07.2013 emisa de
ADMINISTRATIA FONDULUI IMOBILIAR, inventar Cladiri Sector 5 DIN 01.12.2011 emis de ADMINISTRATIA
FONDULUI IMOBILIAR);
B1

27159/ 20[07!2017

Act Normativ nr. 109, din 22/04/2003 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI; Act
Administrativ nr. 133443, din 02/10/2013 emis de ADMINISTRATIA EONDULUI IMOBILIAR; Act Administrativ
nr. 12716, din 21!0111960 emis de COMITETUL EXECUTIV AL SFATULUI POPULAR AL CAPITALE! R.P.R.; Act
Administrativ ar. 27131, din 17/07/2017 emis de ADMINISTRATIA FONDULUI IMOBILIAR; Act Adm|n|strat|v
nr. 13198, din 25/01/1960 emis de SFATUL POPULAR; Act Administrativ nr. 27167, din 17/07/2017 emis de
ADMINISTRATIA  FONDULUI IMOBILIAR; Act Administrativ  nr. 165, din 17/04/1982 emis de CONSILIUL
POPULAR AL MUNICIPIULUI BUCUREST!; Act Administrativ nr. 5685/16470/16516/1, din 09/05/2017 emis de
PMB; Act Administrativ. nr. FN, din 31/10/2013 emis de ADMINISTRATIA FONDULUI IMOBILIAR; Act
Administrativ. nr, 32369, din 21/08/2017 emis de ADMINISTRATIA FONDULUI IMOBILIAR: Act Administrativ
nr. 1468, dih_10/03/1960 emis de CONSILIUL CENTRAL AL SINDICATELOR DIN REPUBLICA POPULARA
ROMANA:; Act Administrativ  nr. 2266/1519880, din 04/07/2017 emis de PMB;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al,Al.l
1/1, cota initiala 1/1

1) MUNICIPIUL BUCURESTI

21527 / 11/05/2018
Act Administrativ nr, 17, din 17/01/2018 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTT:
B3 Intabularg, q!-ept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala Al, Al.l
1/1, cota initiala 1/1

1) CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
19918 / 11/05/2021

Act Administrativ nr. 5693.2, din 28/04/2021 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUT BUCURESTI DIRECTIA
PATRIMONIU - SERVICIUL CONCESIONARI

Ba |5¢ respinge cererea depusa de PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI Al, Al.l
DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL CONCESIONARI

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1 din 4
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Carte Funciard Nr. 228147 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 5

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

43458 / 29/09/2021
Act Administrativ nr, 1992520/5693.2, din 27/09/2021 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI-BUCURESTI DIRECTIA
PATRIMONIU - SERVICIUL CONCESIONARI; Act Administrativ nr. 1512/1, din 02/02/2021 emis de PRIMARIA
MUNICIPIULUI BUCURESTI DIRECTIA PATRIMONIU - SERVICIUL CADASTRU; Inscris Sub-Semnatura Privata nr.
FN, din 28/01/2019 emis de ING. DUMITRU V. POPESCU; -
BS Se noteaza in prezenta CFNI faptul ca imobilul de sub Al.l se| : All
incadreaza in clasa de risc seismic Rs |. |

C. Partea lIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale’ Referinte
de garantie i sarcini
NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 228147 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 5
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte.
228147 Din acte; 767
Masurata: 775

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINJARE IMOBIL

\ 229220
]

230912

28147

239598
3

£22340

Cen

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra |-Suprafata x - :
ct | folosints |vilan s Tarla Parcela Nr. topo Cbhservatii / Referinte

1| cuti Tpal. 775 - - -

constructii
Date referitoare la constructji
L@ Destinatie Situatie B )
Crt Numar constructie Supraf. {(mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita ta soh:659 mp; Imobil S+P+E
Al.l 228147-C1 administrative si 659 Cu acte
social culturale

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= {m)
1 2 5.008
2 3 12.822
3 4 3.346
Daocument care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentulul (UE} nr. 679/2016 si Legli 190/2018 Pagina 3 din 4
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Carte Funciard Nr. 228147 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 5

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit = {m)

4 5 11.407

5 6 3.108

6 7 19.709

7 8 1.285

8 9 5.543

9 10 1.705

10 1 25,588

11 12 2.893

L 12 1 20.091
# Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*#x Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai‘mici decat valoarea 1 milimetru,

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 4 din 4
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. ’}w1274 Incheiere Nr. 27159 £ 20-07-2017
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F 7 .

' Oficiul de Cadastru si Publicltate Imobillard BUCURESTI
fh.sas .':.r::u Biroul de Cadastru si Publicitate Imobilfard Sectorul 5

Dosarul nr. 27159 / 20-07-2017
INCHEIERE Nr. 27159

Registrator: Manueia-Melania BRATU Asistent: RALUCA-ALINA VOICULESCU

Asupra cererii introduse de AF| 5110730 domiciliat in - privind Intabulare sau inscriere
provizorie in cartea funciara, in baza:
~Act Administrativ nr.133443/02-10-2013 emis de ADMINISTRATIA FONDULUI IMOBILIAR;
-Act Administrativ nr.32369/21.08-2017 emis de ADMINISTRATIA FONDULUJ IMOBILIAR;
-Act Administrativ nr.12716/21-01-1960 emis de COMITETUL EXECUTIV AL SFATULU) POPULAR AL
CAPITALEI R.P.R.;
-Act Administrativ Nnr.165/17-04-1982 emis de CONSILIUL POPULAR AL MUNICIPIULLI BUCURESTI:
-Act Administrativ nr.2266/1519880/04-07-2017 emis de PMB;
-Act Administrativ nr.FN/31-10-2013 emis de ADMINISTRATIA FONDULLI IMOBILIAR;
-Act Administrativ nr.13198/25-01-1960 emis de SFATUL POPULAR;
-Act Administrativ nr.27131/17-07-2017 emis de ADMINISTRATIA FONDULL( IMOBILIAR;
-Act Administrativ nr.27167/17-07-2017 emis de ADMINISTRATIA FONDULU| IMOBILIAR;
-Act Administrativ nr.1468/10-03.1960 emis de CONSILIUL CENTRAL AL SINDICATELOR DIN
REPUBLICA POPULARA ROMANA,;
-Act Normativ nr.109/22-04-2003 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULU) BUCURESTI;
-Act Administrativ nr.5685!16470/16516/1/09-05-2017 emis de PMB;

fiind indeplinite conditiile Prevazute la art. 29 din Legea Cadastrului si a pubiicitatij imobitiare nr,
7/1996, republicata, cu modificarile si completariie ulterioare, tariful achitat in surma de 60 lei, cu
documentul de plata:

-Chitanta interna nr.1854035/20-07-2017 In suUma de 60

pentru serviciul avand codul 231

Vazand referatyl asistentului registrator in sensul ca nu exista Impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererif cu privire la;
- imobilul cu ar, cadastral 228147, Inscris in cartea funciara 228147 UAT Bucuresti Sectoru} 5
avand proprietarii: STATUL ROMAN in cota de 1/1 de sub B.1, ;
- 5 intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in ¢ota de 1/1 asupra A.1, A1.1 in
favoarea MUNICIPIUL BUCURESTI, sub B.2 din cartea funciara 228147 UAT Bucuresti Sectorul 5;

Prezenta se va comunica pértilor:
Statul Roman

Municipiui Bucurest|

Afl 5110730

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de I3 comunicare, care se depune Ia Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Seetsz base inscrie in cartea funciara sl se solutioneaza de
catre registratorul-sef -

Data solutionrii,
24-08-2017

; Asisterlt Registrator,
ERATU RALUCA A VOICULESCY

{parata si semnaturg)

*) Cu exceptia situatillor prevazute ja Art. 62 alin. (1) din Regulamentut de avizare, receptie si Inscriere In
evidentele de cadasiry 1 carte funciars, aprobat prin O0GG Nr, 700/2014,

Decumentul contine date cu caracter persona, protejate de prevederile Legil Nrr, 677/2001. Pagina I din 1
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& Blroul de Cadastru 5i Publicitate Imobifiars Sectorul 5

clul de Cadastru si Publicitate Imobiliar BUCUREST]
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_ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
R el PENTRU INFORMARE

FHALEETEATE ARG
Carte Funciard Nr. 228147 Bucurest Sectorul 5

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bucurestl Sectorul 5, 5tr johann Gutenberg, Nr. 1, Jud, Bucurest]

g:t aﬁ-rtmg?ilc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 767
- i Masurata; 775
Constructii
crt |NT ca::stral Adresa Observatil / Referinte

. Loc. Bucuresti Sectorul 5, Str johann
il B i Gutenberg, Nr. 1, jud, Bucurest!

5. construita 1a sol:659 mp: Imobil 54-P+E

B. Partea II. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprigtate sl alte drepturi reale Referinte

27159/ 20/07/2017
Act Normativ nr. 109, din 22/04/2003 emis de CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUN BUCURESTI; Act
Administrativ nr. 133443, din 02/10/2013 emis de ADMINISTRATIA FONDULUI IMOBILIAR: Act Administrativ
nr. 12716, din 21/01/1960 emis de COMITETUL EXECUTIV AL SFATULUI POPULAR AL CAPITALE! R.P.R.; Act
Administratlv nr. 27131, din 17/07/2017 emis de ADMINISTRATIA FONDULU! IMOBILIAR; Act Administrativ
nr. 13198, din 25/01/1960 emis de SFATUL POPULAR; Act Administrativ nr. 27167, din 17/07/2017 emis de
ADMINISTRATIA FONDULUI IMOBILIAR; Act Administrativ nr. 165, din 17/04/1982 emis de CONSILIUL
POFULAR AL MUNICIPIULUI BUCURESTI; Act Administrativ nr. 5685/16470/16516/1, din 09/05/2017 amis de
PMB; Act Administrativ nr. FN, din 31/10/2013 emis de ADMINISTRATIA FONDULUI IMOBILIAR; Act,
Administrativ nr. 32369, din 21/08/2017 emis de ADMINISTRATIA FONDULUI IMOBILIAR; Act Administrativ
nr. 1468, din 10/03/1960 emis de CONSILIUL CENTRAL AL SINDICATELOR DIN REPUBLICA POPULARA
ROMANA; Act Administrativ_nr. 2266/1519880, din 04/07/2017 emis de PMB;
B2 !lntabulare. drept de PROFRIETATE, dobandlt prin Lege, cota actuala AL AL1

1 -
1) MUNICIPIUL BUCURE

C. Partea IlIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate,
drepturi reale de garantie 5l sarcini

Referinte

[ NU SUNT

\

= ) )
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Carte Funciard Nr, 228147 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sec
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren .
Nr cadastral  [Suprafaia (mp) Observatii / Referinte
228147 Din acte: /a/
Masurata: 775 _
* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.
. . DETALIL LINIARE IMOBIL
?"L -t 208220
11
!
. 1
“‘-"-.
el
230012
2 228147
] 4
53 -'
|
!
R
222340
t 5 10
H:
— L )

Date referitoare la teren

ri S -
g,; ?:!t@eosa:tée ﬁt;,‘; u?;‘a;}ata Tarla Parceld ' Nr. topo Observatii / Referinte

1| ecutt Ipal 775 - . -

constructii
Date referitoare la constructii
Desti itu
Crt Numar consst:‘t?c:itge Supraf. (mp) ;jurl:fgg . Observatii / Referinte
construx S, construita la sol:659 mp; imobil S+P+E
aL1| 228147-c1 | administrative i 659  [Cuacte|” SO e 1A SOKESRmB: T *
soclal culturaie ~

Lungime Segmente
1} Valorile fungimilor segmentelor sunt abtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = {m) \
1 2 5.098
2 3 12.822 A
3 4 3.346
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Carte Funciard Nr. 228147 Comuna/Orasﬂwum‘cipiu: Bucuresti Sectorul 5

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfbrgit = (m})
4 5 11.407

5 6 3.108

6 7 18.709

7 8 1.285

8 9 5.543

9 10 1.705

10 11 25,588

11 12 2.893

12 1 20.091

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimeatru,
** Dlstanta dintre puncte este formats din segmente cumulate cq sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original’, pastrati de acest
birau.

Prezentut extras de carte funciara este vaiabil ta autentificarea de citre notarul public a actelor Juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succeslunilor, far Informatlile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile leg
AEBS ABA5/20-07-2017 In suma Wo, pentru serviciui de

S-a achitat tariful de 60 RON, -Chltanta internz
Pubiicitate Imobiliard cu codul nr, 231, AN

Data solutlonarii, Adiedert Re 5\
24-08-2017 RA ; QR ct%scu
Data eliberaril, k Lok
Y A A

15 AU6. 28V

o
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