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1. Rezumat executiv

Obiectivul principal al prezentului proiect a fost sprijinirea Primariei Municipiului Bucuresti (denumitain
continuare ,PMB”)in identificarea unor oportunitati actionabile pentru aimbunatatiin mod semnificativ
performanta portofoliuluisau de active imobiliare, concentrandu-se pe cladirile de birouriin proprietate
siinchiriate ale primariei, terenurile sub-utilizate si proprietatile inchiriate.

Echipa a inceputincercand sa identifice ce departamente din cadrul PMB gestion eaza datele privind
proprietatile, cine este responsabil pentru corectitudinea si caracterul complet al datelor, daca
informatiile disponibile reflecta realitatea, daca siin ce masura exista potentialulde cresterea veniturilor
side economie a costurilor deexploatare sice oportunitati exista dea optimiza ocuparea spatiilor de catre
departamentele PMB.

Deoarece personalul desemnat al PMB nu a gestionat in mod direct si nici nu a avut acces la date in
legatura cu proprietatile necesare pentru aceasta evaluare a portofoliuluimunicipal, echipa a extras, din
cele 19.603 de active imobiliare listate in Inventarul Publicdin 2008, un esantion reprezentativ de 166 de
proprietati. Dupa identificarea localizarii datelor si a statutului dreptului de proprietat e asupra acestor
166 de proprietati, echipa a selectat 74 dintre acestea pentru a efectua o evaluare aprofundata. Desi acest
proces afostintens sianecesitat un timp indelungat, a fost singura modalitate de a identifica un esantion
al activelor PMB pentru a efectua o analiza aprofundata.

Echipa a cercetat, de asemenea, cele maibune practicide lanivel global pentru gestionarea portofoliului
care ar puteafi aplicabile PMB. Printre alte constatari, echipa a gasit o cercetare efectuata de FMI privind
sub-utilizarea de catre Sectorul Public a portofoliului imobiliar al acestuia. Aplicand metodologia FMI la
cazul Bucurestiului, imbunatatirea gestionarii portofoliului imobiliar ar putea conduce la un castig
potential de pana la 1,5 miliarde € per an, aceasta cifra fiind destul de interesanta pentru a stimula
PMB sa aplice gestionarea activelor sale imobiliare.

Echipa a identificat unele disfunctionalitati in modul in care PMB isi conduce portofoliului imobiliar
(enumeratein detaliu in Capitolul 6 - LectiiTnvatate) care au condus la cinci puncte majore de discutie:

- Sase decida asupra obiectivelor prioritare pentru PMB cu privire la Activele sale Imobiliare, de
exemplu, maximizarea rentabilitatiieconomice

- Sasecunoasca ce existain portofoliusiinformatiile sa fie centralizate, corecte siactualizate

- Sa existe o functie imobiliara corespunzatoare, centralizata in cadrul PMB pentru a decide,
coordonasitine responsabiliAdministratorii

- Safaca din portofoliulimobiliar unuldintre principaliifactori determinantiai cresterii veniturilor
si o prioritate strategica

- Saangajeze sectorul privat sisa identifice posibile parteneriate benefice

Echipa a propus masuri corective in baza carora PMB ar putea actiona imediat pentru a progresa pe
termen scurt simediu (detaliiin Capitolul 7 -Masuri Corective Posibile):



- Strangerea de informatii reale referitoare la activele imobiliare care suntin prezent imprastiate
intre diferiti Administratori si centralizarea acestora intr-o singura baza de date, ideal in
subordineauneisingure echipe de gestionare imobiliard strategica

- Introducerea conceptului de abordare a Stoculuide Proprietati in Surplus pentru a optimiza
utilizarea proprietatilor

- Identificarea obiectivelor pentru portofoliulimobiliar care sunt durabile si,constiente din punct
de vedere ecologic” -- obiective in conformitate cu aspiratiile ecologiste prezentate anterior de
catre PMB

- Optimizarearesurseloractuale disponibile existente sia autoritatilorAFl,implementand
verificdri si bilanturi, precum siun expertimobiliar

Pebaza analizeiinitiale a echipei, Portofoliul Imobiliar al PMB are un potential puternic de a contribui, in
urmatorii3 - 5 ani, cu un volum semnificativ de venituri, beneficiisociale si de mediu si economiipentru
Municipiul Bucuresti. Acest potential poate fi atins numai daca gestionarea portofoliului imobiliar este
prioritizata si valorificata prin leadership si gestionatad in conformitate cu standardele descrise in
prezentul raport.



2. Instructiuni

2.1 Context

Potrivit uneiestimariaFMI, o tara obisnuita si-ar putea creste veniturile cu 3% din PIBdin imbunatatirea
gestionarii corporatiilor publice nefinanciare si a activelor financiare guvernamentale. Aplicat in cazul
Bucurestiului, acest lucru ar putea conduce la o crestere potentiala de 1,5 miliarde € per an daca se
imbunatateste gestionarea portofoliului imobiliar. Este important ca Municipiul Bucuresti sa identifice
modalitati efective si eficiente pentru optimizarea portofoliului imobiliar si, facand acest lucru, sa ofere
un plan pentru angajamente similare din alte orase din Romania.

n acest context, Banca Mondiala furnizeazd in mod activ asistenta tehnicd citre PMB, la solicitarea
municipalitatii, pe o perioada multianuala, in scopulsprijiniriiobiectivelor p rimariei cu privire la:

m consolidarea capacitatii acesteia de planificare strategica, planificarea investitiilor de capital si
gestionare;
implementarea programelor de dezvoltare urbana siregenerare;
accelerareareducerii risculuiseismic; si

m Tmbunatatirea mobilitatiiurbane.

Municipiul Bucuresti - prin multiple entitati, inclusiv directiile municipale de Patrimoniu, Urbanism si
Tehnologia Informatiei si entitatea cvasi-guvernamentala ,Administrarea Fondului Imobiliar” (AFI) --
gestioneaza un portofoliu imobiliar mare (,,Portofoliul”).

Problemade fata

Portofoliul imobiliar al Municipiului Bucuresti (Portofoliul) include proprietati detinute de Municipiul
Bucuresti, inchiriate si proprietati detinute de stat, dar gestionate de primarie, situate in intregul
municipiu, cu o gama diferita de utilizari. Potrivit legii, Consiliul General al Municipiului Bucuresti poate
decide asupra concesiunii sau inchirierii de servicii publice aflate sub autoritatea sa, inclusiv active
municipale publice sau private aflatein limitele de sector.

Din cauza unui cadastru incomplet si neconsolidat si a unui proces de retrocedare a proprietatilor
gestionat necorespunzator dupa 1989, Municipiul Bucuresti, ca majoritatea altor localitati mari din
Romania, nu are ointelegere completda activelor pe care le detine: nu exista o strategie pentru Portofoliu,
nu exista o baza de date centralizata pentru proprietatiledetinute de catre Municipiul Bucurestiin cadrul
PMB, nu exista un sistem de bugetare pentru aprobareacosturilor CAPEX (cheltuieli de capital) sau OPEX
(cheltuielide exploatare), documentatia juridica aferenta activelor sau a situdrii acestora nu este clara sau
unitard, nu exista o monitorizare a stariifizice sau tehnice a acestora.

De asemenea, pentru activele imobiliare pe care le detine si le gestioneazd, PMB nu are o strategie
coordonata de gestionare a portofoliului, inclusiv parametri corespunzatori pentru monitorizarea
performantei. Responsabilitatea pentru gestionarea portofoliului imobiliar al Municipiul Bucuresti este



dispersata, dupa cum s-a mentionat mai sus, in randul mai multor directii municipale si entitati cvasi-
guvernamentale afiliate municipalitatii.

Cel putin o directie are responsabilitatea de a se angajain activitati aferente gestionarii portofoliului, cum
arfiintretinerea bazeide date propriia primariei cu proprietatile sale; oalta directie are responsabilitatea
deinchiriere si achizitie; iar alte directii se ocupa de planificarea spatiilor si gestionarea facilitatilor. Se
pare cd nicio entitate nu are responsabilitatea principala de planificare strategica imobiliara, monitorizare
a portofoliului, previzionare a costurilor si/sau identificare a oportunitatilor de generare de venituri,
oportunitatiratatede economiide cost si beneficii sociale.

2.2 Obiectivul principal

Obiectivul principal al prezentului proiect este sprijinirea Primariei Municipiului Bucuresti (denumita n
continuare ,PMB”) in identificarea unor oportunitati actionabile pentru a imbunatati in mod
semnificativ performanta portofoliului sau de active imobiliare, adicd cladirile sale de birouri si
terenurile aflate’in proprietate siinchiriate, prin:

m Evaluareaperformanteiactuale a portofoliului;
m  Sprijinin dezvoltarea cadruluide gestionare a activelorpentruprimarie;
m Identificarea modalitatilorin care portofoliul poate figestionat maibine.

2.3 Obiectul lucrarii

Obiectul lucrariiinclude urmatoarele:

m Analiza unui esantion reprezentativ de active aflate in inventarul imobiliar al Municipiului
Bucuresti: incepand cu o analiza a unui esantion reprezentativ de aproximativ 50-60 de active,
inclusiv birouri, active industriale/depozite si terenuri in proprietate si inchiriate. Pentru a fi
reprezentativ, esantionul trebuie sa includa cladiride birouri detinute de municipalitate, care sunt
ocupate de entitati afiliate primariei; cladiri de birouridetinute care suntinchiriate catre entitati
care nu sunt afiliate primariei; si cladiri de birouriin proprietate privatain care o entitate afiliata
municipalitatiiinchiriaza spatiu.

a) Verificarea disponibilitatii si corectitudinii datelor de baza relevante pentru esantionul
selectat din inventarul primariei, incluzand, dar fara a se limita la, adresd, numarul de et aje,
metri patrati construiti, metri patrati ocupati, informatii privind lotul, informatii privind
chiriasul siratade ocupare.

b) Identificarea oportunitatilor de optimizare a spatiului in Portofoliul existent. Pentru
eficienta costurilor, PMB ar trebui sa acopere, in mod ideal, necesarul de spatiu cu
proprietatile detinute sau inchiriate de municipalitate in prezent, inainte de a mai dobandi
spatii noiinchiriate. Plecand de la analiza esantionuluide proprietati,daca este posibil, sa se
identifice oportunitatile posibile de reducere a costurilor de ocupare, inclusiv prin
consolidare, relocare si/sau renegocieriale inchirierii.



m Sugerarea unei liste scurte de parametri corespunzatori de gestionare a portofoliului: analiza
obiectivelor de politiciale primarieicu privire la portofoliulsau (de exemplu, eficienta costurilor,
eficienta energeticd; expunerea la riscul de dezastre naturale; rezilienta, calitatea accesibilitatii
serviciilor municipale). Analiza abordarii existente a PMB privind gestionarea portofoliului si
parametriiactualide performanta, inclusiv modalitatea de utilizare a parametrilorrespectivi.

a) Pebazaacestorcontributiisianalize, sugerareaunuitablou de bord privind parametrii de
performanta in curs, de exemplu, costul mediu anual de ocupare municipala per metru
patratin cladirile de birouridetinutein proprietate;

b) Sugerarea unor parametri care ar permite municipalitatii sa se concentreze, pe termen
imediat, pe aspecte care ar determinaimbunatatirirapide in modrezo nabil,de exemplu % de
proprietati cu un set complet de date de baza; % de proprietati cu d repturi de proprietate
neafectate de litigii;

c) Examinarea structurii organizationale si decizionale actuale (respectiv directiile si entitatile
publice cu responsabilitate decizionald care afecteaza performanta portofoliului PMB),
inclusiv nivelurile de competente, resursele de tehnologie disponibile si bunele practici din
industrie, harta directiilor responsabile pentru elementele critice ale portofoliului, de
exemplu, baza de date cu informatii privind proprietatile imobiliare; planificarea ocuparii
spatiilor; gestionarea facilitatilor; inchiriere; dispozitie; urmarirea cheltuielilor de exploatare
sideintretinere.

m Sugerarea unor criterii pentru prioritizare si adoptarea deciziilor cu privire la activele sub-
utilizate: Pornind de la analiza esantionului din Portofoliu si de la indrumarile din partea
personalului PMB, identificarea uneiliste scurte de 8-12 proprietati care au potentialulde a genera
economiisemnificative ale costurilorde exploatare si/sau veniturisialte oportunitati sistematice
de a obtine rezultate mai bune. Pentru lista scurta, analiza caracteristicilor proprietatilor (de
exemplu, vechimea cladirii, dimensiunea cladirii si/sau lotul, zonarea, restrictii de utilizare),
estimarea valorilor de piata corecte in ordin de marime, cele mai inalte si cele mai bune utilizari
posibile sivandabilitatea. Seiauin considerare conditiile pieteiimobiliare generale din Bucuresti
sisesugereaza ce segmente de piata prezinta cel mai mare potential pentru optimizarea activelor
PMB;

m Colaborareacu partile interesate PMB selectate pentru verificarea constatarilor initiale referitoare
la necesitatile de ocupare a spatiilor, costurile ocuparii, oportunitati de generare a veniturilor,
structura si procesul pentru adoptarea deciziilor privind portofolille. Compararea constatarilor
initiale cu baze de referinta disponibile, corespunzatoare, privind performanta sectorului public
si privat.

m Sugerarea de imbunatatiri ale abordarii privind gestionarea portofoliului primariei, inclusiv
sistemul de alocare a spatiilor, abordarea de monitorizare a performantei portofoliului,
includerea considerentelor de reducere ariscurilor de mediu side dezastre, procesulde adoptare



a deciziilor pentru dispozitie si Inchiriere/achizitie -- cu obiectivele primordiale de sporire a
eficientei, dereducere a expuneriilariscuri, de reducere a deseurilorside crestere a valo rii pentru
sectorul public.



3. Metodologia de evaluare a portofoliului

Acest capitol descrie metodologia utilizata pentrurealizarea obiectivelor. Abordarea echipeitehnice a fost
personalizata in functie de disponibilitatea datelor si informatiilor imobiliare ale PMB obtinute prin
intermediul discutiilor initiale si al cercetarii privind cadrul legislativ al PMB (specific sectorului public),
intelegerearelatiilordepartamentale cu Directiile PMB sidiscutiile cu personalul PMBimplicatin strategia
Portofoliului.

3.1Planul de lucru - sa ajunga la date

Cea mai provocatoare parte a evaluarii a constat in identificarea unei liste rezonabil de complete,
rezonabil de corecte, a proprietatilor din portofoliul PMB si localizarea datelor, documentarea si
gestionarea respectivelor proprietati. Aceastasectiune descrie modulin care echipa a ajuns la esantionul
de proprietatiutilizate pentruevaluare.

3.1.1. Abordarea initiala a Portofoliului

Primul pas al echipei a constat in analiza unui esantion reprezentativ de active aflate in inventarul
imobiliar al orasului: incepand cu o analiza a unui esantion reprezentativ de aproximativ 60 de active,
inclusiv birouri, active industriale/depozite siterenuriin proprietatesiinchiriate.

Echipa s-a intalnit cu diferiti reprezentanti ai departamentelor pentru a ajuta la realizarea unei liste de
proprietati ce urmau s fie evaluate in detaliu. Ins3, nu existd un departament in cadrul PMB care sa
gestioneze o lista cuprinzatoare de proprietati, astfel incat datele au fost obtinute numai pentru cateva
proprietati, de la maimulte departamente individuale.

Desidreptul legal de proprietateasupra activelorimobiliare apartine Municipiul Bucuresti,orasulnu are
implementata o structura organizatorica specifica - care ar puteainclude o baza de date cu functie de
cautare a proprietatilor detinute si/sau inchiriate de PMB sau o structura de raportare care sa includa
expertitehnici- cu stimulente siliniiclare de responsabilitate pentru performanta portofoliuluiimobiliar.

In prezent, PMB nu are un factor de decizie principal, central (fie o persoana, fie o entitate/un
departament) responsabil pentru performanta portofoliului municipalitatii. Decizia privind
imobilele in proprietate este impartita in randul departamentelor si entitatilor afiliate cu PMB sau cu
Sectoarele care sunt desemnate drept Administratori/Manageri ai respectivelor active imobiliare
specifice. Procesul de luare a deciziilor cu privire la ocuparea spatiului, dispunerea sau dezvoltarea
terenurilor in exces siinchiriere, printre alte aspecte cu implicatii asupra costurilor si veniturilor pentru
PMB, este dispersat in randul mai multor entitati - ceea ce are ca rezultat o abordare fragmentats,
ineficienta, lipsita de strategie. De asemenea, modelul actual de functionare (si lipsa responsabilitatii)
conduce laoportunitati pierdute atat din punct de vedere social, cat sifinanciar.

Administratorii (definitia completa si cadrul legislativ al acestora se regasesc in sectiunea privind
Constatarile Generale 3.3.2.4) sunt entitatile care detin informatiile privind proprietatile si
documentatia legala. Administratorii detin intreaga documentatie disponibila fie in format fizic, fie in



format electronic, inclusiv, daca sunt disponibile, date istorice privind intretinerea si alte informatii
referitoare la proprietati.

Cu toate acestea, nici chiar Administratorii PMB nu par sa aiba informatii complete si corecte privind
proprietatile. Printre motivele citate se numara, intre altele: transferul recent al activelor de la un
Administrator catre altul, documentatie incompleta sau care nu a fost actualizata, lipsa cunostintelor
tehnice imobiliare suficiente in cadrul Departamentului specific, insuficienta resurselor (in principal
resurse umane, financiare si IT), etc. Intelegem c3 Administratorii ar trebui s actioneze in calitate de
proprietari de facto si, prin urmare, ar trebui sa actualizeze, sa gestioneze, completeze si sa mentina
actualizate sicorecte toate informatiile sidocumentatiile privind proprietatile.

Pe baza discutiilor cu personalul orasului si diferiti reprezentanti ai departamentelor, un grafic care
prezinta functiile de adoptare a deciziilor pentru portofoliul imobiliar este inclus in Capitolul 3.3.2
Constatari Generale, Figura - Principalele zone in care se gasesc informatiile privind proprietatile -
Administratori

3.1.2. Abordare alternativa strangerii de date pentru esantionul reprezentativ de proprietati

Pentru a rezolva absenta surselor principale de informatii privind proprietatile, ca alternativa, echipa a
efectuat o cercetare pentru a strange datele privind proprietatile disponibile din surse publice. Prin
informatiile publice disponibile, echipa aidentificat lista de inventaraprobata prin Hotararea Consiliului
PMB nr. 186/2008 = Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul public al Municipiului Bucuresti
din urmatoarele surse:

m http://doc.pmb.ro/patrimoniu_pmb_2009/patrimoniu/1_1_1000.pdf

m http://doc.pmb.ro/patrimoniu_pmb_2009/patrimoniu/2_1001_2000.pdf
m http://doc.pmb.ro/patrimoniu_pmb_2009/patrimoniu/3_2001_3000.pdf
m http://doc.pmb.ro/patrimoniu_pmb_2009/patrimoniu/4_3001_4000.pdf
m http://doc.pmb.ro/patrimoniu_pmb_2009/patrimoniu/5_4001_5000.pdf
m http://doc.pmb.ro/patrimoniu_pmb_2009/patrimoniu/6_5000_6000.pdf
m http://doc.pmb.ro/patrimoniu_pmb_2009/patrimoniu/7_6000_6430.pdf

Lista mentionata mai sus a fost publicata pe site-ul web al municipalitatii in format pdfsi a inclus sase
volume numerotatede la | la VI, avand un total de 6.441 de pagini si un numar de evidente (randuri)
numerotatede la #1 la #145.510.

Tncepand cu luna noiembrie 2019, echipa a constatat cd informatiile de maisus sunt singurele informatii
identificabile public, care sunt atat cuprinzatoare, cat sisemnate, aferente portofoliuluiimobiliar al PMB.

3.1.3. Tehnici utilizate pentru abordarea disponibilitatii limitate a datelor privind proprietatile

Echipa intelege ca informatiile incluse initial in Decizia nr. 186/2008 nu sunt actuale din cauza
modificarilor din perioada 2008 - 2019 si preconizeaza ca unele proprietaticare ar trebuisa fie incluse pe
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lista respectiva sunt excluse partial sau in intregime, in timp ce altele trebuie sa fie anexate listei, ca
urmare a diferitelor miscari si alocari, inclusiv posibile vanzari sau achizitii care au avut loc'in perioada
respectiva.

Pentru a aborda aceasta chestiune, echipa a intreprins urmatoarele masuri pentru a strange informati,
incluzand:

m Presupunandca listainitiala s-ar fimodificat in ultimii 11 anide la efectuareainventarului, echipa
a inceput prin selectarea unui volum mai larg decat cel anticipat initial al esantionului de
proprietati.

m Echipaa verificatincrucisat datele, eliminand proprietatile care nu se maiaflau in Portofoliul PMB
sau care erau afectate de constrangeri semnificative privind datele sau constrangeri juridice,
avand ca obiectiv un esantion de 50-60 de proprietati.

m Deasemenea, echipaa solicitat punctuluide contact desemnat de PMB sa confirme constatarile
initiale ale echipei din Hotararea 186/2008 sisa furnizeze date privind proprietatile de pe lista de
166.

Echipa a fost informata ca numai Administratorii desemnati au control asupra informatiilor
privind subsetulrespectiv al acestora din portofoliul general al PMB. PMBis-a solicitat sa clarifice
- pentru fiecare dintre proprietatile aflatein esantion -- ce Administrator ar trebui contactat de
catre echipa pentru a colectasiverifica datele pentru proprietatile inclusein esantion.

Au fostidentificate doud zone: (1) nu exista o baza dedate cuprinzatoare a cladirilorsiterenurilor;
si (2) departamentele individuale care au puterea de ,administrare” a partilordin portofoliu sunt
complet responsabile pentru monitorizarea corectitudinii si caracterului complet al datelor din
portofoliu. Departamentulde Strategie din cadrul PMB a mentionatca procedura gen erala consta
in faptul ca toate proprietatile apartinand PMB ar trebui sa aiba teoretic un Administrator
desemnat. Cu toate acestea,in practica, exista cateva exceptiide la aceasta regula, de exemplu: o
situatie temporardin careo proprietate afost luata inapoi de PMB de la un Administrator si, pentru
moment, nu este desemnat un Administrator nou, daca Municipiul Bucuresti primeste o
proprietate de la Guvern si nu este desemnat un Administrator imediat, statutul juridic al unei
proprietatinu este stabilit inca (de exemplu, se aflain proces de retrocedare);

m Cererileau fost adresate Administratorilorutilizand fisierul Excel Baza de date a proprietatilor
pentru a captura campurile, dupa cum se prezinta in Anexa D: - Linii directoare generale privind
cercetareasivizitele lafata locului, tabelele a, b, c, sid;

PMB a furnizat aceste informatiiin termen de 10-15 zile lucratoare. Tn mod diferit fatd de practica
obisnuita din alte capitale, comunicarile dintre departamentele din cadrul PMB au fost
efectuate prin cereri oficiale inregistrate, semnate de catre Administratorul Municipal, cu
stabilirea unor termene oficiale, in locul unor cereri naturale, colegiale prin e-mail pe baza
delegariide autoritate de la Administratorul Municipal catre Departamentul de Strategie. Acest tip
de sarcina nu ar trebuisa dureze mai mult de doua-trei zile, in cazul n care o baza de date a
proprietatilor ar fi fost disponibila, corecta si completa, cu permisiuni desemnate in functie de
niveluride acces si de gestionare adatelor.



m Aufostobtinute informatii pentru 44 din cele 74 de proprietati din 10 companii afiliate cu PMB
si 4 sectoare; si pentru 7 proprietati care nu erau in setul initial al esantionului. Cu informatiile
colectate in etapa mentionata mai sus, echipa a populat Baza de date a proprietatilor cu
informatiile prevazutein capul de tabel mentionatin Anexa D: - Linii directoare generale privind
cercetareasivizitele lafatalocului, tabelele a, b, c, sid;

Figura1: Niveluri de selectie a activelor

Cadrude selectare a activelor

19..603 active din
145.603 evidente
Compileaza sisorteaza informatiile obtinute de pe
site-ul web al Primdriei Municipiului Bucuresti. Din
Inventarul bunurilor 145.603 evidente initiale ce contineau

care alcatuiesc infrastructurd, am eliminat pentrua ajunge la
domeniul public 19.603

16/7NNQ

Hotararea privind

Selectare active pentru cele 50-60 de proprietdti

Trimiterea esantionului 166 de active selectate din nr. total de proprietti 166 active
initial pentru pe baza proeminentei si potentialul imobiliar
identificarea pentru a evalua cine este Administratorul
Administrator
74 active
Esantion in conformitate Din cele 166 de active de mai sus, am selectat 74
cu domeniul de aplicare de active aflateincain proprietatea PMB si care au
al lucrarii un Administrator desemnat
Active pentruinspectia aprofundatd

Analiza activelor nbaza informa;i.ilor limitate furnfzate in Etapa 3,

am efectuatanaliza la fata loculuipentru 11 active.

® 11 active

3.1.4. Colectarea de date detaliate privind Proprietatile incluse Tn esantion
Echipa aselectat 74 de proprietati care sa fie inclusein esantion, pe baza urmatoarelor criterii:

m Aufostexcluseactiveleimobiliare care nu maierau in posesia Municipiul Bucuresti;

m  Au fost excluse activele fara un Administrator desemnat - exista numai o singura proprietate de
acest fel (Service Titulescu) al carei titlu este in litigiu si care nu a fost alocata niciunui
Administrator;

m Aufostexcluseactivele cu titlulin litigiu;
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m Au fost excluse proprietatile care se aflau 1n folosinta cu functie sociala clara, cum ar fi scolile si
spitalele; nsa, echipaa inclus proprietati vacante sau sub-utilizate care au fost utilizate anterior
pentru functii sociale;

m Aufost prioritizate proprietatile cu o rezerva excesiva de teren sicu potentialde redezvoltare.

Echipa a creat o baza de date pentru aceste 74 de proprietati, care a trebuit completata de catre
Administratorii carora a trebuit sa li se ceara in mod oficial date prin cereri oficiale inregistrate,
semnate de Administratorul Municipal, cu termene oficiale stabilite. Intregul procesa durat in mod
semnificativ mai mult decat fusese anticipat.

Solicitarile oficiale aveau anexat un model excel cu coloane predefinite privind trei seturi de date, dupa
cum urmeaza:

a) teren(coloanele ,T”)-necesare;
b) cladiri(,C”) - necesare; si

c) informatiidejaexistentedin Listadeinventar 186/2008 - informativ.

Pentru proprietatileinchiriate, echipa a trimis adrese prin intermediul Departamentului de Strategie din
cadrul PMB catre toate directiile, companiile si entitatile subordonate PMB, intreband daca inchiriaza
spatiide la partiterte.

Dupa primirea unuinumar semnificativ de raspunsuri,echipa aselectat o lista de contracte relevantesia
solicitat informatii suplimentare privind clauzele contractuale. Echipa a fost informata ca respectivele
contracte efective nu pot fi trimise de catre chirias, (entitatile PMB), insa acestia pot furniza informatii
privind chiria si termenii.

Exista o normainterna privind achizitiile sitnchirierea de cladiride la partiterte,insa nu exista o procedura
specifica pentru aprobarea contractelor de inchiriere semnate de entitatile PMB. Nu exista informatii
centralizate pentru inchirierile semnate de entitatile PMB, singureleinformatii centralizate suntnumaiin
cadrul departamentelor PMB. Echipa tehnica a intrebat daca PMB utilizeaza un model standardizat de
contract de inchiriere si daca toate entitatile PMB trebuie sa utilizeze acest model standard. Echipa a
primit modelul de Contract de inchiriere in calitate de Proprietar, nu in calitate de Chirias. Echipa a fost
informata de catre reprezentantii Departamentului de Strategie al PMB ca PMB are un contract de
inchiriere recomandat, insadepartamentele PMB nu au obligatia sa utilizezeacest model; Tn plus, modelul
este aplicabil numaiin cazulin care PMB actioneazain calitate de Proprietar, nu de Chirias.

Toate contractele deinchirieren calitate de Chirias suntdetinute si gestionate de catre ocupantii spatiilor
care beneficiaza deinchirierein calitate de chiriasi.

Dupa cum am mentionat mai sus, comunicarea internd intre departamentele PMB pe aceste subiecte a
fost desfasurata prin cereri oficiale cu termene oficiale stabilite. Procesul de colectare ainformatiilor a
fostindelungat siechipaa primit nume ale persoanelorde contact din cadrul departamentelorin vedere
urmaririi, in cazulin care sunt necesare clarificari suplimentare. Echipa a primit mai multe solicitari, mai
degraba referitoare la prelungirea termenelor limita, unele referitoare la aspecte juridice, proprietati
transferate, aspecte operationale.
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Principalele constatari ale analizei efectuate de catre echipa asupra acestui esantion de bunuri
imobiliare ale PMB includ:

m In prezent, PMB nu are o structurd de raportare a gestiunii, parametri de monitorizare a
portofoliuluisau procesestandardizate implementate pentru a furniza conducerii Primariei chiar
si actualizari de baza privind portofoliul - cum ar fi costuri de exploatare, calitatea serviciilor,
expunerealarisc- pentru portofoliulimobiliar al orasului;

- Tncele 166 de proprietati care au fost selectate in Etapa 1, echipa a identificat cel putin 30 de
Administratori responsabili pentru luarea deciziilor si monitorizarea partilor lor respective din
portofoliul PMB. Fiecare dintre acesti Administratori tine propria baza de date cu proprietatile,
daca aceasta chiar exista; conform constatarilor echipei, nu exista o sincronizare a datelor. De
asemenea, nu arelocin prezent nicio analiza de comparabilitate - cum ar fi costuri de exploatare
per metru patrat pentruactive comparabile din cadrul portofoliului.

m Echipa a primit informatii de la Administratori cu privire la 59% din numarul total de
proprietati din esantion (respectiv, 44 din 74 de proprietati), gestionate de catre 10
Administratori afiliati Primariei Municipiului Bucuresti, plusinca 4 sectoare. Deasemenea, echipa
a primitinformatiicu privire la 7 proprietati care nu se aflau pe lista initiala inaintata catre PMB.

m Echipa a primit informatii reprezentand in total 707 de evidente (randuri) pentru 44 de
proprietati, reflectand o medie de ~9,55 de evidente (randuri) per proprietate;

m  Dinnumarultotalde evidente (randuri), cel maimare set de date a fost primit de la Administratia
Fondului Imobiliar (AFI), respectiv 293 reprezentand apartamente inchiriate in doua locuri din
Bucuresti.”

m Folosind raspunsurile primite, echipa a populat fisierul Excel Baza de date a proprietatilor si a
efectuat verificarea la fata locului si a ajuns la Constatarile Specifice mentionate in urmatoarea
sectiune;

m  Numaio partedintre persoanelede contact desemnatea fost disponibila pentruvizitele pe teren
- acest caz este notatn baza de date drept caz ,A” (poate inspecta), reprezentandin total 12% din
numarul total de proprietatisi59% din proprietatile pentru care echipaa primit informatii.
Celelalte cazuriau fost: cazurinotate cu B - echipa a trebuit sa primeasca aprobarispecifice de la
persoana de contact ierarhic superioara pentru a efectua inspectia, cu C - datele de contact nu
sunt corecte (PMB a mentionat ca acestea erau datele de contact primite), cu D - persoana de
contactindicata nu cunoaste proprietateasicu E - persoana de contact indicata mentionata nu se
maiocupa cu acest lucru sitrebuie contactatd din nou PMB. Echipa arezolvat uneledintre cazurile
B si C urmand actiunile recomandate si a efectuat vizite pe teren (fie complete sau in cursul
deplasarii) pentru 15% din numarultotalal proprietatilor.

Statistica cererilor comparativ cu raspunsurile rezultate in urma procesului sunt enumerate in Anexa D:
Abordarea prin cercetaresi vizite la fata locului, Sectiuneae).
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3.2 Metodologie

3.2.1. Inventar initial al esantionului - Rationament per clasa

Echipaaanalizat volumulmare de informatii, extrasein format excel, cu peste 19.000de intrdriindividuale
si a selectat un esantion de 166 de proprietati, pentru care echipa si-a propus sa stranga mai multe
informatii. Informatiile au fost limitate. Pentru efectuarea acesteiactivitatide evaluare, au fost analizate
mai multe surse de date, precum siliniile directoare formulate pentru standardizarea cercetarii, vizite la
fataloculuisireconcilierea datelor pentru a asigura o uniformitate maimare;

Din totalul de 145.510 de evidente, echipa a extras un numar de 19.619 cele mai relevante active,
incluzand numaicladirisiteren (nu siinfrastructura publicd) sia analizat acest esantion initial.

Surselededatesiliniile directoare sunt anexate caAnexa D la acest raport, pentru informatii detaliate.
Principalele criterii de selectie per clasa sunt detaliate in tabelul de mai jos, prezentand combinatia de
proprietatiselectate comparativ cu combinatiaintregului p ortofoliu sirationamentul.

Tabelul 1: Criterii pentru extragerea esantionului corespunzdtor din portofoliul general

Profilul Total % din Evidente %din Rationament

principaldin evidente Total selectate 166
cadrul Clasei 19.603

Selectat pentru potentialul de valoare

Teren 622 3,2% 18 10,8% o .. L.
adaugataimediata
Codificarea inselatoare a 294 de evidentein
Birouri totalinclude micianexealecladirilor
L 294 1,5% 39 23,5% administrative,iar echipa a selectat cele mai
agentii,anexe . < s . -
importante cladiriadministrativein vedere
analizarii
Comertcu
amanuntul,
piete agro- 467 2,4% 26 15,7% Selectate datorita amplasarilor remarcabile
alimentare,
cinematografe
Depou pentru acesttip de proprietati sunt de obicei bine
transport 439 2,2% 23 13,9% situate siauinclusteren in exces cu potential
public de dezvoltare
Locuinte " o .
sociale) 987 5,0% 17 10,2% Selectate datorita amplasarilor remarcabile
Muzee, Selectate datorita amplasarilor remarcabile si
. . . 1024 5,2% 20 12,0% . . s ’
biblioteci, scoli potentialul de active sub-utilizate
potential de adaugare de facilitati de
Parcurisi divertisment pentru oras; cu o gestionare
i 407 2,1% 12 7,2% P ) &

piscine publice corespunzatoare, acestea pot fisurse

importante de venituri.
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Profilul Total % din Evidente Rationament

principaldin evidente Total selectate
cadrulClasei 19.603

Sere, lacurisi O partedin stocul de sere este interesanta

i 122 0,6% 8 4,8%
terenagricol pentru redezvoltare.
Platformede Amplasamente interesante pentru mari
67 0,3% 3 1,8% .
beton platforme de beton si altele
Clasificarea include ateliere foarte mici care nu
Industrial 33 0,2% 0 0,0% sunt semnificative din punctdevedereal
dimensiunii sau valorii
Altele, Clasificarea include statui si alte elemente de
elemente de 219 1,1% 0 0,0% decor care nusunt semnificative din punctde
decor vedereimobiliar
Cladiriale . . . n s
. . Clasificarea include sistemul deincalzire, nu
sistemului de 557 2,8% 0 0,0% e s . -
incslzire este semnificativ din punct de vedere imobiliar

Clasificarea includeinfrastructura (drumuri,
Infrastructura 14365 73,3% 0 0,0% canalizareetc.) care nu este semnificativa din
punctde vedereimobiliar
Total

. 19603 100,0% 166 100,0%
evidente

3.2.2. Parametri sugerati pentru portofoliu

Pe baza scalei si componentei portofoliului, echipa sugereaza urmatoarea lista scurta de Parametri si
Indicatori-cheie de performanta (KPI). AcestiKPIaiportofoliuluisuntstructuratiin:

m 1) KPI privind corectitudinea datelor - Avand in vedere starea actuald a bazei de date cu
proprietatile PMB care este separata si incompletd, acesti parametri ar putea ajuta
municipalitatea s& monitorizeze progresul in catalogarea Proprietatilor Imobiliare. In situatia
actuala a informatiilor privind portofoliulde proprietatial PMB, nu exista posibilitateade a avea
o intelegere generala a ceea ce este inclus in inventar. Pentru a obtine o asemenea intelegere
generala, trebuie luate masuri pentru catalogarea corecta sistocarea datelor privind proprietatile.
KPI privind corectitudinea datelor au scopul de a masura progresul in colectarea si stocarea
datelor.

m 2) KPI de gestionare a proprietatii: - acestia sunt KPI tipici de gestionare a activelor care se
gasescin orice analiza a portofoliului. Dupa ce datele sunt complete sistocate in mod corect, KPI
de gestionare a proprietatii care sunt comuniintregii piete imobiliare, atat publica cat si privata,
pot fi aplicati in cazul fiecarei proprietatisau la nivelul portofoliului pentruoptimizarea utilizarii,
costurilorsirezultatelor.

In Anexa C - KPI sunt de asemenea comparati cu datele disponibile privind proprietati comerciale
comparabile (birouri, comert cu amanuntul, industrial) sau cel putin cu informatiile istorice colectate,
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sunt analizate, sisunt propuse imbunatatiri, daca este cazul. Informatiile disponibile pentru esantion care
au fostanalizate nu au permis calcularea KPI de gestionare a proprietatii.

Indicatorii recomandati au fost inspirati, in parte, de modul in care portofoliiimobiliare de dimensiune
comparabild sunt gestionate de alte municipalitati globale sau la nivel local de catre proprietari de
portofolii private.

KPI pe care echipa a dorit sa ii evaluezeinclud (listacompleta incluzand definitia, formulele sibazele de
referinta se regasestein Anexa C):
m Expunerea lariscul de dezastre naturale (reducerea riscului seismic, disponibilitatea expertizei
tehnice);

m Eficienta energetica (programe de optimizare termica);

m Indicatori de eficienta (costul de exploatare per FTE, costul de ocupare per FTE, ocuparea
portofoliului);

m Parametritehnici(disponibilitatea cartii funciare, disponibilitatea informatiilorde cadastru);

m Indicatori de patrimoniu (drepturi de proprietate clare, valori contabile actualizate, frecventa
evaluarii);

m Autorizatiide ocupare (incluzand autorizatiide constructie, autorizatiide incendiu, etc.);

m Colectareachiriei(daca esteraportata la piata).

m Calitateaspatiuluidelucru;

Pe baza analizelor de mai sus, echipa a sugerat un tablou de bord al parametrilor de performanta
actuali. Ar fi recomandat ca indicatorii sa fie aplicati intregului portofoliu al PMB, ca exemplu de bune
practici pentru celelalte orase, insa, mai important, pentru a spori eficientele, calitatea muncii, pentru
gestionarea corespunzatoare a expunerii la riscuri, pentru gasirea de oportunitati pentru sprijinirea
programelor de dezvoltare ale orasului, in cele din urma, pentru a obtine mai multi bani pentru bugetul
orasului.

Lista completa a Matricei de KPI este anexata in Anexe: Anexa C: Indicatori-cheie de performanta si
Baze de referinta.

3.2.3. Abordarea prin cercetare si vizite la fata locului

Echipa a elaborat un plan de lucru initial pentru cercetarea si vizitarea tuturor proprietatilor din
esantion. Din cauza informatiilor limitatecare ne-au fost furnizate, inclusivamplasamente in cazul cdrora
datele persoanelor de contact indicate erau gresite sau nu erau actualizate si avand in vedere timpul
limitat determinat deintarzierile in primirea documentelor, echipas-a concentrat pe:

m Planificareavizitelor pe teren la cele posibilein timp util - echipa a discutat cu fiecare persoana de
contact indicata pentru a face vizionari, dupa cum a fost mentionat in dosarele de proprietate
colectate caraspunsuride laPMBside la Sectoare;
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m Pentru unele proprietdtiin cazul carora nu a existat o persoana de contact, echipa a efectuat o
vizionare exterioarain cursul deplasarii.

m Incursulvizionarilor de peteren, echipaa strans informatii utilizind formularul Google mentionat
maijos;

Tnaintea vizitei pe teren, Echipaaelaborat un modelde Formular Google pentrustrangerea
informatiilor, dupacum se prezintain Tabelul de maisus si: https://docs.google.com/forms/d/INu2Ct-
DpTHxIgQpurknltTL 8V vulPG8P8pUFGT7LIM/edit
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https://docs.google.com/forms/d/1Nu2Ct-DpTHxIgQpurknItTL_8V_vu1PG8P8pUFG7LIM/edit
https://docs.google.com/forms/d/1Nu2Ct-DpTHxIgQpurknItTL_8V_vu1PG8P8pUFG7LIM/edit

Figura2: Componentaformularului Google

B Pmowty fene T 2 = o

PROPERTY FACTS (Site Visits)

CLADIREA

NUME CLADIRE - DESCRIERE

Dupa definireauneibaze de date cu proprietaticare au un ID unic, echipa a redactat un formular Google
care genereaza un chestionar care trebuie completat de pe telefonul mobil, tableta sau computer, cu
urmatoarele campuriprincipale care trebuie completate:

Proprietate specifica (,,ID” principal identic cu ID-ul din baza de date initiala);

Numarul specifical cladirii (,Sub-ID” nou);

Raspunsurideschise *in legatura cu situarea, descrierea, ocupatia, problemesioportunitati;
Posibilitatea deinregistrare a vociimaidegraba decat transcrierea notelor;

Posibilitatea de a anexa fotografiiale proprietatii;
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m Posibilitatea de a repeta ciclul mentionat mai sus pentru urmatoarea cladire sau inchiderea
chestionarului;

* Tn aceasta etapa, echipa a utilizat raspunsuri deschise si nu raspunsuri concentrate si cuprinzitoare
pentru a permite o colectare rapida a datelor si pentru a captura diferite informatii la fata locului si, in
masura posibilului, pentru aeconomisitimp cu introducerea materialelor.

Raspunsurile au fost colectate la:

https://docs.google.com/forms/d/1Nu2Ct-DpTHxIgQpurknltTL 8V vulPG8P8pUFG7LIM/edit#responses

Colectiade fotografii afostdisponibila la:
https://drive.google.com/drive/folders/0B1xdvu0Oa6Y22fnNubldZOFJGRT Z5ZIIPcjdVYm9BQW9tSEtQalVD
WXRUV09mMVVd4WIBGhbjA

Baza de date principala pentru colectarea informatiilor primare de la Administratori cu privire laun set de
proprietati notate cu un ID unic de la 01 la 77 a fost furnizata in format Excel deoarece acesta este
instrumentul utilizat adeseain cadrul Departamentelor Administratiei si este mai usor de inteles pentru
toate partileimplicate.

Dupa primirea raspunsurilor,echipa a refacut consolidarea la baza de date unica utilizand codificarea de
»ID” unic. De asemenea, a adaugat un ,SUB-ID” pentru fiecare rand primit per proprietate de la
Administratori.

Pentru a captura datele de cercetare siinformatiile din vizitele de la fata locului, Echipa a utilizat formulare
Google si, in final, a consolidat informatiile intr-un fisier exportat in Google Spreadsheet. Acest lucru
permite proiectareadintr-unformatde baza de date cu sursa deschisa plat sicapturarea cercetariionline
si din evidente. Baza de date formata din vizitele echipei la fata locului are unul sau mai multe randuri
(evidente) per ID unic al proprietatii - in functie de cate cladiri sau parti de cladiri au fost introduse sau
inspectatein vizita respectiva.

Baza de date initiala in Excel mentionata mai sus si baza de date a vizionarilor la fata locului au fost
mentinute separate pentru a evita posibile conflicte/diferente. Cu toate acestea, cele doud baze de date
pot fi anexate/consolidate pe baza ID-ului unic al proprietatii. Formatul Google Sheet ar fi preferat
deoarece poate permite mai multor utilizatorisa lucrezein sistem in acelasitimp. Informatiile colectate
dinvizitele de la fata locului, utilizand un formular Googlesiseturile de date sunt enumeratein Anexe -
a sevedea AnexaD: Linii directoare privind cercetareasi vizitele la fata locului.

Formularul Google reprezinta numai un exemplu de formular scurt pentru a colecta informatiile initiale,
preconizand sa gaseasca diferite contributii la fata locului. Acest formular poate fi imbunatatit pentru a
prezenta elemente relevante necesare fie la stabilirea bazei de date initiale sau dupa aceea, avand o
intelegere clard atuturortipurilorde portofoliu. O indicatie a capturarii corespunzatoare a datelorpoate
fi ,Fisa informativa privind proprietatea”.

Echipaa propus o , Fisainformativa privind proprietatea” ca modalitate de alinierea capitolelor de mai
jos pentru gestionarea proprietatii:

m Toatedatele privind proprietatea necesare conform legii (comentarii privind riscul seismic, daca
exista);

m Toatd documentatia operationala necesarapentrugestionareanormald a acestor active;
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https://drive.google.com/drive/folders/0B1xdvuOa6Y22fnNubldZOFJGRTZ5ZllPcjdVYm9BQW9tSEtQalVDWXRUV09mVVd4WlBGbjA

Date privind ocuparea (proprietate sau chirie) incluzand detali;

Evaluarea calitativa a cladirii (lumina, conditiile facilitatilor etc.).

Aceasta Fisa informativa ar furniza informatii unificate utilizate pentru gestionarea proprietatii pentru
intregul portofoliu al PMB. Antetul Bazei de date privind proprietatile este enumeratin cadrul Anexelor
- ase vedea Anexa D: Linii directoare privind cercetareasi vizitele la fata locului.

3.3 Constatari

Aceasta sectiune rezuma constatarile echipei cu privire la modul in care PMB isi gestioneaza in prezent
portofoliul si ofera observatii privind modul in care si motivul pentru care PMB a ajuns la structura

institutionala actuala. Constatarile grupate dupa cum urmeaza:

3.3.1.

Situatia actuala: prezentare generala a moduluiin care este organizat portofoliul imobiliar al
PMB, cat de mult siin ce modalitate siin ce cadru de timp au putut furniza informatiisipentru ce
volum de proprietatiau putut identifica datele.

Constatare generala: rezumatulfactorilorstrategici, de gestiunesiorganizationalicare conduc
lasituatiaactuald aintreguluiportofoliu;

Situatia actuala

Pornind de ladocumentele colectate, discutiile cu personalul sivizitele la fata loculuidesfasurate, echipa
a constatat ca Portofoliul Imobiliar al PMB este organizatin conformitate cu urmatoarele:

Proprietateainventaruluiapartine PMB, insa nu este gestionata de catre PMB;

Responsabilitatea generala pentru fiecare proprietate apartine Administratorilor desemnati ai
respectivelor proprietdti(asevedeaAnexaD - SectiuneaE) si ar trebuisa actionezein calitate de
proprietar de facto;

Deciziile privind gestionarea proprietatilor, precum si bugetele anuale sunt propuse de catre
Administratorisiaprobate de catre Consiliul Generalal Municipiului Bucuresti;

Directia Patrimoniu din PMB, potrivit Organigramei municipalitatii, ar trebui sa tina evidente ale
patrimoniului PMB,incluzand informatii cadastrale, privind concesiunile si exproprierile. Cu toate
acestea, Directia Patrimoniu are numai informatii privind identitatea Administratorului fiecarei
proprietatisinu are alte date privind proprietatile.

Administratoriiau autoritatea de a utiliza, in scopuriproprii, proprietatile pe care le gestioneaza
sau sa inchirieze aceste proprietati catre parti terte; specificul drepturilor si obligatiilor
Administratorilor este detaliat in Capitolul 3.3.2. Constatari Generale, Sectiunea 5. Drepturile si
responsabilitateaAdministratorilor;

Anual, ladepunereabugetelorpentrufiecare entitate PMB, entit atile care sunt Administratori (in
sensul definit in prezentul document) inainteaza consiliului municipiului propun erile de buget
pentru proprietatile pe care le au in administrare. Intelegem ca nu existd un specialist care sa
revizuiasca bugetele pentru Proprietatile Imobiliare si nu este clar daca bugetele inaintate in
vederea aprobarii au linii distincte pentru proprietati imobiliare. Administratorii sunt entitati
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companiipublice, departamentesialteleasemenea, care apartin Primariei Municipiului Bucu resti
si au diferite grade deindependenta fata de Administratorul Municipal (formal sau informal).

m Nicio entitate din cadrul PMB nu tine o baza de date cuprinzatoare a proprietatilor detinute si/sau
inchiriate

m Echipa nu a putut confirma faptul ca baza de date primita este completa si corecta lao anumita
data specificd, in ciuda comunicarii cu 51 de entitati/chiriasi;

m Ceamairecentadatalacare portofoliul PMBafacut obiectul uneievaluariainventaruluiafostin
2008. Rezultatul acelui exercitiu a fost Hotararea Consiliului Municipal nr. 186/2008 ,,Inventarul
domeniuluipublical MunicipiuluiBucuresticonform Anexa la Hotararea CGMB nr. 186 din 2008”.
Aceasta baza de date a fost singura sursa de date disponibila echipei tehnice pentru exercitiul
descris in prezentul raport. Datele au fost sub forma a sapte fisiere PDF cu peste 1000 de pagini
fiecare si au inclus totul, de la infrastructura rutiera la spitale, mobilier stradal, birouri, cladiri
industriale si rezidentiale. Informatiile incluse in acest inventar sunt de baza si includ adresa
proprietatii si dimensiunea, insa numai 10% din intreaga lista are intrari in sectiunea de metri
patrati construiti. Tn concluzie, reprezintd numai un punct de plecare pentru o lucrare de
investigatie; detaliile au fost deja discutate la punctul 3.2. Sectiunea privind metodologia.

Cea mai dificila parte a acestei evaluari a fost obtinerea unui set de date complete si corecte de la
PMB, ceea ce a facutdificilaidentificarea corecta a activelor si a statutului acestor a si confirmarea
acestor lucruri cuvizionarile de lafata locului. Vafi nevoie de timp sibuget dedicat pentru a verifica pe
deplin toate informatiile privind proprietatile din portofoliu, care pot fi prioritizate conform factorilor
precum importanta politicilor, tipul de proprietate, agentie, cost si/sau venituri (de exemplu, venituridin
inchirieri).

3.3.2. Constatari Generale

Aceasta sectiune rezuma constatarile generale si sugestiile, incluzand: Viziunea si obiectivele imobiliare
in PMB, disponibilitatea datelor precumsiproprietatea asupra datelor, modul in care are loccomunicarea
intre diferite departamente, modul in care se afla structura organizationala actuala, drepturi si
responsabilitatiactualeale Administratorilor, tabloulde bord de raportaresi strategie.

1. Viziuneasi obiectiveleimobiliarein PMB

Data fiind dimensiunea siimportanta portofoliului PMB, echipa se astepta ca PMB sa aiba o viziune si/sau
obiective specifice pentru portofoliul sdu imobiliar. Spre exemplu, de a optimiza activele sub -utilizate
pentru a creste rezultatul potential pentru buget. Cu toate acestea, pare clar ca nu exista inca o viziune
directoare sau obiective stabilite in mod clar. Administratorul Municipal a indicat un interes sporit in
identificarea oportunitatilor pentru optimizarea portofoliului - si echipa spera ca acest document poate
oferimasurileinitialein aceasta directie.

20



Figura3: Viziunea asupra portofoliului - Rezultatele dorite ale unei viziuni clare

« Calitatea si corectitudinea datelor
« Urmarirea parametrilor cheie care pot fi standardizatisi orientati in cadrul portofoliului.

- Serviciile oferite de cdtre PMB _angajatilor sdi care ocupd cladirile, cetdtenilor care
viziteaza proprietatile imobiliare, contribuabililor prin utilizarea corespunzatoare a
impozitelor acestora

«Adaptarea celor mai bune practici, instrumente si modele pentru optimizarea, formarea
personalului, combinarea expertizei si reorganizare dacd alte procese se pot sprijini pe
informatiile furnizate de cdtre aceste instrumente; de asemenea, comunicarea
experientei sicunostintelor catre alte municipalitati;

« Economii de costuri si evitarea costurilor, ~5% - 10% prin optimizarea proactiva a
portofoliului sideciziiimobiliare maibune pe baza unor date corecte si'in timp real;

« Cresterea eficientei portofoliului, crearea productivitatii prin sprijinirea unei calitati mai
bune a spatiului la locul de munca - se poate face apel la profesionisti tineri care sa se
Vizibilitate alature echipelor administratiei publice;

sporita a ocuparii

PMB nu are in prezent o divizie imobiliara specifica pentru utilizarea resurselor existente (IT, juridic,
financiar etc.) cu adaugarea unor functiisiraportariimobiliare specifice pentru gestionareaportofoliului,
atat pentru imobilelen proprietatecat sipentru activeinchiriate. O echipa de gestionare a proprietatilor,
fieinterna, fie externalizata, ar putea spori performanta portofoliului, ar putea genera economiide costuri,
ar putea majora incasarile de bani la buget, tinand cont, in acelasi timp, de obiectivul ultim de generare
de beneficii sociale suplimentare. Un exemplu al moduluiin care acest portofoliu ar fi vazut din punctul
devedere a gestionarii proprietatiloreste ilustratin figura de maisus.

Acesteasunt motivele pentru care o viziune esteimportanta pentru portofoliu sidomeniile de atentie ar
trebui sa fie cele de mai sus. Pana cand nu este derivata o viziune clara pentru Portofoliul Imobiliar in
obiective de actiuni si pana cand nu este convenita la nivelul PMB, o analiza a portofo liului poate face
putine lucruri. O analiza a portofoliului estevaloroasa numaiatuncicand are principiidirectoare deaplicat
pentru obtinerea rezultatului.

2. Disponibilitateadatelor/ proprietateaasupradatelor

Echipa a auzit frecvent din partea personalului PMB presupunerea ca un Administrator ,ar trebuisa aiba
respectiva informatie”. De obicei, presupunerea era ca o alta parte ar putea furniza documentatia sau
datele, insd pentru majoritatea proprietatilor acest lucru nu s-a intdmplat, din diferite motive. In mod
specific, dupa solicitarea de informatii privind proprietatile (inceputul lunii decembrie 2019), in
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aproximativ 1 %2 luni, echipa a primit raspunsuri numai pentru 44 de proprietati din numarul total de 74
desolicitari. Tn plus,informatiile furnizate nu au acoperit toate domeniile necesare simajoritatea acestora
nu aveau anexatda documentatia proprietatii.

Pe bazadiscutiilor cu diferiti Administratori, echipaintelege ca factorii care contribuie la lipsa si/sau
caracterulincomplet al documentatieisunt:

m Diviziile aflaten afara controluluidirect al PMB (cum ar fi Sectoarele Municipiului) nu au prioritizat
cererile de informatii (numai 25% dintre toate cererile catre Sectoare au primit raspuns cu

informatii);

m Inexistenta unei baze de date interne a proprietatilor sau faptul ca baza de date nu este
organizata sioptimizatd astfel incatsa furnizeze raspunsuriin termen scurt, generand in mod ideal
rapoarte personalizate in timp real, generate de contributiile Administratorilor create si
actualizate cu 0 anumita frecventain timp;

m Inexistenta personalului suficient de instruit sicare sa stie cum sa raspunda la astfel de solicitari
fara o procedura specifica - ase vedea capitolul 4.3. Masuri corective posibile pentru detalii;

m Personalul nu a inteles in intregime cererile initiale de date; anticipand acest lucru, echipa a
furnizat datele de contact ale unei persoane tehnice pentru a furniza detalii privind modalitatea
de completareadosaruluisolicitat. Echipa a primit apeluritelefonice de lamai putin de 50% din
numarul total de reprezentanti ai administratorului si o parte dintre acestea vizau aspecte usor
diferite decat cele de natura tehnica (de exemplu, solicitau prelungirea unui termen limita scurt);

m Alte perturbari, cum ar fi: proprietatea fiind in curs de transfer de la o entitate catre alta - de
exemplu: activul nr. #50 (teren cesionat ca cimitir, insa care nu era utilizat cu aceasta destinatie)
transferat de la CMMU cdtre PMB - Directia Investitii potrivit Hotararii Consiliului General al
Municipiului Bucuresti nr. 106/2015); raspuns intarziat din cauza perioadei din an care include
Craciunul siAnul Nou;de asemenea, perioadaaglomerata de lasfarsitul anului cand exista diferite
tipuride solicitaride date (financiare, bugetare, inventar); procesul de reorganizareinterna etc.

Accent pus pe formarea personalului, investitiiin instrumente pentruactualizareacu usurinta a seturilor
de date, precum si o comunicare mai eficienta ar permite PMB sa 1si imbunatateasca gestionarea
portofoliuluiimobiliar in beneficiul personalului care il ocupa si al cetatenilor care il folosesc. Aceste
imbunatatirisunt detaliate in Capitolul 7. Masuri corective posibile.

3. Comunicariinterdepartamentale

Dupa cum am discutat mai sus, comunicarile privind aspecte imobiliare intre departamentele din cadrul
PMB au fost efectuate prin solicitari scrise oficiale, semnate de catre Administratorul Municipalin
persoana, cu stabilirea unor termene oficiale in locul unui sistem de delegare a autoritatii. Acest
proces consuma extrem de mult timp pentru toate partile implicate si este ineficient, exacerbat de lipsa
uneibaze de date comune care ar putea fi accesata de toate partile interesate autorizate.

Solicitarile de informatii au fost trimise prin adrese interne prin intermediul Departamentuluide Strategie
din cadrul PMB catre toate directiile, companiile si entitatile subordonate PMB, solicitand informatii
privind imobilelein proprietate si pentruinchirierea de spatiu de la partiterte. Dupa primirea unuinumar
semnificativ de raspunsuri, echipa a selectat o lista de contracte relevante si a solicitat informatii
suplimentare privind clauzele contractuale. S-a mentionat ca nu ne pot trimite contractele in intregime
pentru verificare din cauza constrangerilor juridice siinformatiile au inclus raspunsurila clauze specifice,

centralizate de Departamentul de Strategie.
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Interactiunea cu Administratorii proprietatilor detinute de catre PMB din afara entitatilor controlate de
PMB, cum ar fi Sectoarele Municipiului Bucuresti este chiar si mai dificil3. Tn mod evident, exist3 o
comunicare slabd, in principal deoarece nu exista un lant al subordonarii pentru gestionarea
portofoliuluiimobiliar detinutsiinchiriat.

Echipa a ajuns la concluzia ca structura actuala nu include stimulente (sau penalitati) pentru
Administratorireferitoare la performantaportofoliuluisi, prin urmare, acestia par sa nu fie dispusisaiain
considerare modernizarea moduluiin carefsi gestioneaza respectivele partidin portofoliu ce le revin.

4. Entitati imobiliare specifice/specialisti

Este de asteptat, iar studiile de caz aratd acest lucru, sa existe entitati specializate in cadrul
municipalitatilor care sa se ocupe de proprietatileimobiliare care fac parte din municipalitati.

Seconsidera ca exista patru asemenea entitati care ar putea, in cadrul PMB, sa se ocupe de portofoliu, cu
toate acestea, niciunadintre ele nu acopera efectivintregul obiect al gestionariimodere a activelor.

a. Directia Patrimoniu, un departament specific din structura PMB, joaca un rol in inventarul
patrimoniului, cadastru, concesiune si expropriere si poate avea un control mai bun si o viziune
strategicain cadrulintreguluiportofoliu.

b. Exista AFI(,Administratia Fonduluilmobiliar”) care ar trebuisa fie unul dintre jucatoriiesentialiin
gestionarea portofoliului imobiliar. Tn fapt, AFl este Administrator doar pentru o mic3 parte a
tuturor activelor, majoritatea rezidentiale si cu consecinte comerciale putine. Chiar si asa, se
poate vedea din structura sa ca nu este personalizat pentru o functie de gestionare a activelor -
structura sa este tipica pentru orice directie a PMB sau a oricarei autoritati publice.

Data fiind functia si istoricul sau (fosta entitate comunista care se ocupa de spatii rezidentiale si spatii
comerciale mici), AFI, precum si activitatile si cunostintele specifice companiei, precum si raspunsurile
primite, se considerd ca aceasta entitate poate acomoda o structura de gestionare a proprietatilor
pentru aaborda cerintele de gestionare a portofoliului. n cele ce urmeaz3 se prezintd modul in care AFI
este organizata in prezent, sitrebuie sa avetiin vedere ca aceasta este o organigrama tipica majoritatii
celorlaltiAdministratori, fara afi adaptata pentru specificul gestionariiimobiliare.
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Figura4: OrganigramaAFI - Unadintre entitatile care ar trebui sa fie specializata in gestionarea
imobiliara

* Sursa: Site-ul web al AFl http://afi.pomb.ro/organigrama/

c. Trustul de Cladiri Metropolitane Bucuresti este o companie de dezvoltare care ar trebuisa
construiasca active rezidentiale accesibile, infiintata in 2017, impreuna cu o alta Companie
Imobiliara Bucuresti.

d. Companialmobiliara Bucuresti SA este o companie de gestionare afacilitatilor infiintata in 2017
mpreuna cu alte 22 companii ale PMB avand scopul de a descentraliza deciziile la nivelul
municipal.

Cu privire la specialistii interniin gestionarea imobiliara, echipa nu cunoaste formarile personalului sau
evenimente avandlegatura cu portofoliulimobiliar al PMB.

Cele 22 de companiimunicipaleinfiintatein 2017 nu sunt 100% functionale deoarece decizia de infiintare
aacestoraafost contestata in instanta, dar acestea au fost reinfiintate de catreconsiliul municipal in 2019
astfel ca, din pacate, Compania Imobiliara Bucurestisi Trustulde Cadiri Metropolitane Bucuresti prezinta
experientad limitata ca structura de gestionareimobiliara.

Drepturile si responsabilitatile Administratorilor

Potrivit raspunsurilorprimite de la Directia Patrimoniu side la Directia Juridica PMB, proceduraprin care
PMB aloca proprietati imobiliare specifice unor Administratori specifici este reglementata de Codul
Administrativ din 2019 si de Codul Civil. Detalii privind modulin care o proprietate este atribuita unui
Administrator si drepturile si obligatiile administratorilor sunt detaliate pe paginaurmatoare.
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Departamentul de Strategie ne-a informat, de asemenea, ca nu exista un numar fix de Administratori
pentru portofoliului imobiliar al PMB. Fiecare divizie, institutie sau entitate aflata in coordonarea PMB,
Tmpreuna cu Primariile de Sector, se poate califica pentru a deveni Administrator. Cu toate acestea,
numarul de Administratori variaza, de exemplu, din urmatoarele motive:

e Uneleproprietatisunt returnate catre PMB de catre Administratori;
e PMB trebuiesareturneze proprietati catre Statulroman;

e Daca PMB primeste proprietatinoide laGuvern;

e Dacasuntcreateentitatinoisub coordonarea PMB.

Exista proprietaticare au intratn patrimoniul Municipalitatii Bucuresti pentru care Administratorul a fost
stabilit prin Hotarare de Guvern sau in baza legilor emise in perioada 1990-2015, dupa cum a afirmat
Directia Patrimoniu a Primariei Municipiului Bucuresti.

Administrarea activelor care apartin domeniului public sau privat se face in baza adoptarii unei decizi
in aceasta privinta de catre Consiliul General al Municipiului Bucuresti (in continuare CGMB). Aceasta
procedura se bazeaza pe prevederile Codului Administrativ, potrivit carora Consiliile Locale si Consilile
Judetene decid ca bunurile apartinand domeniului public sau privat sunt date in administrarea institutiilor
publice si regiunilor autonome, subordonate unittiiadministrativ-teritoriale care le detine. In Bucuresti,
o proprietate este data in administrare numai dupa aprobare printr-o decizie a CGMB, fie pe baza unei
decizii a Consiliilor de Sectorcare solicita drept de Administrator pentru proprietatile care nu auin prezent
un Administrator desemnat, fie ca urmare a cererilor directiilor sau institutiilor publice aflate sub
coordonarea Primariei Municipiului Bucuresti (PMB).

Potrivit aceleiasi surse, drepturile si obligatiile privind administrarea proprietatilor imobiliare
detinute de catre municipalitatea Bucurestisunt celeprevazute in Codul Administrativ. Actul de stabilire
a dreptului administrativ poate include alte drepturi si obligatii, prevederile Codului Administrativ
reprezentand elemente minimecare trebuie sa fie mentionatein acest act.

Cu toate acestea, o taxa de redeventa este perceputd pentru proprietatile imobiliare apartinand
domeniuluipublical MunicipiuluiBucurestisiface obiectul contractelor de concesiune pentru furnizarea
de servicii publice pentru municipalitate de catre companiile comerciale in care CGMB este actionar
majoritar sau minoritar, cumar fidiviziile PMB sau pebaza unuiacord comercial catre partiterte. Nu exista
date statistice privind acest lucru (inchirierile si redeventele sunt grupate n acelasi rand P&L RON824M,
respectiv 175M €in 2019; o mare parte din aceasta suma reprezinta chiria incasata de la entitatile PMB,
astfel ca va aparea, de asemenea, drept cost in bugetele consolidate. Exista o metodologie pentru
calcularearedeventelor pe bazaevaludriisiatimpuluide recuperare din‘inchiriere,insa echipa nu a putut
afla cate redevente exista sinicidaca acesteasunt lanivelul pietei.

Drepturile Administratorilor sunt cele incluse in documentul prin care proprietatea este data in
administrare, conform prevederilor Codului Administrativ si ale Codului Civil.
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Sunt necesare informatii si explicatii suplimentare ce vor fi transmise de unele entitati care au drepturi
administrative, respectiv consiliile locale ale Sectoarelor si Administratia Fondului Imobiliar, precum si
Directia Generald Economicd a Primdriei Municipiului Bucuresti.

Potrivit Codului Civil, Administratorul proprietatiitrebuie sa ia toate masurile necesare pentru a asigura
prezervarea proprietatii si, de asemenea, este responsabil pentru obtinerea permiselor legale necesare
pentru a putea utiliza proprietateain conformitate cu destinatia sa. De asemenea, Administratorul poate
instrdina activul numai cu autorizatia proprietarului, acest lucruinseamna ca exista o verificarea a PMB
privind ceea ce se face cu proprietatile astfel ca, cel putin, pot oprio vanzare initiata decatre Administrator
in cazulin care considera ca nu estein interesul lor.

Potrivit Codului Administrativ, Hotararea CGMB prin care o proprietate este data unui Administrator
trebuie sa includa cel putin urmatoarele detalii:

m Informatii privind identitatea activului ce urmeaza sa fie dat unui Administrator si valoarea de
inventar a activului;

m Destinatia activuluice urmeaza safie datin administrare;
m Termenuldeincheiereaprocesuluiverbal de predare-primire a activului.

Administratorii au urmatoarele drepturi si obligatii:

m  Sautilizeze sisa dispunade activul datin administrarein conditiile stabilite prin lege si, daca este
cazul, prin actul de constituire;

m Saasigure protectia siconservareaactivului, caun bun proprietar sisa suporte toate cheltuielile
necesare pentru o bunafunctionare;

m Sdindeplineasca formalitatile necesare privind inchirierea, in limitele actului prin care activul a
fostdatin administrare sicu respectarea legislatiei aplicabile.

m Sadincaseze beneficiile activului - echipa nu a primit clarificdri privind entitatea care beneficiazd de
aceste venituriprimite (Administrator, PMB sauimpdrtire intre cele doud)

m Sdefectuezelucrdride investitiila activ, in conformitate cu termeniiactuluide administrare siai
legislatiei privind achizitiile publice;

m Sasuportetoate cheltuielile necesare pentru aaduce activulintr-o stare adecvata de utilizaren
cazul degradarii acestuia, ca urmare a utilizarii necorespunzatoare sau a faptuluica nu a fost
asiguratad o securitate adecvata;

m Saobtindautorizatiile pentru planulurbanisticzonalfard a schimba destinatia activului, precum
si autorizatiile pentru lucrdri de imbunatatire si pentru mentinerea caracteristicilor tehnice ale
activului;

m Reevaluareaactivelor, potrivit legii.

Cu exceptia cazuluiin care se prevede altfelin decizia CGMB la momentulin care proprietatea este data
in administrare (la care echipa nu a avut acces) nu exista niciun fel de penalitati sau stimulente pentru
Administrator cu privire la gestionarea eficientd a proprietatilor, cu exceptia revocarii din calitatea de
Administrator.
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Avand in vedere ca majoritatea drepturilor de proprietate sunt delegate Administratorilor prin
hotarare a CGMB sica acest document ar trebuisa reglementeze intinderea mandatuluide administrare
n privinta perioadeisi a drepturilor; dat fiind stadiul datelor privind proprietatile, echipa a concluzionat
ca fie documentelenu prevaddrepturisiobligatii ale partilor, fie PMB nu urmareste respectivele obligatii
ale Administratorilor. Tn acest context, echipa sugereaza efectuarea unui audit intern al tuturor acestor
hotararipentru a clarifica cine ce trebuie sa faca si cine nuisi indeplineste obligatiile. Nu treb uie sa fie un
exercitiu complicat sau costisitor - pur si simplu un exercitiu intern de colectare a informatiilor pentru
compilarea hotararilor chiar pentru acest esantion de 74 de proprietati si confirmarea obligatiilor PMB.
Trebuie sa dureze, cel mult, 2 ore per proprietate; daca doua persoane sunt dedicate acestei sarcini, ar
trebuisa nu dureze maimultde 10zile lucratoare pentrusetulde proprietati.

5. Tabloulde bord deraportare &strategie

Dupa cum am indicat mai sus, Administratorii detin in prezent informatiile privind proprietatile. Cu
toate acestea, Administratorii nu au neaparat o intelegere deplina privind proprietatea si informatii de
calitate, din diferite motive, printre altele: transfer recent al activului de la un Administrator catre altul,
documentatie incompletd sau neactualizata, membrii echipeinu sunt specializati/formatisau nu sunt’in
numar suficient etc. Echipa a elaborat un grafic prezentand functiile de adoptare a deciziilor pentru
esantionul din portofoliul imobiliar, conformsituatiei actuale, pe care echipa le-ainclusin figurade mai
jos.
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Figura5: Principalele zone unde se gasesc informatii privind proprietatile - Administratori

Companiidestatsau Tnchiriere Municipiul Bucuresti : Sectoarele
private Proprietar | (1,2,3,4,56)ca
Inchiriere Administratori

Administratia
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(AFI)
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Administratia Lacuri,
Parcurisi Agrement
Bucuresti

Administratia
Strazilor

1101 nSIuIWpY

Administratia
Cimitirelor si
Crematoriilor Umane

Centrul pentru
Protectie a Plantelor

Circul & Variete
Globus

Alte companii
subordonate
Municipalitatii

Atributele sifunctiile Administratorilorenumeratisunt prezentatein AnexaD - Sectiunea Glosar.

Dupa cum s-adiscutat maisus,PMB nuarein prezent undepartament separat sau o structura de raportare
in cadrul numeroaselor departamente, care sa se concentreze pe performanta portofoliului imobiliar al
PMB. Tn plus, obiectivele si strategia PMB urmeaza si fie definite. Tn absenta obiectivelor sau a
parametrilor, Departamentele indeplinesc ceea ce considera adecvat, cu raportare si res ponsabilitate
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limitate, daca exista. Sugestiile echipeipornesc de labune practici cunoscute din sectorul privat, urmarind
obiective responsabile siprofesionale de gestionare a activelor.

Sectorul privat utilizeaza de obicei un modelbazat pe cunostinte, conformfigurii de maijos, in abordarea
portofoliilorde dimensiunimedii/ marisidiversificate.

Figura6: Abordarea strategica a portofoliuluiimobiliar printr-unmodel bazat pe cunostinte

w A -Sprijinirea initiativelor strategice ale intreprinderilor
a4 . - . NI
<zn: *Analiza cererii si ofertei pentru a gasi eficiente
% Planificare «Planificarea metroului
7] strategica sInformatii comerciale
= ‘ k
<C - .
&
- Informatii

comerciale

Optimizarea +Planificarea scenariilor (sprijinirea initiativelor strategice)
w portofoliului «Reasezdri, consolidari, fuziunisi achizitii
é ifi Srii +Planificarea migrarii si relocdrii
= Planificarea ocuparii 3
= sPlanuriprivind spatiile si testarea adecvarii
o «Standardele si politicile privind spatiile

Planificarea tactica a spatiului

. Programul de gestionare a datelor privind spatiile - *Raportarea datelor de baza privind spatiile
«Urmadrirea datelor privind spatiile /
rsoan
Programul de gestionare a mutdrilor persoanele
*Alocarea spatiilor / refacturari
Implementarea sistemului CAFM si asistenta o -Conflguragle- t.ehnOIOg!Fa
«Audituri ale datelor privind spatiile

Nu exista niciun fel de capacitate tehnica sau instrumenteformale la nivel centralizat pentru a intelege si
abordaaspecte privind costurile, veniturile, gestionareariscurilor referitoare la detinereaunui porto foliu
imobiliar. Echipa are cunostinta de faptul ca PMB completeaza bilantul contabil si alte documente
similare de raportare in conformitate cu legea, insa acestea nu pot inlocui o structura adecvata de

FUNDAMENT

gestionare a portofoliului.

Factorii de decizie, directorii de departamente, managerii etc. pot avea sau pot solicita informatii privind
unele sau toate aceste proprietati, Insa nu este implementata o structurade gestionare responsabila atat
cu cerintele zilnice aferente cladirilor, cat sicu programele de dezvoltare pe termen mediu silung.

Fara o structurd specifica de gestionarea portofoliuluiimobiliar al PMB, PMB nu are o intelegere a valorii

portofoliului caintreg sau per proprietate sau amoduluiin care aceastd valoarepoate sprijinimaibine
strategia PMB pe termen lung, programele individuale sau obiectivelede politici specifice o rasului.
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4. Performanta portofoliului existent

Acest capitol descrie constatarile echipei privind proprietatile PMB detinute in proprietate siinchiriate, pe
bazaobservatiilor sia opiniei profesioniste a echipei.

4.1 Imobile in proprietate
Dupa ce a colectat date pentru cele 74 de proprietati de la Administratori, echipa a selectat 11 dintre
aceste proprietati pentru a le supune unui proces complet de evaluare si colectare a datelor. Obiectivul

acestui lucru a fost testarea calitatii datelor, precum si modul in care acestea se verifica la fata locului.
Constatarile au fost diverse: unele dates-au potrivit cu evidentele, unele nus-au potrivit.

Concluziiinurmainspectiei unui esantion de 11 proprietati:
m Situatiaactuald nu corespundeinintregime datelor care ne-au fost furnizatein inventar sidatelor
suplimentare primite dela Administratori-in ceea ce priveste numarul cladirilor, suprafete (cladiri
siteren)sau cine leadministreaza;

m Active sub-utilizate (care nu sunt ocupate sau inchiriate complet) ceea ce conduce la costurimai
marisau pierdereaveniturilor;

m Gestionareafacilitatilor ar puteafiimbunatatita.
Prezentam in cele ce urmeaza un scurt rezumatal proprietatilor inspectate:

Figura 7: Vizionari ale proprietatilor-amplasamentedin Bucuresti

o

Q -

30



Tabelul 2: Vizionarea proprietdatilor - Constatdri principale si concluzii

Planul de amplasament din Preconizata

Nr.* Proprietati Comentarii de la inspectie & Concluzii Oportunitati identificateintr-un contract comercial

Google MyMaps vedea
R e Pentru maximizarea spatiului care poatefiinchiriat -
« Echipa a vizut o clidire si un teren de 3.000 inchirieri suplimentare catre comercianti de retail si
> . ’ obtinerea de bani din chirii;
de mp - nu este clar la ce este folosit restul « Maximizarea utilizarii spatiilor de birouri;
. .. . terenului- declarificatstatutuljuridic de catre . . - S,
1 6 cladirisi PMB e Consolidarea echipei administrativeintr-o cladire de
(15/ 15.Piata Obor terende . . N . birouriimpreuna cu colegii lor siinchirierea cladiriiin
’ e Constructie/depozit nouin carearesediul g d
2120) 39.177m2 LY . intregime;
Administratia Pietelor este sub-utilizat (~50% . . N <
dinspatiul comercialde la parter este liber e Lansarea unui studiu dereinnoire urbana pentru zona
S biro’uri din7 sunt libere) Pietei Obor pentru a avea o redezvoltare coerenta
’ e Pierdere estimata din chirie: min. 100.000€ pa
(scenariu conservativ)
o Amplasamentultotal estede aproximatiy Reintegrarea acestor zone verziin circuitul educational si
10 ogo m2misurat pe harts - depcla ificat colaborarecu universitatile dupa renovare;
situatia juridica; . N . -
« Un amplasament maren Parcul Her3striu e Crearea unui pol dedivertismentintegrat cu utilizarea
2 33 Sera amplasament utilizat pentru plantarea de flori pentru agricola, deschisfolosintei publice - oportunitate de a
(33/ . de 4.800m2cu .p o pu . . P obtine bani, credndin acelasitimp un element de
Herastrau arcuri(Herastrau si Bordei); > ¥
10217) zoneverzi P . ~ ’ N o divertismentecologic
e Zoneleverzisuntin stare proasta; doua
fii:it\:il':gg:Zl;2:1:§llaetrl1\;rl,zlr1(s;r:jeg\?a8tt e Potential foarteridicat de beneficii sociale, precum si loc
otentialIJlui acestei zone pentru evenimente de inchiriat, cu un potential de
potent 120.000 € pa
e Activitatile din aceasta regiune ar putea beneficia deo
¢ 1 hadezonedesere care produc flori;in gestionaremaibuna
3 34.Drumul partea desud exista zone externe utilizate e Consolidarea activitatilor din Drumul Cooperativei 10si
34/ Cooperativei 80.892m2 entru aclimatizarea florilor Drumul Cooperativei 22 (Sere Plante Perene)
p p p
10218) 75A e Mai multde jumatatedinamplasamenteste  Sau crearea uneisinergii cu proiectul Antiaeriana Sector 5
neutilizat (aproximativ 4ha) :uatadiacentacestuiamplasament, spreest;

31




Planul de amplasamentdin  Preconizata
Google MyMaps

e @ 5? T oo
s A PVOSE RN

Proprietati

Cooperativei 22

Comentarii de la inspectie & Concluzii

e Sub-utilizat- utilizat numai pentru parcarea
unor utilaje; 6 angajati; cateva depozite mici
pe amplasament

e pe Google Maps, suprafataamplasamentului

ar fideaproximativ 4ha - de verificat situatia
juridica

o Situatintre doua mari complexerezidentiale

(New Residence siQuadra Trees)

Oportunitati identificateintr-un contract comercial

e Activitatile din aceasta regiune ar putea beneficia de o
gestionaremaibuna

e Mutarea activitatilor deaicila Drumul Cooperativei 75A;

e Utilizarea terenului pentru dezvoltare rezidentiala - fie
dezvoltarea/vanzarea/concesionarea terenului/incheierea
unuiacord PPP cu un dezvoltator privat

e Adecvat pentru constructien vedereinchirierii

e Pretul terenului in zona - ~150 € per mp, respectiv o
valoare totalade vanzarea terenului de ~4,76 mil. €.

Cooperativei 10

e pe Google Maps, suprafataamplasamentului

ar fide aproximativ 3,5 ha - de verificat
situatia juridica

o Utilizat pentru compostarea deseurilor
organice (efectuata manual, faraa utiliza
tehnologie),

e deasemenea, utilizat pentru depozitarea de

vehiculesi echipamente disponibile (utilizate
in domeniul public)

e Activitatile din aceasta regiune ar putea beneficia de o
gestionaremaibuna
e Mutarea activitatilor deaicila Drumul Cooperativei 75A;

o Utilizarea terenului pentru dezvoltare - rezidentiala, posibil
un hypermarket - fie dezvoltarea/vanzarea/concesionarea
terenului/incheierea unui acord PPP cu un dezvoltator
privat

¢ Adecvat pentru constructien vedereinchirierii

¢ Pretul terenului in zona - ~150 € per mp, respectiv o
valoare totala de vanzare a terenului conform
documentelor (11.000 m2) de 1,65 mil. € si o valoare
conform masuratorilor de dupa vizionare de 5,25 mil. €
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Planul de amplasamentdin  Preconizata

Nr.* Proprietati
r roprietati Google MyMaps vedea

Comentarii de la inspectie & Concluzii Oportunitati identificateintr-un contract comercial

Harta din partea dreapta prezinta toate cele trei proprietati din Drumul
Cooperativeil0,22 si 75A

e Activitatileactuale ar putea firelocatesiterenul ar putea
fidatin concesiune pentru redezvoltare - ar putea gazdui
un muzeu sau spatiu de divertisment (inclusiv restaurante
si locuridejoaca pentru copii);

e Utilizarea rezidentiala ar putea fi cea mai buna utilizare
daca s-ar putea construi peteren sidacd acesta nuarfio
zona verdedin cadrul parcului - insa acest lucru ar putea da
nastere la posibile probleme cu ONG-urile (organisme non-

e Productie deflori efectuata aici pentru
Parcul Carolsi Tineretului (nu se utilizeaza
tehnologie - totul este efectuat manual)

32.Sera 6 cladiri . s , guvernamentale);
Libertatii e Amplasamentul pare sa aiba potential. A in < . .
(32/ Candi § Monument Utili 13 lui q > q ¢ Avandin vedere ca mai multe alte loturi de teren din
10214) andiano istoric t |'zarea ac'?ua.aatverenu ui (productie de vecinatate nu sunt utilizate sau sunt sub-utilizate, cum ar fi
Popescu 4A flori) nu maximizeaza valoarea

fosta Centrala Electrica Filaret (monumentistoric), intreaga
zona ar putea filuata in considerare pentru un studiu de
regenerare urbang;

e Pentru castiguri potentialeimediate, zona poatefi
adaptata in vederea utilizarii pentru evenimente
(constructii temporare usoare sau concerte, nunti,
evenimente corporative etc.) cuun potential de 120.000 €
pa.

amplasamentului,in timp cevaloarea
terenuluin zona este de peste 2.000 euro/mp
daca se poate construi peteren
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Nr.*

Proprietati

38. Sediul
7 administrativ
(38/ ALPUB,
10222) Bucuresti
Ploiesti 8B
8 44.Strand Cara
(44/ Titan-Nicolae
10.234) Grigorescu
9 Crematoriul
Vitan Barzesti -
(49/ luliu Hatieganu
10.351) ;

1

Planul de amplasamentdin  Preconizata
Google MyMaps vedea

f
.
y .
»

17
constructii -
aprox.2.571
m2
suprafata
construita
12.011m2
terenvacant
(14.582m2
terenin total)

Comentarii de la inspectie & Concluzii

e Utilizat ca sediu administrativ

e Sub-utilizat, avandin vedere destinatia si
situarea

e Suprafata initialadin inventar data a fostde
4.663 m2, comparativ cu informatiile primite
in Excel - deverificatsituatia juridica

Oportunitati identificateintr-un contract comercial

e Exista doud zone deinterventie:
1) Relocarea administratiei intr-o cladire de birouride
calitate mai bine conectata la transportul public

Utilizarea terenului pentru dezvoltare hotelierd, inclusiv
divertismentsi restaurante - fie
dezvoltarea/vanzarea/concesionareaterenului/incheierea
unuiacord PPP cu un dezvoltator privat
2) Optimizarea ocuparii birourilorsiincercareadea
inchiria catreterte parti, cu toate acestea calitatea cladirii
este scazutd, avand un statutincert din punctul de vedere
alsanatatii si sigurantei, fiind posibil sa nu poata fi
vandabila pentru sectorul privat
¢ Valoarea terenului: ~1.000 € per mp, respectiv~14 mil.
€valoarea totalaa terenului

~6ha deteren
cu piscine si
terenuride
sport

e inchiriat cdtre un operator privat

e Sub-utilizat- aproximativ 10% este utilizat
dinintreaga zona astrandului si este utilizat 3-
4 luni pe an,n sezonul estival

e Dovezile anecdotice sugereaza ca inchirierea
cu venituri potentiale pentru PMB a unui % de
2 milioane € veniturinu aresprijinul
administratiei

¢ Oportunitatea de a renegociainchirierea si investitiile ce
trebuie efectuate, impreuna cu convenirea unuiplan de
afacericu operatorul curentsau cu un operatorviitor
pentru ca parcul dedistractii sa fie utilizat la capacitate
deplina si sa genereze mai multe venituri

o Titan este o0 zona dezirabila pentrufamiliile tinere cu
oportunitati de cresteresiinvestitii in aceasta zona, ceea ce
ar aduce beneficii sociale majore

crematoriu

e Facilitate complet functionala si
modernizata

e Activitatea a crescutin ultimii4-5 ani

e Nisa (unde se depoziteaza urnele cu cenusa)
ar avea nevoie de unele mici reamenajari

e Oportunitatea de a pastra rezervade teren din spatele
crematoriului pentru o viitoare extindere fie a Institutului
de Medicina Legald Mina Minovici, fie a Spitalului Sf. loan,
pe terenurileinvecinate;

e Un heliport ar putea fi avutin vedere, daca este necesar
spitalelor;

e O alternativa ar fi extinderea niselor pentru urnein cazul
in care creste cererea petermen lung.

¢ Nu exista beneficii imediate de pe urma acestei
proprietati
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Planul de amplasamentdin  Preconizata

Nr.* Proprietati
oprietati Google MyMaps vedea

Comentarii de la inspectie & Concluzii Oportunitati identificateintr-un contract comercial

Locuinte e Starebuna
sociale-6 e Autovehiculele parcateinincintd sugereaza
10 blocuri- ca veniturile disponibile ar putea fi mai mari
(26/ A . aproximativ  decatcele pentru locuinte sociale e Renegocierea periodica a chiriilor pentru areflecta
Manzului24 - P . o Y o . .
8.290+) . . 150 de e Parcaresubterana (pentru20lei/lund per  veniturile efective ale ocupantilor;
locuintesociale v ’
s apartamente loc) (pentru 4,2 €/luna per loc)
e Chirie mediede 100 de lei per luna per
Pe 8.235m?de apartament (in medie de 60m2) (pentru 20
teren €/luna per apartament)
¢ 10-20% proprietari ai apartamentului
(informatii colectate prin interviurila fata
locului)
11 Locuinte e Stareproasta e imbunatatirea gestionarii facilitatii siifmbunatatirea
(25/ Bucuresti sociale e Chirie medie de 134 de lei per luna per renovarilor;
Targoviste 16A (Lemon apartament (in medie de 83m2) (pentru 28 e Renegocierea chiriilor, inclusiv spatii comerciale pentru
8733+) > o > o ’
Garden) €/luna per apartament) cel putin 8 € per mp per luna
e Spatii comerciale la Parter in stare proasts;
dininterviurilede peteren, chiria este
scazuta, sub nivelul pietei

*Nr. - tabelde mai sus/numarul in fisierul Excel cu datele solicitate si primite/numadrul in inventar

Nu au fost posibile vizionariale mai multor proprietati, din cauza birocratieiimplicate in stabilirea acestor vizionaridet aliate. Prin urmare, panain prezent,
echipaa putut analizain detaliu numai proprietatile enumerate maisus. Cu toate acestea, este usorde identificat faptul ca acest esantion micare potentialul
de a monetiza petermen scurtuneledintre activeleexistente ale PMB.
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4.2 Imobile in proprietatea PMB si inchiriate catre parti terte

Exista doua tipuri de entitati care semneaza un contract deinchiriere cu PMBin calitate de locator:

m Contractele de inchiriere semnate direct de catre PMB, care se bazeaza pe doua Hotarari ale
Consiliului General al Municipiului Bucuresti (,HCGMB”) nr. 400/2017 privind inchirierile pentru
unitatimedicale sinr. 426/2018 privind inchirierile pentru unitati medicale;

m Contracteledeinchiriere semnate de catre companiile afiliate PMB care nu sunt centralizate intr-
0 baza de date a PMB; acest tip de inchiriere a fost solicitat ca informatie initiala de la
Administratoriin cadrul formularului Excel al Bazei de date privind proprietatile si discutatin
cadrul sectiunii privind proprietatile funciare in posesie.

4.3 Proprietati inchiriate ocupate de entitatile PMB

PMBsiunele dintre entitatile aferenteinchiriaza spatiide la partiterte. Cu privire la proprietatile inchiriate,
echipaainceput prin asolicita reprezentantilor PMB sa furnizeze o baza d e date exhaustiva ainchirierilor
existentein portofoliullor.

Cu toate acestea, nu exista o baza de date interna a PMB care sa furnizeze informatii privind
contractele de inchiriere semnate cu partile terte. Pe baza raspunsurilor primite de la companiile
afiliate PMB, echipa a construit o baza de date (a se vedea Capitolul 3.2.3. Cercetaresivizite la fata locului
pentru detalii) utilizand cele maibune practiciin gestionarea portofoliului. Cu toate a cestea, informatille
furnizate initial au fostin continuare limitate sineclare.

Din bazade date, echipa a selectat un esantion de proprietati, pe baza uneievaluaria esantionului, luand
n considerare doi parametri:

m eliminareainchirierilorincrucisateintre entitatile interne ale PMB;

m pebazaniveluluicel maiinalt de chirie platita.

Au fost selectate in total cincisprezece institutii pentru a furniza informatii suplimentare din clauzele
contractului de inchiriere: Directia de asistentd sociald, Compania Managementul Transportului, Centrul
pentru tineret al municipiului Bucuresti, Creart, Comp ania Energeticd, Compania Pazd si Securitate, Club
Sportiv CSM, Compania Strdzi, Poduri si Pasaje, DGPLCMB, Administratia Monumentelor, Teatrul
Dramaturgilor, Trustul de Clddiri Metropolitane, Trustul de Cladiri Metropolitane, Compania Protectie Civild
siCompania Managementul Traficului.

La 17 decembrie 2019, echipa a fost informata de catre Departamentul de Strategie ca nu este posibil sa
primeasca copii ale contractelor de inchiriere de la niciuna dintre cele cincisprezece institutii deoarece,
potrivit Legii nr. 544/2001 - articolul 12 (1) (c), informatiile comerciale sau financiare, daca publicitatea
acestoraaduce atingere principiului concurenteiloialesau daca, potrivit aceleiasilegi - articolul 12 (1) (d),
sereferaladate personale, sunt exceptatede laaccesul liber lainformatiile publice.

Echipa afostinformata ca numaicomentariile la diferite partialecontractelor deinchiriere pot fi furnizate,
daca suntsolicitatein mod specific. Prin urmare, echipa si-a orientat atentia catreintreaga baza de date
cu date limitate. Departamentul de Strategie a furnizat echipei informatii pentru 147 de evidente,
numarul de chiriasiunici fiind 51. Nu a fost clar daca aceasta lista este exhaustiva, iar echipanu a primit
niciun contract deinchiriere care sa poata fi analizat.
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Observatiile de maijos se bazeazaexclusiv pe baza de date pe care echipa areusit sa o creeze. Constatarile
sugereaza ca datele generale furnizate erauincompletein ceea ce priveste la cele 147 de evidente primite
de catreechipa:

suprafatainchiriata (12% nu aveau suprafatainchiriata mentionata);
proprietarul (27% nuaveau proprietarulidentificat);

chiria platita (12% nu aveau mentionata chiria platita);

destinatia spatiuluiinchiriat (11% nu aveau mentionata folosinta spatiului);
termeniiinchirierii (11% aveau duratd sau date de inceput/sfarsitincomplete)
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5. Cele mai bune practici

Echipa arevizuit peste 20 de studii de caz din Americade Nord, EuropasiAsia, analizand modulin
care sunt gestionate portofoliileimobiliare.

Prezentul capitol este structurat urmarind 8 aspecte esentiale care potinfluenta performanta
portofoliuluiimobiliar public:
1. Creareauneistrategiiimobiliare
2. Stabilireaobiectivelor
3. Masuratoride performanta
4. Planuride optimizare
5. Castiguripreconizate din gestionarea activelor
6. Entitate specializata pentru gestionarea activelor
7. Costurileartrebuiasociate cuintregul ciclu de viata al uneicladiri
8. SistemelT pentru pastrareabazelor de dateimobiliare
5.1 Creareauneistrategiiimobiliare

Gestionarea deficitara a proprietatilorimobiliare detinute de statreprezinta o problema globald comuna,
care este abordatain prezent de catre multe oraseimportante din intreaga lume. Obiectivul comun este
dea cresteveniturile orasuluiside a gasisolutiialternative pentru crestereaimpozitelor.

Orasele au diferite abordari cu privire la strategiile pentru gestionarea activelor lor imobiliare. De
exemplu, urmatoarele orase din Europa si America de Nord abordeaza portofoliile imobiliare in
urmatoarele modalitati:

L Edinburgh, UK

e Crestereaniveluluide constientizare aimportanteidomeniului public.

e Furnizareaunuicadruclar pentru livrarea simentinerea unuidomeniu publicde calitate
inaltd, coordonat, conectat sicoerent.

e Dezvoltarea prioritatilor pentru investitiiin domeniulpublic.

e Dezvoltareauneiabordariafinantariisilivrarii domeniului public care va permite realizarea
strategiei.

e Obtinereaexcelenteiprin respectarea sicomunicareade bune practici.

. Glasgow, UK

e Proprietatimaieficiente, durabile, mai mici si de o calitate mai buna;
Proprietatiagile, capabile saindeplineasca nevoile de livrare a serviciiloractualesi
viitoare;

e Colaboraresiocupareimpreuna cu parteneriide planificare comunitara, organizatii terte din
sector siparteneridin regiunea orasului;

e Realizarea unor reduceri de costuri, cresterea veniturilor si generarea de incasari de
capital;

e Adoptareainovariidigitale sitehnologice pentruareduce nivelulde dependenta de sipentru
imbunatatirea performantei proprietatilor.

Il Vancouver, Canada
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e Imbunatatirea durabilitatii operatiunilor primariei pentru a atinge obiectivele pentru Cel Mai
EcologicOras:

e Planificarea si implementarea unei reduceri cuprinzatoare a deseurilor corporative si
programul de deviere pentrutoatefacilitatile orasului;

e Dezvoltarea unei politici si a unor practici de achizitii care sa sprijine achizitiile si utilizarea
alimentelor localein facilitatile operate de primarie;

e Cautarea de oportunitati pentru ecologizarea evenimentelor comunitare desfasurate de
catre primarie, sponsorisipermise;

e Planificareasiimplementarea unuiprogram de reducere semnificativa aemisiilor de gaze
cu efectde serasi a utilizarii combustibililor fosili in cladirile sivehiculele operate de catre
primarie.

Iv. Toronto,Canada

e Asigurareaindepliniriicerintelor legislative pentru gestionarea activelor.

e Optimizarea costurilor aferente ciclului de viata al activelor, indeplinind, in acelasi timp,
niveluridefinite ale serviciilor.

e Cautareacontinuade oportunitati pentruimbunatatirea eficienteiin operatiuni, practid
deintretinere sireinnoire aactivelor.

e Incurajarea unui mediu in care personalul din cadrul organizatiei face parte integranta din
gestionareageneralaaactivelor prin formare sidezvoltarea cunostintelor sicompetentelor
de gestionareaactivelor.

e Asigurarea prioritizarii necesarului de active existente si viitoare.

e Punereain legatura a planurilor de investitii sia rezultatelor serviciilor.

e Imbunatatirea procesuluide luare adeciziilor, aresponsabilitatii si transparentei

Dupa cum arata studiile de caz de mai sus, o gestionare eficientd a proprietatilorimobiliareeste educata

si orientata printr-o Strategie imobiliara coerentd, conceputa in mod clar si implementata de catre
autoritate. PMBnu afacutinca acest lucru. Echipa sugereaza ca PMBsaiain considerare un atelier cu mai

multe partiinteresate pentrua ajuta la articularea principiilor directoare ale acestei strategii.

5.2 Stabilirea obiectivelor

Pentru a optimiza un portofoliulimobiliar public si pentru a crea valoare, pentru inceput, autoritatile
localetrebuiesaiain considerare un set de obiective specifice.

Exemplul Toronto: De exemplu, Primaria Toronto utilizeaza urmatorul set de prioritati cu privire la
gestionarea portofoliuluiimobiliar public:

39



Tabelul 3: Toronto - Set de prioritdati

1. INTEGRARE
Promovarea parteneriatelor
si colaborare cu pdrtile
interesate interne si externe

Promovarea uneiabordarila nivelul intregului oras cu un nivel mai ridicatde ocupare in comun
si utilizari combinate

Coordonarea nevoilor programuluisi a capitaluluiin functie de geografie, sincronizare si utilizare
Optimizarea oportunitdtilor de parteneriate si asocieri In participatiune pentru a reduce
obligatiile aferente resurselor primariei (sectorul public, privat si non-profit)

Alinierea solutiilor cutinte siobiective mai largi ale primariei (de exemplu, Planul Oficial)

2. MODERNIZARE
Tmbun3titirea livrarii
serviciilor si eficientelor prin
modernizarea activelor

Modernizarea conditiilor facilitatilor si experientei utilizatorilor

Identificarea unor practici eficiente, inovative si a standardelor (locale, internationale)
Evaluarea practicilor de activitate curente vs. livrarea viitoare a serviciilor

Investitii in tehnologie eficienta de constructii (de exemplu, ,,Cladiriinteligente”)

3. INTENSIFICARE
Maximizarea oportunitdtilor
aferente clddirilor primdriei si
a beneficiilor publice de pe
terenurile primdriei

Deblocarea siintensificarea activelor sub-utilizate (in contextul planificariiurbane)

Maximizarea potentialului de ocupare al terenurilor sicladirilor (de exemplu, drepturi aeriene)
Identificarea oportunitatilor de utilizari secundare (de exemplu, comert cu amanuntul, utilizari
provizorii)

Urmarirea dezvoltarii orientate catre tranzit

- Optimizareainchirierilor pe termen lung pentru aretinedreptul de proprietate asupra terenurior
publice, in masura n care este fezabil.

4. RATIONALIZARE -
Mentinerea unei combinatii | -

Dobandirea strategica si/sau comasarea terenurilor pentru beneficii viitoare
Identificarea si schimbarea destinatiei/instrainarea surplusului de active

corecte a activelor pentru a | - Reducerea sau extinderea portofoliilor in functie de nevoisibaza de referinta
sprijini  tintele si obiectivele | - Reducerea costurilor operationale, obligatiilor de capital si a restantelor privind intretinerea

corespunzdtoare prin planificarea strategica a portofoliului

orasului pe termen lung

Sursa: Toronto - Report ModernTO: City-Wide Real Estate Strategy and office portfolio optimizations, 18 septembrie 2019

Exemplul Agentiilor Guvernamentale din SUA: Atuncicand se ocupdde portofoliile lorimobiliare side
prioritizarea investitiilor, unele agentii guvernamentale din USA au cateva abordari specifice, potrivit
United States Global Accountability Office Report to Congressional Requesters, November 2018, Federal
Real property Asset management (Raportul Oficiului Statelor Unite pentru Responsabilitate Globala catre
Solicitantiidin cadrul Congresului, noiembrie 2018, Gestionarea activelor imobiliare federale). Astfel:

= Administratia Nationala Aeronautica si Spatiala (NASA): calculeaza un punctaj al proprietatii
utilizdnd o matrice de raspunsurila douaintrebari:
e Catdemulttimp vaputea NASA safsisustind operatiunile fara activulrespectiv?
e Catdeusorarputeapreluaun altactiv functiile activului respectiv?

m Administratia Serviciilor Generale (GSA) se refera la active cu o rentabilitate anuala ridicata a
capitaluluisi nevoiinvestitionale scazute drept active de ,nivelul 1”, iar activele cu performante
mai scazute sunt plasate la niveluri inferioare. GSA desemneaza, de asemenea, drept ,,active
esentiale”:

e Celecu privire la care agentia preconizeaza ca vorramaneininventar maimultde 15 ani;
e Au o bazddeclientisolida;

e Sunt pe o piataimobiliara stabila;

e Aunevoidereinvestitiidurabile.

Viziuneasi strategia de maisus determina obiectivelece vor fistabilite. Pentru PMB, acestea trebuie sa fie
de tipul SMART (specifice, masurabile,abordabile, realiste silimitate in timp). Frumusetea situatiei actuale
a Portofoliului PMB consta in faptul ca obiectivele pot fi simple, cu impact mare, cum ar fi colectarea
tuturordatelor,digitalizarea metodelor de evidentiere a datelor, etc.
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5.3 Masuratoride performanta

Performanta portofoliuluiimobiliar poate fi masurata luand in considerare o varietate de rezultate
care sprijind nevoile orasului, potrivit Toronto ModernTO: City -Wide Real Estate Strategy and office
portfolio optimization,2019:

l. Sociale - nu suntaplicabile pentru proprietdtile imobiliare din Bucuresti
Unitatilocative accesibile adaugate (in unitati)

Imbunatatirea/crearea de unitatilocative pentru seniori (in unitati)
Tmbunatatirea/crearea de adaposturi (in unitati)

Unitatideinchiriat adaugate (in unitati)

Imbunatatirea/crearea de spatii de infrastructura comunitar (in picioare patrate)
Imbunatatirea/creareade parcuri (in picioare patrate)

Conservarea patrimoniuluisi/sau reutilizare de adaptare (in picioare patrate)

No oA wDhE

Il. Economice
1. Spatiicomerciale adaugate si/sau terenuride ocupare aforteide munca dezvoltate (in picioare
patrate)
2. Ocupareaforteide muncagenerata (persoane pean)
3. Tmbunatatiride infrastructura fizicd permise (numarul de proiecte/tranzactii)

Ill. Aspecte de mediu
1. Reducereaconsumuluide energie siaemisiilor de gaze cu efect de sera (in USD)
2. Remediereaterenurilorindustrialeabandonate (in acri)
3. Eficienta energetica si/sau proiecteinteligente permise (numarde proiecte)
4, Unitatirezidentiale createin jurul centrelor (hub) de tranzit (in unitati)

IV. Sustenabilitate fiscala si performanta portofoliului

Active deblocate pentrucrearea de valoare (numarul de proprietati)
Solutiide ocupare multipla (proprietati)

Evitarea achizitiilorimobiliare (in USD)

Economiirealizate (in USD)

Veniturigenerate (in USD)

Impozite pe proprietate create (in USD)

ok wnN K

V. Colaborare si angajament
1. Consultaricomunitare (numarul de intalniri)
2. Angajamentul consilierului (numarulde intalniri)
3. Parteneriate stabilite (numarulde solutii)
4. Angajamentul personalului (numarul de sedinte de comitet/contributii)

Sursa: Toronto City-Wide Real Estate Portfolio Strategy, 2019

Se considera ca aceasta structura ar trebuisa fie respectata de catre PMB pentruimbunatatirea
rezultatelor portofoliuluisau imobiliar.
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5.4 Planuri de optimizare

Dupa ce Primaria colecteaza date suficiente privind utilizarea portofoliului sau imobiliar, poate
sublinia, de asemenea, ce active sunt sub-utilizate sau daca exista oportunitati de optimizare a
eficientei portofoliului. inunele cazuri, poate fimai potrivitd relocarea anumitor activititiin alte cladir,
reducerea sau majorareaspatiului alocat pentru o anumita institutie sau departament, inchirierea de
spatiu suplimentar de pe piata libera sau chiar rascumpararea unui contract deinchiriere cu parti terte
daca este disponibild o cladire din portofoliu,obtinand un cost maiscazut.

Exemplul Primariei Toronto

In materie de cifre specifice, ca initiativa pilot, Primaria Toronto alansat un Program de modernizare a
birourilor in 2016. Initiativa pilot a demonstrat beneficii masurabile financiare, operationale si
aferente angajatilor, incluzand:

« Eficienta imbunatatita a spatiului: 25% Imbunatatire (in medie 131 picioare patrate/statie de lucru)

« Capacitate nouad neta: spatiu pentru peste 300 de statiide lucru createin cladirile d etinute de primarie
« Cresterea nivelului de satisfactie a angajatilor: 65% crestere (pe baza rezultatelor chestionarelor
personalului)

+ Beneficii de mediu imbunatatite: 26% reducere de cost (costurile cu utilitatile per angajat)

« Economii privind inchirierile: 2 milioane $/anin chirii (40.000 de picioare patrate de spatiiinchiriate
eliminate)

Dupa cum se prezinta in tabelul de maijos, Primaria Toronto ocupa in prezent aproximativ 3,1 milioane
de picioare patrate (aproximativ 288.000 de metri patrati) de spatii de birouri utilizabile care gazduiesc
15.400 de angajati, rezultand un raport de aproximativ 200 de picioare patrate (18,5 m etri patrati) per
statie delucru, in medie.

Standardul recomandat de Gensler (un consultant tert angajat de primarie pentru a oferi consultanta
privind designul si practicile moderne la locul de munca) este de 140 de picioare patrate (13 metri
patrati) per statie de lucru, confirmat de baza de referinta din sectorul publicsi privat. CreateTO si
personalul primarieiau estimat ca Planul de optimizare a birourilor poategenera 25% economiide spatii
in cadrul portofoliului (750.000 de picioare patrate de spatiu, sau aproape 70.000 de metri patrati
aplicand acesteinoistandarde de spatiu siimplementand practicide mobilitate laloculde munca.

In plus fatad de proiectarea eficientd a spatiilor de birourila 140 de picioare patrate per statie de lucru,
alte masuri esentiale de eficienta includ rata de eliberare si utilizarea spatiului de lucru. Planul
Gensler privind strategiaimobiliara sioptimizarea birourilor a identificat o ratd actuala de neocupare de
1% - 5% in cladirile primariei (aproape toate statiile de lucru sunt atribuite angajatilor). Cu toate acestea,
o rata de utilizare a spatiuluide lucru de 36% a fost, de asemenea, identificata, ceea ce implica faptul ca
statiile de lucru atribuite sibirourile private sunt vacante2/3 din timp. Observatia este comunain randul
portofoliilordin sectorul privatsidin cel public, cu aranjamente dedicate de asezare (Genslera identificat
orata medie de utilizare a birourilorin cadrulindustriei de 42%). Acestlucruse intampla deoarece munca
serealizeaza din ce in ce mai multin conditiide colaborare sau de ladistanta,cum arfilucrulin echipain
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salile de pauza, participarea la intalniri la diferite amplasamente sau gasirea unui loc linistit in care
angajatii se pot concentrasipot finaliza sarcini care necesita concentrare. Prin urmare, furnizarea unor
statii de lucru dedicate pentru fiecare angajat genereaza ineficiente ale spatiilor.

Pentru aabordaaceasta chestiune, este recomandat un grad de statiide lucru comune, cu o combinatie
mai mare de tipuride spatii, pentrua utiliza maibine spatiul si pentruadaptare la modelele delucru aflate
in schimbare. Ratele de mobilitate adecvate (respectiv nivelul statiilor de lucru neatribuite) vor fi
evaluate de catre un consultantla locul de munca pe baza functiilor unice din cadrul fiecarei directii,
agentiisi corporatii a primariei, cu obiective recomandatede mobilitate (in functie de specificul postului).

Element In posesie inchiriat Total (actual) | Total (propus)
Locatii de birouri 22 30 52 20

Dimensiune totald (metri patratifolositi) | 2.550.000 550.000 3.100.000 2.350.000 p.p."!
Procent portofoliu (dimensiune) 82% 18% 100% 100%

Angajati gézduiti 12.600 2.800 15.400 15.400

Rata de eficienta (p.p./angajat) 200 190 200 (med) 150 (est. med.) @
Costurileanuale defunctionarel $50 milioane [ $25 milioane | $75 milioane [ $50 milioane
Costurile anuale de capital @ $35 milioane | - $35 milioane | $30 milioane
Costuritotaleanuale $85 milioane | $25 milioane | $110 milicane | $80 milioane
Cost total pe picior patrat $33/p.p. $45/p.p. $35/p.p. $34/p.p.

Cost total anual per angajat $6.700/an $8.900/an $7.100/an $5.200/an

S
Sursa: Report ModernTO: City-Wide Real Estate Strategy and office portfolio optimization, 18 septembrie 2019

Exemplul New York

Proprietatile imobiliare sunt, de asemenea, considerate un activ extrem de valoros in Orasul New York.
Primadria are responsabilitatea de a-si maximiza portofoliul imobiliar in privinta utilizarii si valorii
economice. Primaria ocupa peste 300 de milioane de picioare patrate (aproape 28 de milioane de metri
patrati) de spatiu in cladiri de birouri, depozite, sectii de politie, scoli si alte cladiri, conform raportului
»Maximizing Efficiency in NYC Government:A Plan to Consolidate and Moder nize Back-Office Operations”
(Maximizarea eficientei in administratia NYC: Plan de consolidare simodernizare a operatiunilor de back-
office).

In cadrul portofoliului Primariei, cea mai valoroasa proprietate imobiliara, in privinta costuluianual, 0
reprezinta spatiul de birouri. Cel putin 75.000 de angajati ai primariei lucreaza in spatii de birouri care
ocupa,impreuna, peste 19 milioane de picioare patrate (1,75 milioane de metri patrati) in 250 de cladiri.
Aceste spatiide birouripot fi impartite in categorii de spatiiinchiriate si spatiidetinute de catre primarie.
O suprafata de 12,5 milioane de picioare patrate (1,16 milioane de metri patrati) esteinchiriata la un cost
al cheltuieliloranuale de 365 milioane USDsio suprafatade 6,5 milioane de picioare patrate (aproximativ
604.000 metripatrati) este detinuta de catre primarie la un cost al cheltuielilor anuale de cel putin 70 de
milioane USD reprezentand cheltuielide exploatare.

Utilizarea mai eficienta a spatiilor reprezinta o actiuneimportanta de economisire a costurilor care

vaavea, de asemenea, un impact pozitivasuprafurnizariiserviciilor primariei. Din acest motiv, Primaria
s-a angajat la reducereaportofoliului sau de birouricu 1,2 milioane de picioare patrate (111,500 metri

43



patrati) si 36 de milioane USD anual pana la sfarsitul anului 2014. Se preconiza ca aceasta reducere
semnificativa a spatiilor de birouri va determina economii de cel putin 4 milioane USD per an in
costuri energetice si va reduce emisiile Primariei in mod semnificativ. in primii trei ani de
implementare a programului panain 2013, primaria a redus spatiul de birouri cu 400.000 de picioare
patrate sia economisit 15 milioane USD1n costurianuale cu chiria pentruocupare. Economii suplimentare
ale costurilor cu energia au totalizat 4 milioane USD pe masura ce amprenta s-a micsorat.

Aceasta abordare se poate aplica, de asemenea, in cazul PMB. Dupa ce primaria colecteaza si clarifica
caracteristicile portofoliului Municipiului Bucuresti,, PMB poate masura ce are, poate aplica decizii
strategice in vederea obiectivelor finale de politici. Dupd cum s-a discutat in Capitolul 4 (performanta
portofoliuluiexistent), existad initiative marisi mici care pot fiasumate pentru a spori beneficiile financiare,
economice, sociale side mediu ale Portofoliuluicare sunt ladispozitia PMB.

5.5 Castiguri preconizate din gestionarea activelor

Multe administratii pot imbunatati rentabilitatea activelor din sectorul public, potrivit Fondului
Monetar International (FMI), raportul Managing Public Wealth (Gestionarea Proprietatii Publice), IMF
Fiscal Monitor, Octombrie 2018. Recunoscand in acelasi timp cd aceste active au adesea obiective
operationale, exista loc considerabil pentruimbunatatirea gestionariiactivelor. Data fiind scala activelor
publice si calitatea in prezent scazuta a gestionarii activelor, Detter si Folster (2015) argumenteaza ca o
crestere mica a productivitatii ar putea oferi cresterisemnificative ale veniturilor fiscale. Administratiile ar
trebuisa se astepte cel putin lao rata rezonabila a rentabilitatii din activele comerciale sifinanciare mari
pe care le controleaza.

Mai intai, analiza citata de catre FMI examineaza rentabilitatea activelorin randul corporatiilor publice
nefinanciareintr-un esantion de 14 tari.

Rentabilitatea specifica tarii la nivelul sectorului pentru activele apartinand corporatiilor nefinanciare
este definita drept surplusul net din exploatare sub formade cota din activele totale. Pentru esantion,
rentabilitatea medie a activelor in 2010-16 a fost de 1,9 % (mediana 0,6 %). Aceasta rata se compara cu
rata echivalentd a rentabilitatii de 8% pentru corporatiile nefinanciare private din Statele Unite ale
Americii in aceeasi perioada (Osborne siRetus 2017). Crescand rentabilitatea performanteiactivelor de la
percentila 25 la percentila 75 in distributia rentabilitatii in cadrul tarilor, acest lucru ar determina
productivitati medii de 4,3% - inca mult sub rata rentabilitatii comparabila a sectorului privat - si la
cresterea profiturilor cu o medie de aproximativ 1% din PIB-ul economiei locale, potrivit FMI.

Acest castig general al veniturilor prin imbunatatirea gestionarii corporatiilor publice nefinanciare sia
activelor financiare guvernamentale de 3% din PIB per an este echivalent veniturilor obtinute din
impozitul pe profitul corporatiilor din economiile avansate. Totusi, nuinclude castigurile pote ntiale din
gestionarea mai buna a activelor nefinanciare ale administratiei. De exemplu, Detter and Folster (2015)
argumenteaza ca portofoliile imobiliare ale guvernelor sunt subestimate foarte mult si ca exista loc
considerabil atat pentru o gestionare maibuna, cat si pentrurentabilitati mai mari, potrivit aceleiasisurse.
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Aplicarea acestui castig preconizat de 3% la PIB-ul Bucurestiului sau la 50,6 miliarde EUR in 2017
(Eurostat), imbunatatirea gestionarii portofoliului imobiliar ar putea determina un castig potential de
panalal,5 miliarde EUR per an.

Echipaaanalizat ce au castigat oraseleimportante din gestionarea activelor.

1. Generareaunor veniturisuplimentare
CreareaBIGin Austria pentru gestionareasi dispunerea de active cu obtinerea unui profit
Crearea unei entitati centrale (BIG) pentru gestionarea activelor publice a imbunatatit eficienta
costurilor diferitelor departamente guvernamentale si le-a determinat sa permita utilizarea alternativa
sau vanzarea stoculuiin surplus.Tn urmauneirevizuiria reglementarii activitatilor BIG in 2000, com pania
a cumparat active guvernamentale de 2,4 miliarde EUR, pe care le poate vinde apoi cu o marja pozitiva
peste pretul de cumparare, orice castigurifiind impartite cu statul.

2. Promovareadezvoltariieconomice
UK, Birmingham utilizeaza portofoliul existent pentru ghidarea dezvoltarii viitoare

Inlocsa dobandeasca noiamplasamente, Consiliul Municipal utilizeaza portofoliul existent pentrua se
asigura ca dezvoltarea viitoare estein conformitate cu prioritatile locale. Proprietatile Consiliului
Municipal au fostimpartite intr-un portofoliu de investitii, un portofoliu de crestere sidezvoltare, un
portofoliu comunitarsiun portofoliu operational pentrua cunoastein mod strategicmodulin care
proprietatile municipalepot sprijiniplanurile de crestere ale orasului. De exemplu, prin gestionare
strategica, Consiliul Municipal a pututfinaliza peste 3,000de locuinte.

3. imbunitatirea eficientei operationale
UK, Cambridgeshire economiseste 3,6 milioanede EUR p.a.
Districtul a creat o solutie de servicii comune ale administratiei locale, rezultand o companie cvasi-

independenta care furnizeaza o gama de servicii publice. Panain al 6-lea ande functionare, au economisit
3,6 milioane EUR anual prin serviciile comune ale diferitelor Consilii Districtuale.

4. Promovareadezvoltarii ecologicesiarezistentei in caz de dezastru
SUA, San Francisco urmareste eficienta energetica pentru cele 500 de proprietati detinute de
guvern
Urmarirea performantei energetice a aproximativ 500 de facilitatimunicipale a avut carezultat
imbunatatirea Intensitatii Utilizarii de Energie (IUE) cu 15,6% din 20091n 2016. Amprentade carbona
scazutin aceeasi perioada cu 26,5%.

5. SUA, Baltimorealansatin 2010 initiativa privind valorificarealocurilorvacante
Obiectivul afost cresterea valorii proprietatilor, atragerea de rezidentisi afacerinoisicresterea veniturilor
fiscale locale. La momentul lansarii programului, Baltimore avea peste 16.000 de proprietati vacante
cunoscute sio populatiein declin. Programul privind valorificarea proprietatilor vacante a ajutat primaria
sa ia controlul asupra proprietatilor vacante, astfel incat sa poata fi date cumparatorilor care sa le
reabiliteze. La sfarsitul anului 2018, Baltimore a reabilitat 4.200 de cladirivacante sia demolat peste 2.700
sau aproximativ 43% din cladirile vacante cunoscute lainceputul programului.
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6. Centralizarea controluluisi mai multe PPP
Polonia,Varsovia
Realizarile Varsoviei in privinta gestionarii activelor au inceput cu unificarea administrativa a orasuluiin
2002, rezultand o tranzitie de la controlul gestionarii terenurilor de catre districte la centralizarea

controlului. Acest lucrua permis un sistem geodezic maiunificat, la nivelulintregului oras. De asemenea,
orasulaintrodus maimulte parteneriatepublic-privat (PPP).

O gestionare activd a bunurilor poate genera, de asemenea, venituri pentrucompaniile publice, de
exemplu companiile care opereaza sisteme de transportin comun.

De exemplu, Mass Transit Railway Corporation (Compania Feroviara de Transport in Comun) (MTR) din
Hong Kong, care opereaza sistemul de transport pe sine din Hong Kong, are un program de dezvoltare
imobiliarain jurul nodurilormajore de transport.

MTR Corporation este implicata in dezvoltarea de proiecte rezidentiale sicomerciale, inchirierea si
gestionarea proprietatilor, publicitate, servicii de telecomunicatii, precum siserviciide consultanta
internationala, potrivit site-ului web al companiei (www.mtr.com)

Acest lucru acondus lao integrare maieficientaintre dezvoltarile feroviare siimobiliare, a sporit zona de

acoperiresifluxurile de pasageripentru calea ferata sirentabilitati maimariale investitiilor.
Costurile ar trebui asociate cuintregul ciclu de viata al unei cladiri

Costurile asociate unei cladiri trebuie sa ia in considerare nu numai investitia initiala, ci si costul total
deintretinere pe durata de viata a respectivei cladiri.

Cu privire la conditiile tehnice, o cladire poate fiinclusaintr-una dintre urmatoarele categorii, propusein
Ottawa Strategic Asset Management Plan 2017 (Planul Strategic de Gestionarea Activelor Ottawa2017).

Tabelul 4: Descrierea starii fizice

EVALUARE DESCRIERE
Foarte bine Potrivit pentruviitor
Bineintretinut, conditii bune, nou sau reabilitat recent
Bine Potrivit pentru moment
Acceptabil, se apropie,in general, de durata medie deviata asteptata
Destul Necesitaatentie
Semnededeteriorare, unele elemente prezinta deficiente
Slab Potential crescut de a afecta serviciul

Seapropie de sfarsitul duratei de viata, conditii sub standard, o mare parte din
sistem prezinta deteriorari semnificative

Foarte slab Nepotrivit pentruserviciul sustinut
Aproapesau sub durata deviata preconizatd, semne extinse de deteriorare avansata,
unele active potfiimposibil de folosit

De asemenea, modelul din Ottawa ofera si o estimare a sumelor de bani preconizate a fi cheltuite
pentru gestionarea cladirii pe durata de viata a acesteia, dupd cum se aratain figura de maijos.
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Figura8: Tipuldeinterventie si costulrelativ pe durata de viata a unei cladiri
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Sursa: Ottawa Strategic Asset Management Plan 2017

Figura9: Contributii la profitul din exploatare
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Sursa: Mass Transit Railway Corporation (MTR), www.mtr.com

In dezvoltarile imobiliare, Compania va incheia parteneriate cu dezvoltatori reputati, prin care
dezvoltatorii vor suporta toate costurile de dezvoltare, inclusiv costurile principale ale terenului si
costurile de constructie si, prin urmare, toate riscurile de dezvoltare. Compania va superviza constructia
proiectelor siprofitul se vaimpartifie procentual, fiein natura.
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Catevadintre exemplelede proprietatidezvoltate de catre MTRTImpreund cu centrele de transportin

comun:

Sursa: Mass Transit Railway Corporation (MTR), www.mtr.com
5.6 Entitate specializata pentru gestionarea activelor

StatiaHo MaTin

2022
Locuinte
69.000 m2
1000 de unitati

Toateorasele care au facut obiectul studiilor de caz analizate pentru acest raport au in comun o entitate
specializata, fie o directie publica, fie o agentie specializatain gestionarea portofoliuluiimobiliar public.
Existd mai multe tipuri de organigrame tipice pentru aceste entitati. in cele ce urmeaza sunt prezentate
exemplereferitoare la Toronto,n Canada, siSan Diego,in SUA.

Figura10: Organigrama - Modelul Nou Toronto: Serviciilmobiliare
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Sursa: Presentation Toronto Realty Agency 23 August 2017
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Figurall: Organigrama- San Diego - Activeimobiliare
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Sursa: San Diego, Real Estate Assets Department’s Fiscal Year 2018 Portfolio Management Plan

Functii ale unei directiiimobiliare
O divizie sau 0 agentie imobiliara are mai multe atributii pentru gestionarea portofoliuluiimobiliar public.
De exemplu, Divizia Imobiliara a OrasuluisiDistrictului San Francisco are urmatoarele responsabilitati:

e Esteresponsabila pentruachizitia tuturorproprietatilorimobiliarenecesare scopurilor primariei,
vanzarea surplusului de proprietdti imobiliare detinute de catre primdrie si inchirierea
proprietatilor necesare diferitelor departamente ale primariei.

e Furnizeazaserviciide custodie siinginerie pentru diferite departamente ale primariei, precum si
servicii complete de gestionarea proprietatilor catre urmatoarele cladiridetinutede primarie.

e Efectueaza evaluariale valorii de piata sau analize ale proprietatilor imobiliare avute in vedere
pentru vanzare, dezvoltare sau achizitie de catre primarie si actioneaza in calitate de consultant
imobiliar pentru departamente, primar siConsiliulde supraveghere.

PMB ar avea de castigat de pe urma profesionalizariiabordarii functiei sale imobiliare. Capitolul6
sugereaza posibile masuricorective pentru consolidareacapacitatii PMB.

5.7 Gestionareabazei de date imobiliare

Orase importante din lume utilizeaza una dintre mai multe optiuni de software de baza si specializat
pentru mentinerea actualizata a bazei de date cu proprietati imobiliare si pentru facilitarea fluxului
de informatiiin cadrul departamentelor primariei.

Exemplul Ottawa: Orasul Ottawa, capitala Canadei, cu aproximativ un milion de locuitori, utilizeaza o
gam3 larga deinventare, aplicatii pentru activitate sisisteme deintreprindere.Tn 2017, prim&ria opera cu
aproape 300 de baze de date, peste 225 de aplicatii software siaproximativ 10.000 computere desktop sau

laptop.
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Aplicatiile variaza de la foi de calcul la instrumente de baze de date mici, sisteme expert specializate,
sisteme de seturide date mari, multi-fatetate integrate, pentru intreprinderi, Conform Planului Strategic
de Gestionare aActivelor Ottawa 2017. Unele dintre sistemeleesentiale utilizate se regasescin tabelulde
maijos:

Tabelul 5: Sistemele esentiale de inventar si pentru gestionarea activelor

SISTEM FUNCTII

SAPR/3R/s Contabilitatesi raportarefinanciara

SAP AA Contabilitateactivesi raportare TCA

SAPPM Productia de apa/statii de epurare, utilitati, intretinerea drumurilor
SAPRE Inventar terenuri

M5 Inventar flota

ESRIGIS Inventar retele de trotuare, poteci, canalizari, apa, drumuri

Riva DS Inventar si necesitati pentru cladirisi parcuri

Maximo Comenzidelucrusicererideserviciu

MAP Dezvoltare suportdeinventar pentru monitorizare, drumuri si proprietate

Assets Planner Ottawa Community Housing - inventar si necesitati

Sursa: Ottawa Strategic Asset Management Plan 2017

n plus, aplicatiile specifice activitatii si aplicatiile de intreprindere suntinterconectate si integrate
pentru aindeplinicerinte organizationale specifice.

Figura 12: Aplicatii integrate pentru a furniza o solutie organizatorica
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Sursa: Ottawa Strategic Asset Management Plan 2017

Exemplul Districtului King: Districtul Kingin Statul Washington State, SUA, cu o populatie de aproximativ

2,1 milioane de locuitori, include cel mai mare oras din stat, Seattle. Districtul King are o Divizie de
gestionare a facilitatilor (FMD).
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Din 2016, aceasta divizie gestioneaza mai mult de 40 de cladiri detinute la nivelul districtului si aproape
400 de spatii inchiriate si pe baza de taxe de chirie. FMD este, de asemenea, responsabila pentru un
portofoliuimobiliar de peste 4.000 de parcele.

Tn 2003, FMD a implementat programul de calculator Maximo pentru a gestiona sarcinile de lucru pentru
personalul de intretinere al Sectiei de servicii pentru cladiri. Tn 2009, Sectia de planificare de capital si
dezvoltare a implementat programul Unifer pentru gestionarea evidentelor proiectelor si a fluxurilor de
lucru, cum ar fi actiunile contractuale si solicitarile de plata, potrivit Planului de gestionare a activelor
imobiliare Districtul King 2016.

Exemplul Districtului Columbia: Districtul Columbia, cunoscutmaibine drept Washington D.C.,un oras
de aproximativ 700.000 de locuitoriin limitele administrative,insa cu o populatie multmaimarein zona
metropolitand, a utilizat un sistem integrat de gestionare a activitatii (IWMS), ARCHIBUS, pentru
colectarea si pastrarea datelor din portofoliul lor, potrivit Raportului din 10 mai 2018 privind verificarea
portofoliuluiDepartamentuluide servicii generale, Districtul Columbia.

Exemplul Los Angeles: Mentinerea unuiinventar corect al activelor a fost, de asemenea, o prioritate
pentru Districtul Los Angeles.Tniulie 2015, noul County Asset Management Property System (CAMPS)
(Sistemul de gestionare a activelor si proprietatilor districtului) a fost imp lementat, inlocuind un sistem
vechideinventaral activelor. CAMPS a fost dezvoltatin comunde catre CEO siDepartamentulde Servici
Interne (ISD) si:
m esteuninstrumentrobust careinclude,de exemplu,uninventar centralizat al activelor sifunctii
de gestionare ainchirierilor;

m Inplusfatddeinventar, CEO supravegheazi evaludrile privind starea facilitatilor, precumsi
dezvolta standarde pentruanalizele privind capacitatea silivrarea serviciilor ce urmeaza sa fie
efectuate de catre departamente.

m seconcentreaza pe cladirile sifacilitatile care reprezinta active imobiliare ale districtului, inclusiv
proprietatiinchiriate.

Pe baza datelor preliminare disponibile, portofoliul districtului include aproximativ 4.000 de cladiri
detinute in proprietate care reprezint3 aproximativ 44,9 milioane de picioare patrate. in plus, Districtul
are aproximativ 800 deinchirieriactive, cuprinzand spatiide aproximativ 15 milioane de picioare patrate,
predominant pentru birouri, sprijinind o gama larga de functii de servicii medicale si sociale, potrivit
PlanuluiStrategicde gestionare a activelor al DistrictuluiLos Angeles, 2016.

51



Flgura 13: Statistica portofollulm de cladlrl LosAngeles
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Sursa: County of Los Angeles Strategic Asset Management Plan, 2016.

Prezentul raport nu are scopul de a sugera investitii in orice instrument specific pentru digitalizarea
portofoliului. Cutoateacestea, pare clar ca Municipiul Bucuresti ar avea de castigat din incorporarea unui
asemeneainstrument. Cel putin, Municipiul Bucuresti ar puteaincepe cu o baza de date simplain Excel,
care sa contind toate informatiile privind proprietatile, una pentru bugetare si urmarirea performantei
proprietatilor si un server care sa gazduiasca documentatia scanatad pentru toate proprietatile din PMB
(nu laAdministratori). Detaliile sunt discutate in capitolul6 - Masuricorective posibile.

Instrumente

Exemplul Ottawa: Abordarea strategica a primariei Ottawa in privinta gestionarii activelor incepe cu
colectareadatelor privind asteptarile comunitatii si ale partilor interesate si, de asemenea, luandin
considerare planurile strategice si de activitate ale primariei. Urmatoarea etapa consta in generarea
uneiPolitici cuprinzatoare privind gestionarea activelor sia uneiStrategii de gestionare a activelor.
n continuare, exist3 etapa tactica, de analizare a gestionarii cererilor, gestionarii ciclului de viat3 si a
gestionariifinanciare. Etapa finala constdin elaborareaPlanurilor de gestionare aactivelor, dupa cum
se prezintain graficul de maijos.
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Figura 14: Ottawa - Abordarea Strategica
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Sursa: Ottawa Strategic Asset Management Plan 2017

5.8 Abordarea surplusului de proprietati imobiliare

Majoritatea municipalitatilorauun surplus de proprietati imobiliare. Gestionarea acestuiain mod eficient
face parte din factoriideterminantiai cresteriirezultatelor Portofoliului p e termenmediu silung.

e Primaria Ottawain Planul Strategicde gestionare a activelorOttawa 2017:

Proprietdtile imobiliare care nu sunt necesare pentruindeplinirea cerintelor actuale sauviitoareale
programelor sau cerintelor operationale ale Primdrieisicare au fost declarate surplus de cdtre Consiliul
Municipal sau autoritatea delegatd a acestuia.

Din contrd, o proprietate imobiliard viabild este una pentru care poate fiacordatd o autorizatie de
constructie.

e Orasul San Diego, SUA, in Planul de gestionare a portofoliului al Departamentului pentru active
imobiliare pentru exercitiul fiscal 2018:

Proprietdtile/parcele in surplus sunt analizate pentru posibile terenuri pentru parcuri viitoare sau locuinte
accesibile. n mod normal, acestea nuindep linesc cerintele minime referitoare la dimensiune sau finantarea
viitoare nu este disponibild.
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6. LectiiTnvatate

Acest capitol subliniaza principalele lectiiinvatate din studiile de caz mentionatein capitolulanterior,
care ar putea fi luate in considerare pentru gestionarea portofoliului imobiliar public al Municipiul
Bucurestipentru a creste bugetul anual si pentru a generabeneficii suplimentare.

6.1 Sa se cunoasca ce exista in portofoliu si toate informatiile sa fie centralizate

Prima etapa consta in analizarea intregului portofoliu imobiliar al Municipiului Bucuresti, inclusiv
proprietatile atribuite Administratorilor.

Procesul trebuie sa includa si vizite la fata locului. Acest lucru este recomandat deoarece datele din
inventarul Municipalitatii Bucuresti nu corespund intotdeauna realitatiide pe teren. Toate datele trebuie
sa fie colectate intr-o baza de date online centralizata, care urmeaza sa fie pusa la dispozitia tuturor
utilizatorilor autorizati.

6.2 Sa se decida la nivel strategic care este punctul de inceput si care sunt prioritatile
pentru oras

Portofoliulimobiliar public trebuie consideratun instrumentvaloros in sprijinul strategiilor de dezvoltare
ale Municipiul Bucuresti. De exemplu, strategiile de reinnoire urbana, strategiile de investitii etc.

Resursele oferite de catre portofoliulimobiliar public trebuie sa fie luatein considerarein primulrandin
proiectarea acestor strategii. in plus, o strategie dedicata de gestionare imobiliara trebuie avuta in
vedere, dupa analizarea tuturor prioritatilor stabilite prin alte strategiimajore ale MunicipiuluiBucuresti,
dupa cum s-avazutin studiile de caz.

6.3 Sa existe un consiliu strategic dedicat proprietatilor imobiliare care sa seintruneasca
periodic si sa generezerezultate

Pentru a obtine rezultate imbunatatite, portofoliul imobiliar public trebuie sa fie gestionat de catre o
echipa de profesionistisau cu ajutorul profesionistilorexterni, pentru a identificain mod corect posibilele
oportunitati, provocarisilimitari.

6.4 Strategia portofoliului imobiliar trebuie sa fie una dintre prioritatile principale ale
PMB sisa beneficieze de resursele corespunzatoare

Pentru gestionarea corespunzatoare a portofoliului imobiliar public, este necesara furnizarea unei
finantari adecvate. In plus, pentru a pastra sau spori valoarea portofoliului, resurse constante trebuie
safie alocate pentru intretinerea, modernizareasi extinderea portofoliului.

6.5 Utilizarea cunostintelor sicompetentelor dezvoltatorilor din sectorul privat care se
bucura de bonitate, asigurarea faptului ca Municipalitatea obtine o parte corecta din
aceasta participare sitoate beneficiile sociale,economice, de mediu din acest
parteneriat

Municipiul Bucurestiar putealuain considerare, cel putin pentru o parte din portofoliu,incheierea unor

acorduri, fie contracte de concesiune, fie PPP, cu sectoarele private, care detin maimult know-how'in
gestionarea activelor comerciale. Acest lucru ar putea genera venituri suplimentare ce vor fi cheltuite
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pentru actualizarea viitoare a portofoliuluisau pentru aacoperialte nevoiale Primarieisi ale cetatenilor
Bucurestiului.
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7. Masuri corective posibile

Acest capitol propune o lista de posibile masuri corective care pot spori eficienta portofoliului imobiliar
publical MunicipiuluiBucurestisicare pot genera beneficii suplimentare. O structura corespunzatoare de
gestionare ar trebuisa urmeze cel putin urmatoarele:

m Stabilirea, actualizarea sioptimizarea unei baze de date cu informatii specifice privind
proprietatile;

m Efectuarea de vizite la fata locului pentru a verifica corectitudinea diferitilor parametri tehnid
economicisau dedezvoltare;

m Verificarea cerintelor legale aplicabile proprietatilor, gestionarea riscurilor sau imbunatatirea
conditiilor de viata sau de muncain cladiri (de exemplu, riscul seismic, autorizatii de incendiu,
asigurari, aprobarea functionarii, izolare termica etc.);

m Analizarea parametrilorportofoliuluiimobiliar utilizand KPI, informatii istorice sibaze de referinta
dinindustrie;

m Raportare periodica catre echipa de conducere pentru a gasi oportunitatiin conformitate cu
obiectivele PMB, raportarea problemelor, propunereade planuride actiune.

7.1 Controlul informatiilor

Incepeti cu un inventar la nivelul intregului oras al portofoliuluiimobiliar al PMB, precum si cu intreaga
documentatie aferentad, centralizati aceasta activitate in cadrul unui departament care o poate gestiona
n mod responsabil.

Colectarea si actualizarea datelor cu privire la un portofoliuluiimobiliar mare si diversificat, cum este
celdetinut de catre Municipiul Bucurestireprezintd un proces continuu si care necesita timp.

Acest proces ar putea fi accelerat prin introducerea unui program de stagiu sau practica in Primarie
pentru studentisi profesionistidebutanti. Acestia ar puteaface vizite periodice lafata loculuisiinspectii
si ar putea actualiza informatiile privind proprietatile si ar putea identifica la timp posibilele deficiente
care trebuie sa fie investigate suplimentar. Acest lucru va ajuta, de asemenea, la pregatirea noii generatii
de viitori functionari publici si, de asemenea, va imbunatati capacitatile practice ale profesionistilor
debutanti. Tnacelasitimp,va elimina presiunea de pe angajatii Primariei, care ar putea astfel sa aloce timp
pentru activitatimaiimportante.

In functie de complexitatea proprietatii, inspectia ar putea dura in medie o ora. Cu o cartografiere
corespunzatoare si o examinare prealabila a documentelor, timpul necesar pentru inspectii ar putea fi
imbunatatit. Este recomandata o formare privind sanatatea si siguranta inaintea inspectiilor la fata
locului.

Pot fi avute In vedere parteneriate cu universitatile importante care functioneaza in Bucuresti si, in
special, cu cele cu profil tehnicsiadministrativ (arhitectura, constructii, administratie publica etc.).
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7.2 Introducerea abordarii privind surplusul de proprietati

Municipiul Bucurestiare un portofoliu diversificat de proprietatiimobiliare, cu diferite functiiside diferite
dimensiuni. Nu toate aceste proprietati sunt utilizate sau nu se preconizeaza ca vor fi utilizate in viitorul
previzibil.

e Tnunele cazuri, proprietatile nu pot fi utilizate deloc, de exemplu, daci loturile de terensunt
prea mici sau preainguste pentru constructii.

e In plus, unele proprietati sunt detinute doar partial de catre Municipiul Bucuresti (exist3 unul
sau mai multi coproprietari). Acest lucru restrictioneaza modul in care poate fi utilizata
proprietatea si complica procesul de adoptare a deciziilor. Cu toate acestea, respectivele
proprietati genereaza costurideintretinere sau, pursisimplu, scad valoarea proprietatilor publice
sau private adiacente din cauza faptului ca fie nu sunt utilizate, sau sunt utilizate in mod
necorespunzator.

Prin urmare, aceste proprietati ar putea fi luate in considerare in vederea eliminarii pentru a curata
portofoliulimobiliar si pentru a genera venituri suplimentare, reducand costurile de exploatare. in
plus, alte institutii, Intreprinderi sau cetateni ar putea beneficia ce acest lucru, gasind o alta utilizare
pentru respectivele active.

Cu toate acestea, deciziade aintroduce unactiv in Stocul surplusului de proprietatiar trebuiluata numai
dupa ce sunt gasite motive rezonabile pentru a face acest lucru, dupa informarea posibililor utilizatori
interni ai Primariei cu privire lainceperea acestei proceduri. Acest lucruse face pentru a da posibilitatea
anumitor departamente, administratii sau companii aflate sub coordonarea Primariei de a-si exprima
punctul de vedere daca ar putea avea o nevoie specifica care ar putea fi acoperita daca proprietatea
propusa pentrutransfer ramanein portofoliul Primarieisi ar fi datain administrarea lor.

7.3 Formarea permanenta a personalului

Echipa sugereaza ca PMBsa lanseze si sa mentina un program de formare dedicat pentru personalul sdu
care sa gestioneze portofoliulimobiliar, pentrua avea contact permanent cu cele mai bune practicisi cele
mai noi tehnologii disponibile. Aceste cursuri pot include subiecte precum gestionarea activelor
imobiliare, investitiiimobiliare, gestionareariscurilor,aspecte financiare si contabile.

In afara procedurilor interne, este posibil ca personalul format sa inteleagd mai bine abordarile si
instrumentele asociate gestionariiimobiliare (de exemplu, intelegerea cadruluilegislativ, a specificatiilor
tehnice, a procedurilor de gestionare a proprietatilor, aspecte privind dezvoltarea, utilizarea de software
pentru gestionarea informatiilor, intelegerea bazelor de referinta din industrie), devenind astfel mai
eficient in activitatea zilnica.

7.4 Stabilirea unor obiective ecologice

Autoritatile publice ar putea sa actioneze ca modele pentru sectorul privat si pentru persoanele fizice in
ceea ce priveste promovarea unor cladiri ecologice si abordarile ecologice. Acest proces trebuie sa
inceapa cu cladirile detinute de catre Municipiul Bucuresti. Artrebuiluate in considerare, atuncicand este
posibil, scaderea consumului de energie si de resurse, reciclarea deseurilor si utilizarea unor surse
alternative de energie.
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Avandin vedere ca Municipiul Bucuresticontroleaza un portofoliu de dimensiuni semnificative, impactul
direct asupra bugetuluilocal si asupra mediuluiva fi probabil semnificativ. De asemenea, va ajuta la
incurajarea proprietarilor de proprietati private sa urmeze o cale ecologica. Mai important decat
stabilirea unorstandarde foarteinalte este sa se asigure ca respectivele standarde potfirespectate sica
rezultatele sunt masurabile si bine comunicate catre publicul general,avand, de asemenea, un impact
de PR pozitiv.

7.5 0rganigrama propusa

Echipa nu crede ca va fi necesara crearea unei noi entitati in cadrul PMB pentru asumarea raspunderii
principale pentru portofoliulimobiliar; o functie existentasau o combinatie a functiilor existentedin PMB
artrebuisa poate gestiona portofoliulin mod strategic.

Un candidat ar putea fi AFl, Administratorulactual al uneipartidin portofoliul imobiliar al PMB. Aceasta
s-a ocupatin trecut de portofoliiimobiliare mari(chiar sinumaide natura rezidentiala) siar trebuisa aiba
expertiza pentruintretinerea sioptimizarea rezultatelor portofoliului.

Bineinteles, un sistem de verificarisi bilanturiin care alte entitatifac verificari incrucisate ale deciziilor si
rezultatelor.

- Directia Patrimoniu poate oferi sprijin cu privire la stocarea si intretinerea efectiva a
documentatieiaferenteproprietatilor, corectitudinea acesteia sirespectarea normelor.

- DirectiaFinanciara poate verifica daca bugetele sunt respectate siurmate sidaca metodologia de
stabilire a preturilor este corecta atuncicand proprietatilesuntinstrdinate sau inchiriate.

Structuraorganizationala actuala a AFl este tipica pentru o institutie publica sinu sugereaza ca reprezinta
o entitate specializatd de gestionare imobiliara. Deasemenea, este foarte diferita de ceea ce s-a prezentat
in studiile de cazde mai sus.

O optiunede structura organizationala se bazeaza pe modelulutilizat de Primaria Toronto, dupa cum
este prezentatin Figura 14: Organigrama -ModelulNou Toronto: Serviciileimobiliare, modificat in figura
propusamaijos.
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Figura15: Organigrama propusa pentru functiaimobiliaraa PMB
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7.6 Responsabilitate comuna intre Primaria Municipiului Bucuresti si Administratorii
desemnati

Multe proprietatiimobiliare ale portofoliului Municipiul Bucuresti au un Administrator desemnat, care
poate fi o institutie, administratie, divizie sau companie coordonatd de Municipiul Bucuresti sau una
dintre Primariile de Sector, care suntindependente de Primaria Municipiului Bucuresti.

Cutoate acestea, dupa ce este desemnatun Administrator,PMB nu pare sa maifie responsabila in privinta
moduluiin care proprietatea functioneaza si este intretinuta. In plus, nu mai colecteaza date privind
proprietatea. Aceste responsabilitati sunt transferate Administratorilor. De exemplu, cand echipa a
solicitat Primariei Municipiului Bucuresti date privind proprietatile pentru raportul de fata, au fost date
instructiuniAdministratorilor,deoarece numaieidetineau datele solicitate privind proprietatile ce urmau
safie analizate.

Se considera ca, chiarsiin cazulin care o proprietate aflata in portofoliul Municipiului Bucuresti este data
unui Administrator, Municipiul Bucuresti trebuie sa aiba in continuare cunostinta de starea proprietatii,
de modulin care este utilizata, de veniturile generate, de ocuparea cladirii respective etc.

In acest context, echipa sugereaza:

m trebuie introdus un sistem pentru raportare periodica de la Administratorii proprietatilor din
portofoliul PMB catre PMB;

m PMBtrebuie sa colecteze aceste date intr-o platforma online centralizata, actualizata permanent de
catre PMB si Administratorii autorizati;

m Toate departamentele din Primaria Municipiului Bucuresti cu responsabilitati care au legatura cu
portofoliulimobiliar public trebuie sa aiba acces la platforma online.
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8. Anexe

Sursele de date pentruacest exercitiu sunt prezentate pe pagina urmatoare
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Anexa A: Informatiile analizate sisolicitate

A0 - Informatii colectate de echipa din lista de inventar public furnizata catre PMB si diferite entitdti  Raspuns

Identificaren conformitate cu informatiile publice din ,,Inventarul bunurilor domeniul public Nu este
Bucuresti-vol.1” necesar
UtilizatTn / Administrarela... D/N
(va rog scrieti numele complet al Autoritatii/Companiei etc) astfel incat sa putem identifica usor

Datede contactde la Administrator / Persoanade contact la Administrator Datede contact
Al. Informatii specifice ce vor fifurnizateintr-o etapa Raspuns
ulterioara

Name of the building Numecladire

Occupancy / Purpose of building Ocupare/ Destinatia cladirii

Address Adresa

Cadastraldocumentationin placeY/N Documentatie cadastrala disponibild D/N

Proprietar Proprietar

OccupiedY/N OcupatD/N

“ISU” fire permits approval Y/N Aprobare “ISU” D/N

Clear title - if no, details Titlul fara litigii - daca nu, detalii

Use Utilizare

Descriere Descriere

Landarea Suprafata teren

GBA (GrossBuilt Area) SCD (suprafata construita desfasurata)

Owned / Under management/ Leased In posesie/ ih administrare/ inchiriat

If space leased, where Daca spatiul esteinchiriat, unde

If space leased, conditions of the lease (area, rentterm) Daca spatiul esteinchiriat, conditiile (aria, termenii)
Interactive Cadastral mapped - provideinfo Cadastru organizatinteractiv - furnizeaza info
Proprietar Proprietar

Administrator Administrator

Land book registered Y/N Carte Funciara D/N

Tenants/ Occupier (who?) Chiriasi/Ocupant (Cine?)

Number of Occupants Numar de persoanein cladire

Number of floors above ground Numarul de etaje (Supraterane)

Year of construction Anul constructiei

Type of structural system Tipul sistemului structural

Cultural heritage Monumentistoric

Hasthe building been consolidated? Cladirea afostconsolidata?

Hasthebuilding had technical expertise? Cladirea este expertizata tehnic?

Hasthe building had energy efficiency improvements? Cladirea a beneficiatdelucrdridereabilitare termica?
Legal or statutory issues (if yes, brief details) Problemelegale/ regim special (daca da- detaliere)
Urban planning issues Probleme deurbanism

OTHERDETAILS: ALTE DETALII

Dac3 este ocupat - Scopul Utilizarii Imobilului: « Sediul unei directii/divizii etc a Prim&riei Municipiului Bucuresti; « Inchiriat
catrealtd institutie a statului, « Inchiriat catre terti, » altele

Daca este sediul unei directii/divizii etc a Primariei Municipiului Bucuresti: Cati angajati lucreazain cladirea respectiva; Cu
cine putem vorbi pentru detalii de costuri actuale de mentenanta (apa, lumina, gaze, curatenie etc)

Daca esteinchiriatcatre o alta institutie a statului: care este chiria platita, cine achita utilitatile, cAnd expira contractul, ce
activitate se desfasoard acolo

Daca este inchiriat catre tert privat: Data de semnare a contractului, Data de expirare a contractului, Chiria lunara, Cine
achita utilitatile?, contractul/contractele deinchirieren copie - daca se poate

Dimensiuni: teren (mp); Cladire mp construiti; Cladire mp utili.
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Anexa B: Analiza structurii inventarului

B1 -baza dedateinitiala *

Codclasa Evidente Denumireclasa ** Profilul principal din

* cadrul Clasei
622 Teren Teren
1.1.1 73 Cladiriindustrialein afarade cladirile din: Depou pentru .
transport public
1111 9 Cladiriindustriale - industria alimentara, industria materialelor de Depou pentru
T constructii, industria metalurgica siindustria siderurgica; transport public
1.1.10. 4 Rampedeincarcare-descarcare Infrastructura
Constructii miniere subterane: pentru personal; gari si remize; statii de
1.1.11. 3 pompare; statii de compresoare; canale pentru aeraj; buncare; suitori-  Industrial
coboratori; etc
1.1.12. 20 Cosuridefum siturnurideracire Infrastructura
1.1.16. 1 Poligoanedeincercariexperimentalein aer liber sauinincaperiinchise Industrial
112, 27 Constr'ucgn usoarecu structuri metalice (hale de productie, hale de Industrial
montaj, etc) in afara de:
Comertcu
.. . amanuntul, piete
1.1.2.1. 20 Constructiiusoare - baraci, soproane, etc . PIey
e > agro-alimentare,
cinematografe
113 49 Centrale hidroelectrice, statii si posturi de transformare, statii de Depou pentru
o conexiuni,n afara de: transport public
1.1.3.1. 1 Centralehidroelectrice - constructii speciale metalice; Industrial
1.1.4. 1 Centraletermoelectrice sinuclearoelectrice,in afard de: 32-48 Industrial
1.1.5. 8 Piste si platforme Platforma
1.1.5.1. 26 Piste si platforme-din beton; Infrastructura
1.1.5.2. 1 Pistesi platforme-din balast,macadam Infrastructura
1.1.7. 1 Turnurideextractie miniera Infrastructura
.. e . Parcurisi piscine
1.10. 393 Alte constructii neregdsitein cadrulgrupei 1 ursp
i publice
1.2.1. 2 Cladiriagrozootehnice Serg, lacurisiteren
agricol
N L o . Sere, lacurisiteren
1.2.10. 9 Sere,solarii, rasadnite si ciupercarii: . arts!
> agricol
12101 43 Sere, solarii, rasadnite si ciupercarii: - din zidarie, beton, metal sau Sere, lacurisiteren
e lemn si sticla agricol
12102 8 Sere, solarii, rasadnite si ciupercarii: - constructie usoara din lemn si Sere, lacurisiteren
T foliedin masa plastica agricol
. o . . Sere, lacurisiteren
1.2.2. 20 Constructiiagricole usoare (baraci, magazii, soproane, cabane) 8-12 agricol K
123 1 Depozite deingrasaminte minerale sau naturale (constructii de Sere, lacurisiteren
o compostare) agricol
. . RV . Sere, lacurisiteren
1.2.7. 23 Constructii pentru cresterea animalelor si pasarilor, padocuri agricol K
1.8 15 Helesteie, iazuri, bazine; ecluze si ascensoare; baraje; jgheaburi etc. Sere, lacurisiteren
o pentru piscicultura agricol
. .. . - Sere, lacurisiteren
1.2.9. 1 Terasepearabil, plantatii pomicolesiviticole > racurl
agricol
131 235 Cladiri pentru transporturi: autogari, gari, statii pentru metrou, Depou pentru

aeroporturi, porturi, hangare, depouri, garaje, ateliere, in afara de:

transport public



Codclasa Evidente Denumireclasa **

*

1.3.12.

1.3.17.

1.3.17.2.

1.3.20.

1.3.21.

1.3.22.

1.3.24.

1.3.25.

1.3.3.
1.3.4.2.

1.3.5.

1.3.6.

1.3.7.

1.3.7.1.

1.3.7.2.
1.3.7.3.
1.3.8.

14.1.

14.2.2.
1.4.4.
1.4.5.

145.1.

1.4.7.

15.1.

1.5.12.

12

33

61

13

236
139

31

648

6413

85

26

21

37

14

23

260

Constructii accesorii pentru transport rutier, aerian, naval

Poduri, podete, pasarele si viaducte pentru transporturi feroviare si
rutiere; viaducte:

Poduri, podete, pasarele siviaducte - din zidarie, beton armat sau
metal

Linii si cabluri aeriene de telecomunicatii (stalpi, circuite, cabluri,
traverse, console, etc)

Retele si canalizatii subterane de comunicatii urbanesiinterurbane,in
afara de:

Platforme, turnurisi piloni metalici pentru antene de radiotelefonie,
telefonie mobild, radio si TV

Constructii usoare pentru transporturi si telecomunicatii (baraci,
magazii, soproane, cabane)

Alte constructii pentru transporturi, posta si telecomunicatii neregasite
in cadrulsubgrupei 1.3

Infrastructura si statii de tramvaie

Retele electrice de contact - pentru linii detramvaiesi troleibuze
Constructii pentru transport feroviar: peroane; treceri de nivel; port-
gabarit; cheiuri deincarcare-descarcare; pentru alimentare si revizie
locomotive; canale de coborat osii; fundatii de placi turnante si pod
basculd; canaledezgurd, etc

Aparatedecale

Infrastructura drumuri (publice, industriale, agricole), alei, strazi si
autostrazi, cu toate accesoriile necesare (trotuare, borne, parcaje,
parapete, marcaje, semnedecirculatie):

Infrastructura drumuri - cuimbracaminte din balast, pamant stabilizat
saumacadam

Infrastructura drumuri - cuimbracaminte din beton asfaltic sau pavaj
pe fundatie supla

Infrastructura drumuri - cu imbracaminte din beton de ciment

Piste pentru aeroporturisi platforme de stationare pentru avioanesi
autovehicule Constructii aeroportuare

Baraje si constructii accesorii baraje (ecluze, deversoare, porturi si
fronturi de asteptare, disipatoare de energie, goliri de fund, canale de
derivatie)

Diguri-din piatra bruta; blocuri de beton; zidarie de piatra; beton
armat

Pereuri

Constructii hidrotehnice, hidrometrice, hidrometeorologice,
oceanografice, platforme meteorologice;in afara

Constructii hidrotehnice, - constructii usoare

Alte constructii hidrotehnice neregasitein cadrul subgrupei 1.4.

Centrede afaceri

Constructii usoare pentru afaceri, comert, depozitare (baraci, magazii,
soproane, etc)
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Profilul principaldin
cadrul Clasei

Depou pentru
transportpublic

Platforma

Infrastructura
Infrastructura
Infrastructura

Infrastructura

Depou pentru
transport public
Altele, elemente de
decor
Infrastructura
Infrastructura

Infrastructura

Infrastructura

Infrastructura

Infrastructura

Infrastructura
Infrastructura

Platforma

Infrastructura

Infrastructura

Infrastructura
Altele, elemente de
decor

Altele, elemente de
decor
Parcurisipiscine
publice

Comertcu
amanuntul, piete
agro-alimentare,
cinematografe
Comertcu
amanuntul, piete
agro-alimentare,
cinematografe



Codclasa Evidente

*

1.5.14. 4

1.5.2. 80

1.53. 29

1.54. 5

1.5.5. 6

1.5.6. 2

15.7. 15

1.5.8. 14

1.5.9. 9

1.6.1. 66
1.6.1.1. 987
1.6.2. 755
1.6.3. 6
1.6.3.1. 7
1.6.3.2. 133
1.6.4. 201
1.6.5. 555

Denumireclasa **

Alte constructii pentru afaceri, comert, depozitare neregasite in cadrul

subgrupei 1.5

Cladiri comerciale pentru depozitare-comercializare si distributie
Magazine

Constructii pentru depozitarea marfurilor de larg consum, a marfurilor

industriale, a materialelor de constructii sia produselor agricole

Constructii pentru depozitarea sicomercializarea produselor
petrolifere (benzinarii, etc)

Constructii pentru depozitarea explozibililor, carburantilor si
lubrifiantilor

Silozuri pentru agregate minerale, minereuri, carbuni, materiale
pulverulente (ciment, var, ipsos), etc

Rezervoaresi bazine pentru depozitare, in afara de:

Depozite frigorifice pentru alimente. Ghetarii

Platforme pentru depozitare si activitati comerciale

Cladiri de locuit, hotelurisi camine,in afarade:

Cladiri de locuit, hoteluri si camine, - cladiri pentru locuinte sociale,
motelurisicamineamplasatein centreindustriale, WC publice
Constructii pentruinvatamant; stiinta; cultura si arta; ocrotirea
sanatatii; asistenta sociala; cultura fizica siagrement, in afara de:

Imprejmuiri din:

Imprejmuiri din: - lemn;

imprejmuiri din: - zidarie, beton armat, metal
Cladiriadministrative

Constructii pentru centrale termice si puncte termice
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Profilul principaldin
cadrul Clasei
Comertcu
amanuntul, piete
agro-alimentare,
cinematografe
Comertcu
amanuntul, piete
agro-alimentare,
cinematografe
Comertcu
amanuntul, piete
agro-alimentare,
cinematografe
Comertcu
amanuntul, piete
agro-alimentare,
cinematografe
Comertcu
amanuntul, piete
agro-alimentare,
cinematografe
Comertcu
amanuntul, piete
agro-alimentare,
cinematografe
Comertcu
amanuntul, piete
agro-alimentare,
cinematografe
Comertcu
amanuntul, piete
agro-alimentare,
cinematografe
Comertcu
amanuntul, piete
agro-alimentare,
cinematografe
Birouri, agentii,
anexe

Locuintesociale

Muzee, biblioteci,
scoli

Altele, elemente de
decor

Altele, elemente de
decor

Altele, elemente de
decor

Birouri, agentii,
anexe

Cladiri ale sistemului
deincalzire



Denumireclasa **

Codclasa Evidente

Profilul principaldin

* cadrul Clasei

1.6.6. 20 Constructii suport pentru panouride afisaresi publicitate S;r:xuerl,agent,u,

167, 6 Cons’EruEtiipentru turnuri de ceas, turnuri de pazasi alte amenajari Birouri, agentii,
asemanatoare anexe

16.8. 269 Alte constructii de locuinte si social-culturale neregasiten cadrul Muzee, biblioteci,
subgrupei 1.6 scoli

171, 9 Re'gel(f_' de alimentare, deiluminatsi linii de transport a energiei Infrastructurs
electrice:

1711, 14 Regel? de almentare, d?|lgm|nat§| linii de transporta energiei Infrastructurs
electrice: - aeriene pestalpi din lemn

1712, 43 Re’gelg dealimentare, dAeil‘uminat‘§‘i liniidfe transporta energiei Infrastructurs
electrice: - aeriene pe stalpi metalici sau din beton armat

1713, 90 Re’gel_e dealimentare, deiluminatsilinii de transport a energiei Infrastructurs
electrice: - subterane

1.7.2. 15 Instalatii electrice de forta: Infrastructura

1.7.2.1. 9 Instalatii electrice de forta: - aeriene sau aparente Infrastructura

1.7.2.2. 8 Instalatii electrice de forta: - ingropate Infrastructura

1.7.2.3. 54 Instalatii electrice de forta: - in tub, canalsau tunel de protectie Infrastructura

173. 5 Alte constructii pentru transportul energiei electrice neregasitein Infrastructurs
cadrulsubgrupei 1.7

18, 1 Con§truc§ii pentru alimentare cu ap3, canalizare siimbunatatiri Infrastructurs
funciare

1.8.1. 31 Puturisapatesauforate Infrastructura

1.8.11. 3 Rezervoaredin beton armat pentruinmagazinarea apei Infrastructura

1.8.12. 29 Statiide pomparesisepararea apei,in afarade: 32-48 Infrastructura

1.8.13. 16 Constructii sitehnologice pentru alimentare cu apa si canalizare Infrastructura

1.8.14. 1 Constructii usoare (baraci, magazii, soproane, etc.) Infrastructura
Alte constructii pentru alimentare cu apa, canalizare siimbunatatiri

1.8.15. 34 funciare neregasitein cadrul subgrupei 1.8 (Constructii pentru Infrastructura
alimentare cu apa, canalizare siTmbunatatiri)

1.8.2. 1 Drenuripentrualimentaricuapa Birouri, agentil,

anexe
1.8.4. 2 Canalepentrualimentare cu apasievacuareaapelor Infrastructura
1.8.5. 2 Galerii pentru alimentare cu apa sievacuareaapelor Claf1|rtal§5|stemUIU|
> deincalzire

Conducte pentru alimentare cu apa, inclusiv traversarile; retele de o

1.8.6. 81 distributie Galerii subterane pentru instalatii tehnico-edilitare Infrastructura

1.8.7. 27 Conducte pentru canalizare,in afarade: Infrastructura

1.8.7.1. 1 -conductetehnologice pentruapeacide Infrastructura

1.8.8. 4 Statii detratare, de neutralizare side epurare a apelor Infrastructura
Conducte magistrale pentru transportul produselor petrolifere, gazelor

1.9.1. 3 sialichidelor industriale, inclusiv traversarile siinstalatiile tehnologice, Infrastructura
inafara de:

1.9.2. 6 Conductedetermoficare Infrastructura

1.9.2.1. 1094 Conductedetermoficare-aerienesauin canalede protectievizitabile Infrastructura

1.9.2.2. 2015 Conductedetermoficare-in canale nevizitabile Infrastructura
Conducte, bransamente si instalatii tehnologice pentru distributia

1.9.3. 96 gazelor, produselor petrolieresi a lichidelor industriale, apa sarata, din  Infrastructura
exteriorulsiinteriorul constructiilor
Alte constructii pentru transportul si distributia petrolului, gazelor,

1.94. 1 lichidelor industriale, aerului comprimat si pentru termoficare, Infrastructura
neregasitein cadrul subgrupei 1.9

2.2.4.2. 3023 Contoarepentruapa calda si energie termica Infrastructura
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Codclasa Evidente Denumireclasa ** Profilul principaldin

* cadrul Clasei
- . . . . < Altele,
3.1.1.1. 1 -mobilier comercialde prezentare din lemn si plastic cu structura d:f:::' CETEEEE
3.1.2. 16 Firme, panourisireclameluminoase Altele, elemente de
decor
2 (o A
3.2. 2 Aparatura birotic3 ltele, elemente de
decor

19603 Total randuri inregistrate
* ,Codurile claselor” si evidentele din inventar au fost extrase din lista mentionatd ca ,,Inventarul domeniului public al Municipiului

Bucuresti conform anexa la Hotdrdrea CGMB nr. 186 din 2008”. Acest document este asumat in conformitate cu Hotdrdrea de G uvem
nr. 2139/30 noiembrie 2004 pentru clddiri. Cu toate acestea, echipei nu i s-a furnizat nicio bazd de date electronicd si oficiald si
aceasta a compilat din fisiere pdf foarte mari, cu rezolutie scdzutd, care pot include erori ortografice, de dactilog rafiere, paginilipsg,
etc. Echipa are cunostintd de faptul cd, de la data inventarului mentionat mai sus (noiembrie 2004), ar putea exista addugiri sau

scdderi din portofoliu.

Unele active au fost addugate, in conformitatea cu Nota Directiei Patrimoniu cdtre administratorul public 8706/6.6.2019 pusd la
dispozitia noastrd, precum si un teren important mare de aproximativ 5.000 mp (Unirii - zona Esplanada) si cinematografe despre
care echipa a presupus cd sunt incluse n portofoliul imobiliar al municipalitdtii - de confirmat.

** Clasa , teren:” nu face obiectul Hotdrdrii 2139/30 noiembrie 2004 in care sunt clasificate numai clddirile si alte active fixe, si a fost
addugatd ca pozitie distinctd ,,0” la coloana de clase. Aceasta include, de asemenea, zonele verzi si parcurile.
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Tabelul si graficul de mai jos prezinta in rezumat structura BAZEI DE DATE INITIALE B1:

Profilul principal din cadrul Clasei Total
evidente
Teren 622 3,17%
Birouri,agentii,anexe 294 1,50%
Comert cu amanuntul, piete agro-alimentare, cinematografe 467 2,38%
Depou pentru transport public 439 2,24%
Locuintesociale 987 5,03%
Muzee, biblioteci, scoli 1024 5,22%
Parcurisi piscine publice 407 2,08%
Sere, lacurisiterenagricol 122 0,62%
Platforma 67 0,34%
Industrial 33 0,17%
Altele, elemente de decor 219 1,12%
Cladiri ale sistemului de incalzire 557 2,84%
Infrastructura 14365 73,28%
Total evidente 19603 100,00%
4 W Land )

m Offices, Agencies,
Annexes

M Retail, Farmer
Market, Cinema
Depot for Public
Transportation
Social houses

B Museum, Library,
Schools

B Parksand public
pools

M Green houses, lakes
and agricultural land

M Platform

Industrial

Others, decorations
B Heating system

Building

M |nfrastructure

- J

Sursa: Date compilate de echipa Béncii Mondiale si produse pentru acest proiect
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B2 - Baza dedateselectata

Profilul principal Profilul principal Totalselectat

Denumireclasa

dincadrulClasei consolidatdin per profil
cadrul Clasei principal
Teren Teren Teren 18
Cladiriindustriale -industria alimentara, industria Depou bentru
materialelor de constructii,industria metalurgicasi poup . Industrial 0
. . RV ¥ transport public
industria siderurgica;
Centrale hidroelectrice, statii si posturi de transformare, Depou pentru <
. o N . Platforma 3
statii de conexiuni, in afara de: transport public
. . < Parcurisipiscine
Piste si platforme Platformd Urisipisct 12
> publice
. C oA . Parcurisipiscine Sere,lacurisi
Alte constructii neregasitein cadrul grupei 1 uristp s 8
; publice terenagricol
N S . re, risi D ntr
Sere, solarii, rasadnite si ciupercarii: sere lacu. '3l epou pentru . 23
7 terenagricol transportpublic
Comertcu
Depozite deingrasaminte minerale sau naturale Sere, lacurisi amanuntul, piete 26
(constructii de compostare) teren agricol agro-alimentare,
cinematografe
. " . R Sere, lacurisi Birouri, agentii
Terase pe arabil, plantatii pomicole si viticole racurisl rourt, agentil, 39
teren agricol anexe
Cladiri pentru transporturi: autogari, gari, statii pentru
. . ’. . Depou pentru . .
metrou, aeroporturi, porturi, hangare, depouri, garaje, . Locuinte sociale 17
A < transport public g
ateliere, in afara de:
Poduri, podete, le siviaduct trut turi . M ,
Iri, podete, pasarele si viaducte pentru transporturi Platforms luzee, _ 20
feroviaresirutiere; viaducte: biblioteci, scoli
Piste pentru aeroporturisi platforme de stationare pentru < Altele, elemente
. . . ° - X Platforma 0
avioane i autovehicule Constructii aeroportuare de decor
Total selectat 166
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Tabelul si graficul de mai jos prezinta in rezumat structura BAZEI DE DATE SELECTATE B2:

Profilul principal din cadrul Clasei Total % Evidente %
evidente selectate
Teren 622 3,17% 18  10,84%
Birouri,agentii,anexe 294 1,50% 39 23,49%
Comert cu amanuntul, piete agro-alimentare, cinematografe 467 2,38% 26  15,66%
Depou pentru transport public 439 2,24% 23 13,86%
Locuintesociale 987 5,03% 17  10,24%
Muzee, biblioteci, scoli 1024 5,22% 20 12,05%
Parcurisi piscine publice 407 2,08% 12 7,23%
Sere, lacurisiteren agricol 122 0,62% 8 4,82%
Platforma 67 0,34% 3 1,81%
Industrial 33 0,17% 0 0,00%
Altele, elemente de decor 219 1,12% 0 0,00%
Cladiri ale sistemului de Tncalzire 557 2,84% 0 0,00%
Infrastructura 14365 73,28% 0 0,00%
Total evidente 19603 100,00% 166 100,00%
4 — Land A
Offices, Agencies,
Annexes

M Retail, Farmer Market,
Cinema

B Depot for Public
Transportation

B Social houses

B Museum, Library,
Schools

B Parks and public
pools

B Green houses, lakes
and agricultural land

Platform

- J

Sursa: Date compilate de echipa Bdncii Mondiale si produse pentru acest proiect
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Anexa C: Indicatori-cheie de performanta si Baze de referinta

C1.KPlprivind acuratetea

C1.Indicatori cheie de performanta (,,KPI”) cu privire la acuratetea datelor

Denumire KPI Formula de calcul Descriere Referinta Prioritate

ICF

DIC

DET

IRT

FVC

acuratetea
datelor
Proprietati
inscrise in
Cartea Funciara

Disponibilitatea
informatiilor de
cadastru

Disponibilitatea
Expertizei
Tehnice

Indicator de
Reabilitare
Tehnica

Fiabilitatea
valorii
contabile

Nr. de proprietati
inscrisein carte
funciara

/ Nr.total de
proprietati

Nr. de proprietati
cu documentatia
cadastrald panain
prezent

/ Nr.total de
proprietati

Nr. de proprietati
cu expertiza
tehnica

/ Nr.de
proprietati
construiteinainte
de ~1978

Nr. de proprietati
care au nevoie de
reabilitare termica
/ Nr.de
proprietati

Nr. de proprietati
reevaluate n
ultimii 3 ani

/ Nr.total de
proprietati

S-a constatat ca sunt putine proprietati detinute de PMB care sunt inscrisein Cartea Funciara.

Avand in vedere ca Tnscrierea n cartea funciara reprezintd o cerinta legala in Romania, trebuie sa fie
considerata absolut necesard pentru Tmbunatatire din punct de vedere juridic.

Daca o proprietate este inscrisa la un Oficiu de Carte Funciard, acest lucru va permite partilor terte sa
se informeze, sa se bazeze pentru o tranzactie sau sa noteze daca exista orice chirie, drept de trecere,
sarcini sau alte servituti. Este necesara pentru un contract de transfer. O indicarea procentului de
proprietati inregistratein Cartea Funciara va oferi transparenta privind o proprietate detinuta public si
pentru ocupantii posibili.

S-a constatat ca sunt putine proprietati detinute de PMB care au informatii cadastrale valabile si
actualizate.

Avand in vedere cd acest lucru este o cerintd legala in Roménia, trebuie sa fie consideratd absolut
necesara pentru imbunatatire din punct de vedere juridic. Planurile cadastrale pentru terenuri si
cladiri incluzand planurile de amplasarereprezinta o cerinta esentiala si minima atat pentru
legalitatea titlului asupra cladirii, precum si pentru gestionare.

Data fiind vechimea medie a cladirilor din portofoliu, se considera ca este foarte important ca PMB sa
stie care este conditia tehnica a cladirilor pentru a stabili un plan de consolidare/renovare/intretinere.
Standardele de constructii au fost actualizate la cativa ani dupa cutremurul major din 1977; daca sunt
construite conform standardelor, este mai putin probabil ca o clddire construitd dupa ~1980 sa
necesite expertiza tehnica cu utilizare normala.

Data fiind vechimea medie a cladirilor aflatein portofoliu, chiar daca in ultimii ani s-au vazut eforturi
de reabilitare a blocurilor de apartamente pentru economisirea energiei, este inca posibil ca
portofoliul sa necesite imbunatatiri aleizolarii.

Acesta este un indicator careurmdreste progresul acestei nevoi.

S-a observat ca informatiile furnizate fie nu includeau valoarea contabild sau aveau o valoare contabila

care nu era conforma cu valoarea corecta la o evaluareinitiala la un nivel foarte Tnalt.
Motivele acestui lucru are legatura cu o gestionare corespunzatoare a unui portofoliu imobiliar.
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Peste 90% din

proprietatile comerciale

sunt inregistrate

Peste 90% din

proprietatile comerciale

au aceste informatii

80% din proprietatile
comerciale au fie rapoarte
de Expertiza Tehnica de

intretinere Tn curs

Referitor la portofoliul
PMB - de la Tnceput; Tn
mod ideal, ar trebui sa fie

aproape de zero

SPV mari fac evaluarea din
31n 3 ani. In conformitate

cu Ordinul MF nr.

3471/2008, astfel ca,

pentru proprietati

Critic

Critic

Critic

Normal

Critic



AO

TFL

PDP

Denumire KPI
acuratetea
datelor

Autorizatii de
ocupare

Titlu fara litigii

Proprietati in
Directia
Patrimoniu

Formula de calcul

Numarul de
proprietati
conforme / Nr.
total de proprietati

Nr. de proprietati
cu litigii

/ Nr.total de
proprietati

Nr. de proprietati
inregistratein
baza de datea
Directiei
Patrimoniu

/ Nr. total de
proprietati

Descriere

Documentele care au legdtura cu autorizatiile de ocupare nu au fost furnizate pentru toate cladirile
PMB care sunt ocupate. Aceasta este o chestiune de conformitate, include autorizatia la incendiu si
este absolut necesar sa seasigure ca acestea devin conforme. Acest indicator trebuie sa fie urmarit si
imbunatatirea sa esteimportanta pentru a proteja cetatenii si personalul careviziteaza si ocupa
cladirile PMB.

Multe dintre terenurile din portofoliu si unele cladiri auinca probleme cu titlul de proprietate si litigii n
curs privind titlul.

Acest lucru trebuie rezolvat si solutionat pentru ca portofoliul sa isi mentina valoarea si sa fie
tranzactionabil. De asemenea, oriceinvestitie intr-o proprietate care se afla Tn litigiu trebuie sa fie
tratata cu multa grija, deoarece poate determina pierderi.

Pentru a avea castiguri rapidesi pentru a putea tranzactiona/dezvolta/face contributii Tn unele dintre
cele mai lucrative active, acesta este indicatorul caretrebuie urmarit.

PanaTn prezent, evaluarea aratd ca nu exista nicio entitateTn cadrul PMB care sa detina toate datele
privind proprietatea. Datele sunt imprastiateintre registrul proprietarului (,Directia de Patrimoniu”) si
entitatile care gestioneaza (,Administratorul”) si utilizeaza sau nu activele.

Este esential sa se compileze si sa setina o baza de date corespunzatoare a proprietatilor pentru a
putea planifica, gestiona, mentine, optimiza si utiliza activelein mod corespunzator.

Afost compilata o fisa informativa pentru proprietati care trebuie sa fie respectata pentru ca aceasta
sa fie considerata completa. Existd, de asemenea, instrumente de gestionare a proprietatilor precum
ARCHIBUS (Washington DC utilizeaza acest instrument) care pot ajuta, insad prima etapa consta in
strangerea tuturor informatiilor Tntr-un singur loc.
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Referinta

comerciale, aceasta
reprezinta 100%
Trebuie sa fie cat mai Critic
apropiat posibil de 100%

daca este optimizat

Aproape toate Critic
proprietatile comerciale

au titlu fara litigii - 100%

100% Normal

Prioritate



C2. Gestionarea proprietatilor - KPI pentru portofoliul dC2. Indicatori cheie de performanta (,,KP1”) cu privire la managementul proprietatilor pentru portofoliul in posesie

ID Denumirea KPI
PM (in posesie)

DSO Densitate
(activein
posesie)

COO  Costul ocuparii
- active in
posesie

VAC Neocupare

cMi Chiria medie
incasata

CLT Coeficientul de
litigiu

CRS Coeficientul de

risc seismic

Formula de calcul

SIB (suprafata
ocupata)
/ FTE

Costul ocuparii
per cladire/ luna
combinat

/ FTE

Suprafata vacanta
/ Totalsuprafata
detinuta

Nr. de proprietati
in litigiu

/ Nr.total de
proprietati

Nr. de proprietati
cu risc seismic

/ Nr.totalde
proprietati

Descriere

Avand in vedere obiectivul normal de politici de a majora eficienta operationald, un parametru relevant
care trebuie sa fie urmarit in cadrul portofoliului de birouri al spatiilor PMB include baza de referinta in
metri patrati per angajatin cadrul cladirilor si departamentelor primariei.

Indicatorul va fi exprimat per cladiresi la nivelul portofoliului; daca SIB nu este disponibil, SBC poate fi
luat in considerare cu prudentd. Acesta reflecta costul de exploatare per cap. Recomandarea ISU
trebuie sa fie luata de asemenea Tn considerare

Acesta va fi exprimat per cladire, comparativ cu proprietatile din portofoliu si cele inchiriate. Acesta
reflecta costul de exploatare per cap, urmarind/comparand costurile de exploatare per cladiresi cap.

Un indicator pentru a compara utilizarea cladirilor existente cu piata si pentru a identifica posibilele
castiguri dininchirierea citre ocupanti. In functie de caz, pentru spatii de buna calitate, acesta ar trebui
sa fie optimizat.

Tn cazuln care exista spatii deinchiriat, acesta trebuiesj fie intotdeauna raportat la piata si inclus in
ciclulanual de aprobare al PMB.

Suprafete de birouri diferite trebuie sa determine diferite grade de investitii si chirii si PMB trebuie sa se
asigureca, in mod similar, ofera chirii la nivelul pietei

Solutionarea problemelor judiciare va imbunatati interesul tranzactional si, in general, calitatea
activului.

Optimizarea este necesara ca proces de gestionare continuu, o0 modalitate de ajustarein functie de
schimbarile de mediu, analiza costurilor, obiectivele PMB, etc. Poate fi evaluat periodic (trimestrial,
semestrial, anual etc.)

Analiza a prezentat un numar semnificativ de proprietati mai vechi de 30 deani.

Dat fiind obiectivul de politicd de eliminare a riscului de pericol, inclusiv riscul seismic, se considera ca
este foarte important ca PMB, dupa ce ia cunostinta de conditia tehnica a cladirilor, sa implementeze un
plan de consolidare/renovare/intretinere. Deoarece costul este mare, se preconizeaza ca PMB va
prioritiza activele cu importanta ridicata (de exemplu, spitale, scoli, birouri cu densitatemare a
lucratorilor) si ca va mentine, de asemenea, un program pentru activele mai putin prioritizateincluzand
identificarea unor sursede finantare alternative.

Optimizarea este necesara ca proces de gestionare continuu, o modalitate de ajustarein functie de
schimbarile de mediu, analiza costurilor, obiectivele PMB, etc. Poate fi evaluat periodic (trimestrial,
semestrial, anual etc.)
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Referinta

Prioritate

Proprietdti de birouri ~5-10  Critic

mp/FTE;

Cladire de birouri de clasa
A15-25 Euro/FTE
incluzand chiria si taxa de
servicii

Neocupare normala a
birourilor: ~5-10%
Neocupare Bucuresti 8%
Chiria birourilor per clasa:
10-18,5 euro/mp/luna +
taxa deservicii

Referitor la portofoliul
PMB - de la inceput

Referitor la portofoliul
PMB - de la Tnceput; Tn
mod ideal, ar trebui sa fie
cat mai aproape posibil de
zero

Critic

Normal

Normal

Normal

Critic



ID

OPT

SPC

Denumirea KPI
PM (in posesie)

Proprietati
optimizate -
reabilitare
termica

Spatiu de
calitate

Formula de calcul

Nr. de proprietati
cu reabilitare
termica /

Nr. de proprietati
care necesita
reabilitare termica
Suprafata
spatiului de
calitate

/ Suprafata totala

Descriere

Optimizarea prin reabilitare termica arimbunatati costul energetic si calitatea spatiului. Optimizarea
este necesara ca proces de gestionare continuu, o modalitate de ajustarein functiede schimbarile de
mediu, analiza costurilor, obiectivele PMB, etc.

Poate fi evaluat periodic (anual).

De asemenea, trebuie evaluat per metru patrat.

Stocul de calitate potrivit Fisei informative a proprietatii pe care JLL o propune pentru PMB trebuie sa
obtind mai mult decat o medie de 3,5 din 5 puncte pentru a secalifica

Analiza a aratat ca stocul PMB nu este corespunzator comparativ cu stocul comercial si ca acesta este
un indicator caresa ajute PMB sa monitorizeze progresul in Tmbunatatirea calitatii suprafetei pe metru
patrat.

Tn esantionul de datea fost introdus3 o matrice de calitate care va puncta cu 1-5 calitatea stocului si
acest punctaj va fi utilizat pentru a ardta unde se afla portofoliul in ceea ce priveste calitatea vietii.
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Referinta

Acest indicator esteun
indicator anual care
prezinta planul si
progresul programului de
reabilitare termica al
municipalitatii

Referitor la portofoliul
PMB; Th mod ideal, ar
trebui sa fie cat mai
apropiat posibil de 100%

Prioritate

Normal

Normal



C3. Gestionarea proprietatilor - KPI pentru portofoliulinchiriat Indicatori cheie de performanta (,,KPI”) cu privire la managementul proprietatilor pentru portofoliulinchiriat

ID Denumirea KPI
PM (in posesie)

IPD  Inchiriat per
detinere

TSP Taxade

servicii platita

DSl Densitate
(spatiu
nchiriat)
Costul ocuparii
- active
inchiriate

cosl

CMP  Chiria medie
platita per
portofoliu
inchiriat

Formula de calcul

Mp de portofoliu
inchiriat

/ Mptotalde
portofoliu detinut
Costul anual
ponderat al
proprietatii /
Suma dintre:
Metru patrat
SIB/ FTE

Costul ocuparii per
cladire/ luna
combinat

/FTE

Chiria lunara
platita pentru
suprafata
inchiriatd totala

/ Suprafata totala
inchiriata

Descriere

nfunctie de strategie si de disponibilitatea resurselor PMB, acesta poate creste pentru a oferi spatii de
birouri corespunzatoare personalului si cetatenilor pana cand portofoliul este adus la standard sau
trebuie sa scada daca exista spatii detinute disponibile de calitate corespunzatoare.

Acesta va oferi o indicatie a amplitudinii proprietatilor inchiriate, comparativ cu portofoliul detinut.
Acesta va fi exprimat per cladire, comparativ cu proprietatile din portofoliu si cele inchiriate.

Acesta reflectd costul proprietatii per mp

Indicatorul va fi exprimat per cladiresi per portofoliu; daca SIB nu este disponibil, SBC poate fi luat in
considerare cu prudenta; cerintele ISU vor fi, de asemenea, luate in considerare.

Acesta reflectd costul de exploatare per FTE.

Costul chiriei pentru ocupare si taxa de servicii, vor fi luatein considerare pentru a fi comparate cu
portofoliul detinut si cu nivelul pietei.

Acesta reflectd costul de exploatare per cap si cladire, compararea costului de ocupare per angajat
pentru comparatie cu spatiul in posesie.

Chiria si taxa deservicii vor fi comparate cu portofoliul in posesie si cu nivelul pietei. Acesta reflecta
costul de exploatare per cap si cladire, compararea costului de ocupare per angajat pentru comparatie
cu spatiul in posesie;
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Referinta

Proprietdti de birouri ~3-5
euro/mp/luna

Proprietati de birouri ~5-10
mp/FTE;

Cladire de birouri de clasa
A 15-25 Euro/FTE
incluzand chiria si taxa de
servicii

Chiria birourilor per clasa:
13-18/10-12/6-9

Prioritate

Normal

Normal

Normal

Normal

Normal



Anexa D: Linii directoare privind cercetareasivizitele la fata locului

Aceastd sectiune va prezenta Liniile directoare privind cercetareain colectarea informatiilor

Intreaga cercetare a evidentelor poate fi efectuatd cel mai bine si poate fi documentata in Google Sheet. Obiectivul
primar pentru cercetare consta in colectarea punctelor de date actuale privind proprietatea, identificarea surselor
cu metri patratiai cladirii si verificarea detinerii.

Informatii cheie deinregistrat:

Suprafete, lot, numarul unic de identificare a proprietatii, ocupant, daca exista mai multe cladiri pe acelasi lot, a fost
necesar un rand distinct (rand Excel), adresele pentru identificarea amplasamentului, persoana de contact pentru
facilitarea inspectiei etc.-

Toateinformatiile initiale (antet) suntanexatein cele de maijos (tabelele a si b).

Organizare si introducerea datelor:
Foaia Google este organizatd per Administrator / site web si apoi surse de date specifice agentiei si variabile.

Denumirea cladirii furnizata de catre Administrator, dar poate fi actualizata, cel mai bine este sa se utilizeze numele
cl3dirii care apare pe partea din fat3 a clddirii sau pe un semn din fata acesteia. In cazul in care existd mai mutte
cladiri peunsingur lot, insa nu exista nume, se noteaza adresele.

Folosinta cladirii - acesteinformatii pot fi actualizate.

Codul proprietatii - acesteinformatii au fost generate pe baza unui portofoliu initial, Insa trebuie sa fieactualizate si
trebuie sa fie aliniate cu codulintern corespunzator.

Administrator

Proprietate

Valoarea evaluata

Informatii privind suprafatain metri patrati (utila si construita)

Raportul sau informatiiin camera de date (fisiere precum: .PDF .DWG .XLSX.ODF .DOC, etc.)

Vizite la fata locului

Pentru fiecare amplasament trebuie efectuata overificare utilizand materialele vizionate si rezumatein cursul etapei
de cercetaresi utilizand formularul scurt Google (pentru amplasament cu mai putin de 10 cladiri)

Utilizarea Google Maps pentru identificarea Tmprejurimilor, utilizarea MyMaps pentru o verificare sumara si
cartografiereainventarului ca indicatie generala

Utilizarea interviurilor, daca sunt permise, sau note verbale pentru o vizionare mai rapida si anexarea acestora in
spatiulde stocare pedrive.

Efectuarea defotografii, daca sunt permise, si anexarea acestorain spatiul de stocare pedrive.
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Tnaintea vizitarii amplasamentului: Revizuiti si imprimati Foaia Excel/Google pentru contextul cercetrii si notele
pentru vizita, asigurati-va cd ati cercetat si ati introdus ce reprezentanti ai Administratorului pot fi prezentiin cladire;
verificati dateleinitiale de pefoaia principala si, daca exista, ocupantii posibili, precum si lista spatiilor datein chirie

Inspectii exterioare
Mergeti in exteriorul proprietatii (toate laturile); inainte de a intra, verificati posibile adaugiri recente, antene sau

semne cu informatii privind ocupantii (cautati numele diferitelor agentii sau organizatii non-profit), daca exista
anexe suplimentare, adaugiri sau cladiri mai mici? In caz afirmativ, acestea trebuie s fie documentate, notati numele
de peexteriorul cladirii, notati orice cladiri specifice.

Inspectii interioare

Verificati listele interioare pentru a identifica numele si amplasarea ocupantilor; daca nu sunteti sigur de afilierea
sau numele unei entitati, scrieti informatiile si puteti verifica inca o data cu Echipa;

Notati o descriere scurta a facilitatii si orice accesorii, starea cladirii/amplasamentului. Starea facilitatii trebuie sa fie
determinata.

Clasade cladire

* Clasa A- Cladirile cele mai prestigioase care concureaza pentru utilizatori de primrang cu chirii peste media zonei.
Cladirileaufinisaje standard deinalta calitate, sisteme de ultima tehnologie, accesibilitate exceptionaldsi o prezenta
definita pe piatd. Pentru un amplasament fara o cladire, probabil ar fi un parc nou sau un spatiu cu peisaj bine
intretinut.

* Clasa B - Cladiri care concureaza pentru o gama larga de utilizatori cu chirii aflate in media zonei. Finisajele cladiri
sunt corectesi bune pentru zona. Finisajele cladirii sunt corecte si bune pentru zona si sistemele sunt adecvate, insa
cladirea nu concureaza cu Clasa A la acelasi pret. Pentru un amplasamentfara o cladire, probabil ar fi un peisaj bine
intretinut Tn general, insa fara imbunatatiri care ar putea fi efectuate (cum ar fi repararea pavajului crapat sau a
gardurilor).

* Clasa C - Cladiri care concureaza pentru chiriasi care au nevoie de un spatiu functional la chirii aflate sub media
zonei.

Tmbunatatiri/uzura morala

Pentru un amplasament fara o cladire, probabil ar fi un amplasament cu intretinere medie, insa cu imbunatatii
semnificative care ar putea fi efectuate (cum ar fi repararea pavajului crapat sau a gardurilor sau a echipamentelor
de la locurile dejoaca);

* Nivel Slab - Cladiri care probabil nu sunt ocupate sau care sunt pe cale s3 fie eliberate. In general, nu sunt
intretinute.

* Darapanate - cladiri sau amplasamente care nu sunt intretinute deloc; cladiri cu probleme structurale;
amplasamentein paragina.

Cine lucreaza in cladiri?/ Care este folosinta spatiului fiecarui ocupant?/ Care ar spune utilizatorul ca este starea
facilitatii? Exista probleme operationale?

e



a) INFORMATII GENERALE

1. Identificare proprietate & administrator

Note delaAdministratori:
Note delaAdministratori:

Tn administrarela:
Tn administrare la:

COD CLASIFICARE / CODE CLASS 2139
COD CLASIFICARE / CODE CLASS 2139

DENUMIREABUNULUI / NAME
DENUMIREABUNULUI / NAME

ID

101 102 103 104 105

b) INFORMATII PRIVIND CLADIREA

2. Titlu proprietate/ Cadastru

Persoana de contact Existd |itigii legate de proprietatea imobiliard? Existd documentatie cadastrald Existd extras de Carte Funciara? Cine detine informatiile privind cadastrul si
planurile cladirii
N ume, Telefon, E-mail | nu /da(dacd da - detaliere) Da/ Da/
Da dar nuinclude planuri / Nu/
Nu/ (dacad da - copie scan)
Alte situatii:
col co2 co3 co4 Co5

3. Descriere proprietate (suprafete, nr.& tip cladin, nr. etaje, an constructie)

ST -Suprafata teren mp. SC- SCD - Suprafata Tipulstructurii ~ Nr. Detaliere Nr. niveluri/etaje SU -Aria utild pe fiecare etaj mp. Capacitate  Anul Monument
Amprenta constritd (O ptional) Constructii  constructii edificérii  istoric
cladirii mp. desfésuratd mp. pe teren

A. Teren B. Teren . Suprafata Suma Zid3rie /Beton (serg, cabing, canr. canr. Ariautild Aria utild Nr. da/nu/nu
constuit | liberde ST constritd (@ | suprafetelor armat monolit / cladire (Subterane) (Supraterane- | subteran | utild etaje Persoane stiu
-m2- constructii | (C=A+B) | sol-ocupatd | construite pe Beton armat administrativa se numard -m2- Parter | superioare | (ptr.
-m2- -m2 - doarde fiecare etaj prefabricat / etc.) inclusiv -m2- -m2- stranduri,
constructie) -m2- Otel/Lemn/ parterul) stadion)
-m2- Altul:..
Co6 co7 co8 Co9 Cl0 Cl1 Cl2 C13 C14 C15 Clé C17 C18 C19 C20 C21

5. Stare clddire/ Urbanism
Clddireaafost Cl&direaafost

4. Status dadire- ocupat de proprietar /inchiriat

Ocupare (dacd nueste hchiriat) Inchiriat de (daca este inchiriat) " lasariscCladireaa C ddireaare Existd Existd Exista Exista ORICEALTE

consolidatd? expertizatatehnic? seismic benefidat certificat Certificatde PUZ/PUD? Autorizatie Autorzatie DETALII/

de ISU?  COMENTARII

construire?

de lucrdric energetic? urbanism?
reabilitare
termicd?

D cupat de|Suprafata|C ostulintretinerii (cheltuielile [INumdarde [ nchiriat puprafata{localzat| Costulintretineri [Chira| Chira Anulsi Anulsilungdda/nu (dacd Ha/nu (dacdda -se vd|, II, I, Mda/nu (dac§ da/nu Ha/nu(dacd da/nu da/nu da/nu

cétre |ocupatd |de operare aimobilului: taxe, [persoanefe cdre/| m2- |[la etajul:|cheltuielle de operarefl unard|m entionatd] luna Sfarsit | da -anul furniza saunu)Ha -cind s{(dacdda-| da - (dacdda- |(dacdda-|(dacida -
Directia/| -m2- | asigurdri utilitati, curdtenie, care |Nume a imobilului:taxe, | de: pstefn:EURf Tnceput [ chirie |consolidiri) |expertizafezultatele dacdmai | de trimis |detaliere/ | detaliere/ Fopiescan) |copiescan)
Biroul / pazd,ec) ucreazdir|c hiras: asigurdri, utilitat, RON /USD/| chirie [(luna/an) expertize) sunt scan) scan) [opie/ scan)
Se rviciul, - Tn lei/ pe an (saualtfel - se | cl&dire: urdtenie, pazd, etc.)in) etc. (luna/an) necesare

etc. m e ntioneazé pentruce lei peunan altele)

perioadd)
C22 C23 C24 C25 C26 Cc27 C28 C29 C30 C31 C32 C33 C34 C35 C36 Cc37 C38 C39 C40 C41 C42 C43 |
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c) Informatii privind terenul

2. Titlu proprietate/ Cadastru

Persoana contact Existd litigii legate de Exista documentatie cadastrald Exista extras de Carte Funciara? | Cinedetine informatiile privind cadastrul
administrator: proprietatea imobiliara? si planurile cladirii
Nume, Telefon, E-mail nu /da(dacd da- detaliere) | DA /Dadarnuinclude planuri / Da /(dacd da- copiescan)
Nu /Altesituatii: ... Nu/
T01 T02 T03 T04 TO05

d) Informatii existente (nu neaparatactualizate)

ID [Document|Nr. COD EXPLICATIE[DENUMIREA[TEREN| ELEMENTEDE [ADRESA/| TIP NUME |NR./ PC| Sector VECINI/ AN VALOARE TIP NR. TITLU[Nr./data| Emitent
BAZA Crt.[CLASIFICARE| CLASA [BUNULUI/ | MP IDENTIFICARE |ADDRESS|STRADA|STRADA /|(Adresa)|(Adresa)NEIGHBOURS|TRANSFER /|INVENTAR/| TITLU/ SIDATA/ [(Situatial(Situatia
DATE /ID| /CODE NAME DESCRIPTIVE/ STREET|STREET INPUTYEAR [INVENTORY[TYPEOF| TITLE [juridicd)|juridicd)
/1D CLASS2139 IDENTIFICATION, TYPE | NAME HANDOVER| VALUEIN | TITLE [NO./DATE
DATA DESCRIPTION (Adresa) RON (Situatia| (Situatia
BASE juridicd) | juridicd)
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e) Statistica informatiilor solicitate si primite

Informatii solicitate prin: KPI acuratete
Informatii solicitate prin:
TOTAL 74 100%
PMB (reprezentanti) 49 66%
SECTOARE (PRIN BANCA MONDIALA) 25 34%
Informatii primite privind proprietatile (complete si KPI acuratete
incomplete) Informatii primite privind proprietatile (complete
siincomplete)
TOTAL 74 31%
da 44 59%
nu 30 41%

Persoana de contact disponibila (Cazul A,B,C,D,E,-) KPI acuratete

Persoana de contact disponibild (Cazul

A,B,C,D,E,)
TOTAL 74 12%
A 9 12%
B 1 1%
C 1 1%
D 0
E 1 1%
- 62 84%
Vizite la fata locului No KPI acuratete

Vizite la fata locului
TOTAL 74 15%
DA 11 15%
NU 60 81%
SCH 3 4%
Administratori Nr. total de Nr. de Nr. de evidente

proprietati proprietati (randuri) de
cu informatii  informatii furnizate
furnizate

TOTAL 74 44 707
Administratia Fondului Imobiliar 3 2 293
Administratia Lacuri, Parcuri si Agrement Bucuresti 16 16 116
Administratia Cimitirelor si Crematoriilor Umane 2 2 4
Societatea de Transport Bucuresti 20 20 282
Societatea de Transport Bucuresti + ASSMB 1 1 1
Societatea de Transport Bucuresti + Consiliul Local al Sectorului 4 1 0 0
Consiliul General al Municipiului Bucuresti 1 0 0
Consiliul Local al Sectorului 1 14 0 0
Consiliul Local al Sectorului 2 3 3 11
Consiliul Local al Sectorului 4 4 0 0
Consiliul Local al Sectorului 6 4 0 0
Centrul pentru Protectie a Plantelor 1 0 0
Circul & Variete Globus 1 0 0
Administratia Strazilor 3 0 0
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Informatii primite si vizite la fata locului din totalul de proprietati solicitate - Imobilein proprietate

4 )

Complété~ .,
Site Visits &
No Research, 11,

information 15%
received, 30,
40%

Info received,
33, 45%

- J

Sursa: Date compilate de echipa Bdncii Mondiale si produse pentru acest proiect

Procentul de evidente de informatii primite per divizii - mobilein proprietate

4 , )
STB+ASSME,

1,0%

(0)
ALPAB, 11 ,52’ I, 2%

16%

STB, 282,
40%

ACCU, 4, 1%

o

Sursa: Date compilate de echipa Béncii Mondiale si produse pentru acest proiect
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f) Prezentasectiuneinclude un glosar al termenilor utilizatifrecvent

PMB
Imobile in proprietate
Proprietati Tnchiriate

Administratori

Administratia Fondului
Imobiliar (AFI)

Administratia Lacuri,
Parcuri si Agrement
Bucuresti (ALPAB)

Administratia
Cimitirelor si
Crematoriilor Umane
(ACCU)

Societatea de Transport
Bucuresti (STB)

Administratia Spitalelor
si Serviciilor Medicale
Bucuresti (ASSMB)

Primaria Municipiului Bucuresti
Proprietdti detinute Tn calitate de proprietar. Acestea pot fi ocupate de proprietar sau inchiriate catreterte parti (date in chirie)
Proprietati ocupate Tn baza unui contract de inchiriere (luate cu chirie)

Entitati afiliate Primariei Municipiului Bucuresti si Primariilor de sector din Bucuresti care gestioneaza proprietatileimobiliareTn baza drepturilor si obligatiilor
lor

Administratia Fondului Imobiliar Bucuresti (AFl) este un serviciu public de interes local, cu personalitatejuridica, finantata integral de la bugetul local al
Municipiului Bucuresti, care Tsi desfasoara activitatea in limitele stabilite prin legislatia in vigoare, deciziile Consiliului General al Municipiului Bucuresti si
prevederile Primarului General. Are ca obiect de activitateadministrarea in vederea vanzarii, repararii si intretinerii a fondului imobiliar Tn proprietate publica si

privata al Municipiului Bucuresti si Tn proprietate privata a statului (fond dobandit Tn administrarein virtutea legilor in vigoare la data dobandirii).
http://afi.pmb.ro/

Administratia Lacuri, Parcuri si Agrement Bucuresti (ALPAB) are drept misiuneadministrarea eficientd a patrimoniului, Tmbinand responsabilitatea dea

conserva si de aTmbogati mostenirea naturald si culturald cu eforturile de a creste oportunitatile de agrement, educatie si recreere.
http://www.alpa.ro/

Obiectul de activitate al Administratiei Cimitirelor si Crematoriilor Umane (ACCU) consta din: administrarea, intretinerea, igiena si salubrizarea cimitirelor si
crematoriilor umane; furnizarea de servicii catre cetateni pentru inhumare, exhumare, incinerare si activitati funerare; furnizarea de servicii religioase specifice,

gratuit, in spatii special amenajate, precum si inregistrarea si concesionarea locurilor de Tnhumare si a locurilor de veci.
http://accu.ro/

Societatea de Transport Bucuresti (STB) este principalul operator de transport public din Bucuresti, Romania, detinut de catre Municipalitatea Bucuresti. STB
opereaza de o retea complexa de autobuze, troleibuze, trenuri usoaresi tramvaie, in principal majoritatea transportului public, cu exceptia Metroului

Bucuresti.
http://stbsa.ro/

Administratia Spitalelor si Serviciilor Medicale Bucuresti (ASSMB) ofera informatii despre cele 19 spitalesi 598 cabinete scolare de medicina generala si
stomatologiedin gradinite, scoli gimnaziale, licee si universitati precum si despre activitatea personalului medical din aceste institutii.

http://www.assmb.ro/
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Consiliul General al Consiliul General al Municipiului Bucuresti este organul legislativ al Municipiului Bucuresti si este format din 55 de consilieri alesi o datJ la patru ani. Impreun3

Municipiului Bucuresti cu Primarul Bucurestiului si cu Vice-primarul, Consiliul General formeaza Primaria Generala a Municipiului Bucuresti, care este responsabila pentru activitatile
de la nivelul Tntregului oras, cum ar fi sistemul de apa, sistemul de transport si principalele bulevarde. De asemenea, Bucurestiul este Tmpartit in sa sesectoare,
fiecare avand propriul Consiliu Local format din 27 de membri si un primar, fiind responsabili cu activitatile locale, cum ar fi strazile secundare, parcurile, scolile
si serviciile de curatenie.

http://pmb.ro/

Centrul pentru Protectie  Centrul de Protectie a Plantelor Bucuresti are ca obiect principal executarea tratamentelor pentru combaterea bolilor si ddunatorilor spatiilor verzi Tn vederea
a Plantelor mentinerii sanatatii acestora in parcuri, sere, pepiniere, aliniamente stradale pe teritoriul Municipiului Bucuresti.

http://pmb-cpp.ro/

Circul & Variete Globus Circul de Stat este o cladire situata in Bucuresti, sectorul 2, fiind sediul Circului Globus, construit in 1960-1961 dupa planurile arhitectilor Nicolae Porumbescu,
(din 2017 Metropolitan) Nicolae Pruncu, Constantin Rulea, un rezultat al conceptului de culturalizare a clasei muncitoarein scopul oferirii de spatii recreationalein regimul socialist de
dinainte de 1990; a fost declarat monument istoric - cod B-1l-m-A-20964 (2010).

https://circulmetropolitan.ro/
Administratia Strazilor Administratia Strazilor arein obiectul de activitate administrarea strazilor, cdilor de circulatie, parcarilor, achizitii, servicii aferente gestionarii strazilor.
http://www.aspmb.ro/

Consiliul Local al Consiliul Local al Sectorului 1 este unul dintre cele sase unitati administrative ale Bucurestiului. Este situatin partea de nord a orasului si este cel mai bogat
Sectorului 1 sector din Bucuresti, incluzand zona de nord, una dintre cele mai dezvoltate zone.

http://www.primariasectorl.ro/

Consiliul Local al Consiliul Local al Sectorului 2 este unul dintre cele sase unitati administrative ale Bucurestiului. Sectorul 2 este cel mai multicultural sector al orasului; in
Sectorului 2 special, include cea mai mare comunitate de cetateni chinezi din Romania in zonele Colentina si Obor.

https://cl.ps2.ro/

Consiliul Local al Consiliul Local al Sectorului 4 este unul dintre cele sase unitati administrative ale Bucurestiului. Estesituatin partea desud a Bucurestiului. Are o zona de
Sectorului 4 parcuri care este pe locul trei ca marime Tn oras, de aproximativ 80 de hectare.

https://www.ps4.ro/
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Consiliul Local al Consiliul Local al Sectorului 6 este unul dintre cele sase unitati administrative ale Bucurestiului. Estesituat in partea de vest a Bucurestiului, fiind al doilea
Sectorului 6 sector in privinta densitatii, avand cel mai mare lac artificial - Lacul Morii, cu o suprafata de aproximativ 242 de hectare.

https://www.primarie6.ro/

Principalele directii ale DIRECTIA GENERALA INFRASTRUCTURA - DIRECTIA GENERALA PENTRU INFRASTRUCTURA CU ROL TN MARILE PROIECTE DE INFRASTRUCTURA,

PMB DOCUMENTATIE TEHNICA, MONITORIZARE-INSPECTIE-VERIFICARE A MARILOR PROIECTE DE INFRASTRUCTURA.
DIRECTIA GENERALA INVESTITII - DIRECTIA GENERALA PENTRU INVESTITII: PLANIFICARE, PPP, MONITORIZAREA PROIECTELOR, CONTRACTE, VERIFICAREA
LUCRARILOR

DIRECTIA GENERALA MANAGEMENT PROIECTE CU FINANTARE EXTERNA - MANAGEMENT PROIECTE CU FINANTARE EXTERNA: FONDURI NERAMBURSABILE,
MANAGEMENT DE PROIECT, POIM, UNITATI DE RAPORTARE PENTRU FONDURI NERAMBURSABILE, UP-GLINA2, MONITORIZAREA FONDURILOR RAMBURSABILE
DIRECTIA GENERALA URBANISM S| AMENAJAREA TERITORIULUI - DIRECTIA GENERALA URBANISM S| AMENAJAREA TERITORIULUI: URBANISM, AUTORIZARE,
PROIECTE URBANE, PUBLICITATE STRADALA
DIRECTIA GENERALA SERVICII PUBLICE - DIRECTIA DE SERVICII PUBLICE SI SERVICII INTEGRATE: EFICIENTA ENERGETICA, ILUMINAT PUBLIC, MONITORIZAREA
SERVICIILOR INTEGRATE, DEZINSECTIE, COORDONAREA LUCRARILOR DE INFRASTRUCTURA
DIRECTIA DE MEDIU - DIRECTIA DE MEDIU,
DIRECTIA TRANSPORTURI - DIRECTIA TRANSPORTURI
DIRECTIA CULTURA, INVATAMANT, TURISM - DIRECTIA CULTURA, INVATAMANT, TURISM
DEPARTAMENTE CU ROL TN IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR DIRECTIILOR MENTIONATE MAI SUS:
DIRECTIA PATRIMONIU - DIRECTIA PATRIMONIU: ROL IN INVENTARUL PATRIMONIULUI, CADASTRU, CONCESIUNI, EXPROPRIERE
DIRECTIA GENERALA SITUATII DE URGENTA, STATISTICI SI STRATEGII - DEPARTAMENTUL PENTRU SITUATII DE URGENTA, STATISTICA SI STRATEGII CU ROL
TN PLANIFICAREA SI IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR

Entitatile Administratorii proprietatilor - Companiile Afiliate BCH sau Sectoarele Bucurestiului
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Anexa E: Fisainformativa privind proprietatea

Aceasta sectiune va prezenta cele maibune practiciale JLL pentru gestionarea informatiilorprivind
portofoliul

A. Imobilein proprietate

Denumirea campului Dateintroduse Comentarii JLL
1D BLD_0001 nr. unic ID care trebuie sa corespunda nr. de inventar din
sistemul contabil al PMB
Orasul Bucuresti
Sectorul 1
Cod postal 10123
Numele si tipul strazii Calea Victoriei
Nr. strazii 200
Bloc, scar4, etaj, ap. etc. Tntreaga claddire
zece etaje
o Exista planuri cadastrale? da/nu/partial dacd dasau partial, incarcatidocumentul in camera de
S date
% Numar cadastral 123456 acest camp poate include unul sau mai multe numere
é cadastrale pentru cladiri
= Cartea funciara nr. 789012
Oficiul de Carte Funciara Sector 1
Suprafata terenului in mp 1000
Teren in posesia Municipiul
Bucuresti
Documentatie Camerade date/ Planuri, documente de achizitie, acte de titlu, asigurare,
Arhiva contracte de inchiriere trebuie sa fie incarcate in camera
de date sitrebuie sa fie disponibile printr-un link din
aceastd fisd a proprietatii
Note - identificare nu este cazul
Partial sau integral in posesie integral in posesie
Note daca este partial in posesie nu este cazul
Proprietarul cladirii PMB
Proprietarul terenului anexat PMB
Administrator primar Directia
L Patrimoniu
*g Agentie responsabila Directia
© Patrimoniu
) Agentie ocupanta Spital municipal
Anul celei mai recente evaluari
Valoarea justd a celei mai recente
evaluari (RON)
Evaluator
Note - Statutar nu este cazul
Folosintd actuala Birou
Clasa de Constructie otel Tipul sistemului structural (zid3rie, beton armat monolit,
beton armat prefabricat, otel, lemn, altul)
Calitatea cladirii 3.5 Este un indicator calculatal parametrilor de calitate de
mai jos
Anul edificarii 1980
é’ Exista planuri ,conform cu executia”? da/nu daca da, incarcati documentul in camera de date
i Este efectuata expertiza tehnica? da/nu daca da, incarcati documentul in camera de date
= Este efectuats evaluarea riscului seismic da/nu dacd da, incarcatidocumentul in camera de date
si a costurilor imbundtatirilor?
Exista un plan de intretinere a cladirii? da/nu dacad da, incdrcatidocumentul in camera de date
existd un plan CAPEX pe 5 ani? da/nu dacd da, incércati documentul in camera de date
Patrimoniu istoric da/nu dacad da, incarcatidocumentul in camera de date
Nr. de etaje 5

85



Denumirea campului

Dateintroduse

Comentarii JLL

Buget OPEX

Cost anual total ceva fi preluat din
bugetul opex

Calitatea luminii naturalein interiorul
biroului

Calitatea interioarelor biroului

Parametri de calitate - bai

Calitatea facilitatilor (baie, arhiva)

Disponibilitatea si calitatea facilitatilor

Cartea cladirii potrivit legii disponibile la

da/nu

numai daca exista
bugetul OPEX.
1-nivel slab la 5-cel
mai bun nivel

1-nivel slab la 5-cel
mai bun nivel
1-nivel slab la 5-cel
mai bun nivel
1-nivel slab la 5-cel
mai bun nivel
1-nivel slab la 5-cel
mai bun nivel
Cameradedate/
Arhiva

dacd da, incdrcatidocumentul in camera de date
valoarea totald / an care poate fi utilizata la momentul

respectiv pentru calculele costului de ocupare
indicator per fiecare etaj

indicator per fiecare etaj
indicator per fiecare etaj
indicator per fiecare etaj

indicator per fiecare etaj

multipla

Note - Tehnic nu este cazul
¢ ID Unitate ID / etaj / unitate este un numdr unic format din ID-ul proprietatii de mai sus
g / numdrul etajului/ unitstii din cadrul etajului
& | Dac3 este inchiriat: da/nu dacad da, incdrcatidocumentul in camera de date
g’; % Tnceputul Tnchirierii numai dacd este inchiriat catre o parte tertd
o §| Sfarsitulinchirierii numai dacd este inchiriat catre o parte terta
qu) % Reinnoire numai daca este inchiriat cdtre o parte tertd
{:‘_3 E Chiria medie platita numai daca este inchiriat catre o parte terta
T 8| Taxa medie de servicii numai daca este inchiriat catre o parte terta
% 5| Clauzi de reziliere numai daca este inchiriat cdtre o parte terta
S| Nr.deFTE inocupare 112 x2080
S Note - Ocupare nu este cazul

B. Proprietatiinchiriate

nformatii privind ocuparea

Unitate Tipul de Etaj | Entitate  Cod Parte [apacitateDcupare
spatiu ocupantaAdmin.| tertd
(etaj, ocupantd

parcare,
comun,
etc.)

Neocupare R EI I el Calitatea | Calitatea Parametri| Calitatea

utili (cu

nterioarelorfle calitatefacilitatilor
biroului - bai (baie,
arhiva)

Disponibilitated
si calitatea
facilitatilor
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