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OBIECTIVUL EVALUAY: Imobile - terenuri si constructii - expropriate, afectale de
projectist "Penetratie B-dul Timisoara”
IDENTIFICARE:! Conform project aprobat
sSCopUL EVALUARIL: Stabilirea valorii de despagubire in temeiul Legii 33/1994¢ si a
Legii 198/2004 a irmobilelor afectate de proiectut
"PENETRATIE B-DUL TIMISOARA”"
PROPRIETAR(I}
EXPROPRIAT(I): conform proiect aprobat
ACTUL DE PROPRIETATE: Conforrn docurnentatiel cadastrale avizata de O.C.P. 1.
BENEFICIAR: PRIMARIA MUNICTPIULLT BUCURESTI
REPREZENTANTUL S5.C.P.A T BUSTEA - DE ST ASOCIATIT
BENEFICIARULUI:

REZULTATUL EVALUARET

TEREN OCUPAT DEFINITIV = conform proiect aprobat — 48,267 mp =~

VALOARE DESPAGUBIRE

13.032.100 EURO - valoare medie, aproximativa

DATA EVALUARII Nofembrie 2009
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CAPITOLUL I
INTRODUCERE

Pariile coniractante ;

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI, cu sediul in Bucuresti, sector 5, Bd. Regina
Clizabeta nr. 47, CUI 4267117, telffax: G21.305.55.30 , reprorentata prin S.C.P.A. « BUSTEA - DEHEZFA 5
ASOCIATII » - cu sedivl /n Bucuresti, sector I, Bd. Dacia nr. 29, parter, ap. 2, CUI RO 14620720, teiffax:
021.212.21.21, pentru

Proprietarui(ril) expropriat{T} ! avand datele de identificare din FISA CORPULLUT DE PROPRIETATE —
anexata prezentuiy Raport de Evalvane

Evaluator: 5.€. VERTIGO VALUATION S.R.L - cu sadiul social in Bucuresti, sector 4, Bd. C-tin
Brancoveany nr. B, bioc B2, scara I, etaf 4, ap. 13, CUT RO 12939112, tel: 031.425 49.67, reprezentata legal arin
Sefaru Marius Bogdan, in calitata de asoclat, posesor si gl afestariior profesionale : CGNTGP ! ﬂ C U

i

ASOCTATIA NATIONALA A EVALUATORILOR DIN ROMANIA - Legitimatie de rmbm

CAPITOLUL IT
OBIECTUL 51 SCOPUL EVALUARIT

OBIECTUL EVALUARIT

Cbieclul evaluarii il reprezinta proprietatea imobilisrs supuss exproprierif pentru cauza de
utifitate publfica, asa cumr » fost pracizats anterior =i apartinand propristaruii{rifor) expropriat(l)
mentionat{i}.

ECOPUL ST UTILIZAREA EVALUARII

Scopud acestul Raport de Evaiuare I raprezinta: agtimares valorii de dexpaegobire - mai precis,
& olertei de despagubire - & proprietatii imobifiare axpropriats, mantionabe anterior.

In prezentul Raport de Evaluare, sa va efectus In principal o avalosre adminfsirative
avand la baza prindpiiie exproprierii pentru cauvza de ulilitete publica - dedarabe prin legisiaHa
speclifica nationala. g e

Valosrea de despagubire se cormpune din valoarea rea ir proprietatii :rrm@m'm (laloare de
plata} si din prejudiciul cauzat proprietarulyl expropriat sau aftor perspane intfreptatite. FT R

-

Definitia valorif de piata

Conform SAndardwiui International de Evaluare - IVS i,

"valoarea de plata este suma estimala paniry care o

avalvarii. intre un cumparator decis =i un venzator hotarat, int

obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzaloare, in car
cunostinta de cauzra , prudent si fara consir§ngere”, \':r‘Puéﬂ&‘;.\a-v
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@it fel, fara acordul scris si preafabif 3 Evalutoruled, ru specifcares el si contextulisl 0 care va uyrma s3 apara

Evaluatorul nu are nlel un interes in prezent sau in vilkor in lagatura cu proprietatifa imobifiare in caura |

Evaltuatord isf asuma intreaga responsabilitate pantri conditiile asumate in prezentu! Rapart de evaluare

Raportul a Fost intocmit in urmatoarele lpoteze < conditif restrictive :

u)
)
a

infarmatiiie fumizate sunt considerafe autentice;

S8 presupune ca toate documentele juridice si tehnice sunt coreche;

S Presupune ca nu existy aspecte asconse sag nevizibile ale proprietabil fmohillare evaluate ce ar avea
ca afect o modificare 2 valorii estimaia de Evaluator;

atdt seleciarea metodelor de evalvare oSt si modalitatile de aplicare s-au Facut avdnd in vederse
statutul propristatli imobiliare supose evaluari, astfel incat valorite estimate =2 congduca f2 o valoare
cat maf apropiata de cea de piata sf implicit de despagitbire;

la elaborarea lucrarii au fost luali in considerare ol factorii adusi ia cunostinta de catre Beneficiar,
care au influentz asupra valoril, nefiing omfsa dolberat nicd un fel de informatie. Evalusiorul
considera ca toalte informatiiie sunt corecte

Evafuatorul nu va 0 facut mesponsabil pentru aspectele de patura juridica a proprietatii imaobiliare
expropgriate, o fac obvectu! prezentuiud Raport de evaluare;

Evafuatorul ni va R facut raspunzator pentry existenta onor vicl ascunse privind consbructile (daca
acestes exista) =ifsau factorii de mediu care ar putea influenta valoarea, Evaluatoru! neavind
competentele necesare s prin ormare nu poate da nici o garantie referftnare 1a stares tehiica sau
economiica a imobiluiui (construckie);

Evaluatorul nu a2 ofectuat o sxperiiza behnica de detaliv & nid nu a inspectat acele partl ale
constructitior (daca acestiea exisia) care sunt acopenile sau inaccesibile;

Evaluatorul a obtnut informatil, estimari s opinii ce au fost evidentiate i Raport, de la surse pe care
fo considara crediblle sF nu sl aswma nicd o responsabilitate in privinta corechtudinil cedor Furnizate de
Beneficiar si terte perspane ;

Raportid de svaloare nu se supune verffcaril fara acordul expres, scrs i prealabil, af
avafustorului;

Prncipisl, orice observalie, cbiechie sau adaugire asupra prezentidul Rapoit se va face conform
Codulul de procedura civila si normalor procedurala obisnuite privingd expeitiza judiciara;

Evalpatorul a utiifzat in estirmarea valori numal informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibiiitatea existentel si altor infarmatil de care Evaluatond nu a avul cunostinta,

Teren si comtaminar!

Evaluatorul nu 2 realfzat investigatll sau taste sl nu au fost puse la dispozitie date privind poluares sau
contaminaiog terenului s & apel regtice. Prin urmare, evaluvares 3 fost realizata nefodnd in considerare aceste
aspecie carne ar putea infiuenia valcarea estimata de Evaluator.

Surse de informare

Evaluarea se bareara atdt pe Informatiile primite din partea reprezeniantilor Beneffclarulif / 3
completarifor, doverifor =i precizariior facule de persosnsle exproprisbe - cand a fost cazul! o3t s gin
investigati diverse:

« planurfie de amplasare in zona ;
+ documentatie tehnico-cadasiala avizata de Dﬁml‘e de Cadastry si Publicitabe Imobifiar ;
» .‘nl‘aﬂﬂam rEfEnEDare fa unele criterii de depariajare a terenuriior: categoria localitatli, functiile
peglcaractenistivile soclale, localizare-amplasare, existenia utilifatilor, regiml de

i/ firme de consultanta si tranzactii imabitiapg ’.‘fjﬁﬁrtgu

.rp, altele specalizata},
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L2 baza elaborani prezentufui Raport au stalt datede g informatiile fumizate si de;

sComisia Nationala de Sialistica - prin bulstinele amisa;

sFublicatii periodice si reviste de specialitate privind piats imobiliara: Piata Tmobiliara, Imobifiare
Bucurestene, Propriefati, Real Estate Directory, Real Estate Magazine, Imobifiar Expert Grup,
EuroMetropoda, Eurolnvest;

»Evaluares propietalii irnabiliare - APPRAISAL Institute - Oditia Romana;

«Indreptarui Tehnic pentruy Evaluarea Costuriior Constructiior - Editura MATRIXROM;

sColectle EVALUAREA RAPIDA A CONSTRULTIILOR - Editura MATRIXROM;

sBuisiinele documentare - editate de Corpul Expertilor Tehnici din Romania;

edite docurmente si materiaie puse l2 dispozitie de Bibliokeca ANEVAR;

wExperienta sl practica in domeniul specific ol exproprierior din cauza de ubilitate publica;

wAriilva si bibfioteca parsonala & Evaluatorulul,

OBSERVATII

L]

5-a considerat ca hoate Informabille obtinute sunt coredle si complete ;

Toate valorile numerice exprimate in scest rapoirt au fost celculste fara TVA ;

Nir s-air Inspectat acele parli ascunse, cane sunl acoperite sau inaccesibile, evaluares realizdndu-se
consideradnd ca aceshes sunt in conditii normale ;

Nit 5-a (avestigat prezenta sau absenta substantelor nocive |

Evaluarea a foxt realizata consldaring ca #u axisty pierderi din cauza acestor eventusle

deficlente .

Lucrarea a fost redactata in 4 (patru) exemplare, din care 3 firel) exemplare pentry Buneficiar .

STVERTIGD VALUATLON SRi
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ERPIFEIEI. Lg}fﬁ NUOERM CU
BAZA LEGALA SI PRINCIPITIE GHErm P M.

Tinand cont - in prirmuwi rAnd, de legisiatia specifica in domeniv, Evaluatord a determi,
despagublre, pornind de [a valoarea de piala - ca valoare de referinta (de baza sau centrala}.

Metoda efectiva de evaluare fiind aleasa din cadrf unor procedee intemationale, recuncscute si adoptate
de caire ANEVAR, Evaluatorul oprindu-se asupra abordari] prin comparatie directs - metoda care pormeste
de 2 analiza prefurifor patite in mod normmaf pantru proprielali simitare cu cele evaluate, evident tinandy-se
seama 5 de cuantumul prejudiciulul cauzar proprietarulul expropriat sau altor persoane ingreptatite,

Sa intelege astfel ca subiechf este comparat cu preturile de vanzare ale unor proprietats imobiliare
similare — comparabile, care au fosi tranzactionale, se tranzactioneara in mod curent sy sant s
oferiare pe piata libera Imobiffara.

Abordarea prin compararea vanzarlior are o larga aplicabilitale si este convingatoare nomai daca sunt
disponibiie sufficlante informatii de piata.

In scopul estimarii valoril de pista a3 proprietatii imobifiare In cavza, Evaluatorul va tne cont de
legisiatia la zi, de principiile mal sus amintite si de vea mal buna practica In domeniu, pein tehnict si metodologil
eare sunt folasibe in mod curent in expertizale tebnice evaluatoars judiclare si extrajudiciare .

Rezuftatele sf inforriatille cuprinse in interorul Raportulul 58 considera a A corecte, chiar daca redactarea
& retinul, intotdeauna si integral, detafiile metodologiet de evaluare care au condus la raruitatele evidentiate,

Cu privire Ig infreaga desfasurare a expertizel se pot face citeva mentivni;

o Beneficlaryl a colaborat o Evaluatoral fara rererve;

o Inspectia individiala 5-a desfasurat doar acolo unde Evaluatonud a considerat oporiuna aceasta
faza de execulie 51 cand a fost cazul, in urtna solcitardi - din partea persoanelor expropriate sau
indreptatite, care av depus in acesi sens: difigente, precizar, compietard, documentalii si acte;

v Discutiile av reusit sa darifice toate aspectele privind identificares obiectvelor imobiliars supuse
evaluari;

v Toate documsnbele cerute de prezenta fucrare au fost pusa iz dispozitia Evatuatoruiul.

Baza furidica =i telinfce de avalvare, consultata s olffizata este prezenfata - in sinteza, dupa cum
WTneaZa |

{1} Legea fondului funciar nr. 18/1591, rapublicaa

(2} Legea nr. 33/27.05.1994, privind expropriensa pentry cauza de utiiitate publica

{3} Legea nr. 172000, lege peniru reconstituirea dreplulti de proprietate asupra terenunfior agricole =i @ celor
forestere, soficitate conforrm Leghi nr. 1871991 =f 169/1597

f4) Ondingad 53472001, modificat de Ordinul 34972004, af Ministrului administrabied publice privind aprobarea
Normefor tehnice pentry introducesss cadastnili general

{&) Legea nr. 198/2004 - privind unele masuri preslabife Jucrarilor de construchie da aitostrazi sf drumord
nationale

{6) HGR 941/2004, pentru aprobarea Normelor metodologice de apiicare & Leghl or. 198/2004

{7} OG nr. 228 din 32.12.2008, pentry modificarea sl completarea unor acte normative

(8) Legea nr. 247/200% - privind reforma in domeniile proprietatii si jusiitiel,

{9) Expartiza tehnica nr. 97 f 2006 — Buletin docurneantar de specialitate :
Romaria

(10}  Cadastru sf Cartea-funiciare, Miclea, Editura ALL. Bucuresti, 19

{31)  Mic fexicon de Ea'dﬂégtt{sf carte funciara, Editura ALL, Buciresl

hir

umn st unele masuri adiacente
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CAPITOLUL- A
METODOLOG iR CU

‘ [ORrNALUL

N
Evalpatorvl & parcurs stapele obisnuite unei astfel de achivitali si a folosit mekdele e
imveskigatie specifice, dupa cum vor f prezentate o conbinuare ;

NTAR

Aceasta activitate 5-a desfasurat in doua mari alape;

fEtepa I - GENERALA - in peroada odlombrie - nclembre 2009, prin punerea fa dispozitia
Evaluatoruluf de catre Beneffciar, 3 documentaliel generale privingd proiediu! de execuble a lucrani de interes
local “Penetratie Bd. Tirnisoara”, 3 planunilor parcelare, precum 5i @ documentaril privied piale imobifiara locala ;

Elapa II — SPECIFICA de¢ INDIVIDUALIZARE - permanent st elapizat - prin punerea la dispozitia
Evaluatorulel de catre Beneficlar, a documentatiei tefinico-cadasirafe provizori, cu identificarsa axacta a
imabilolul, a suprafeted supuse exproprier, a resturilor de feren (proprietali imaebitiare) ramase si a aventusielor
modificard - asa cum au fost avizate da Ofidile de Cadastry sl Publicitate Imiobiliara  sf evidanbate In Procesefe
Verbale de Predare-Prirnire dintre Beneficiar si Evaluator.,

Piata imobiliara specifica

Plata imobiliara se poate defini ca Find interactiunes dintre perscanele (fizice sau Juridice) care schimba
drepluri de proprietate contra altor bunun - cal mai adesea, banii. Aceasta plata se defineste pe baza bpului de
propriotate, potentialul de a produce venituri, locallzare, caracteristcfe investitorfior si chirasilor Hpdel. Plata
imobifiara este influentatz de alitudinite, molivatife si interactiunile vanzatorfior = cumparstoriior i are
caracteristicl diferite de cele ale pictelor efidente (este foarte sensibila Ia situatia pielei de munca =l stabilitatea
venfturilor, deciziffe de cumparare sunt infuentate de Hpw de finamtare, durata rambursani i rata dobanzii - este
o plata care nu se autoregleaza, fiind afectala de multe reglementar! guvermamentale si locale). Informatiile
despre tranzactil similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere s oferta, cerersa poate fi volatila
datorita wior schimbart rapide in marimea si structura populatisg,

Piale imobiliara specifica, in cazyl prezentualol imobli - Hnand cont da informatiife puse la dispozitie,
se fdentifica ca:

= piatn imoblfiara & terenurifor sferente constructiflor existente, precum si a teranurdior Thers

din zona

- localizare googralica - zone de VEST a Monicipivivi Bicuoresti — rona industriala CET VEST -

Bd. Timisoara - Valea Cascadaelor
- zona cu destinatie in principal industrials — deporite si showroom-uri, co restrictif conform
Pliz

Careray

Cererea reflacta nevolie, cerintele matenale, putersa de cumparare s preferintele consurnatorilor. Analiza
cererdt este concentrata asupre identificani patentialifor utilizatort & proprielstii respective, adica: cumparatorii,
chiriasii sau cllentli pe care f va atrage. In cazul Recanii Hp specific de proprietate imobiliara, analiza cererii este
orientata asupra produseiud sau serviciulud final pe care aceasta i ofera.

Analiza cererii, in cazul prerenteiul Imobif - tirand cont de informatiite puse fa dispozite s de cofe
disponihife fa data evaluarii, investigheaza mai ales;

- plata imobillara a terenurifor aferente constructiiior existente,. precoem si & terenuriior libere

din rona

- planul orbanistic & directiife de cresters o deyvoltars ale orasalui/zone!

- alractivitates ronel, prin: factor! Azid si geografid, infrastructura, popuilatie =f mediy social

- accesibilitatea zonel, prin: sistemede de dromord, faciliitatile de ransport, costul transportolul

~ disponibiffiiztes fadiitatilor sf servidilor comunitare, prin: unitatl sanitare sl medicate, unitati

educationale, protectia contra dezasirelor sl protectia politiel, unMal comerciale 5 bancare,
- re 2f culturale, parcarf sublerene sl supraterane, rone de foaca - recreere si

SUNMERTLIGD waj L2yl
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Oferta competitiva

Ofarta <& refers fa produchia s diponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analiza ofartei, evaluatorud
frebuie sa alcatuiasca un inventar af proprietatilor care infra In compeatitie cu proprietatea in caura. Proprietatile
compeatitive cuprind pe cele deja existente, Unitatife aflate in construchie care vor intra pe pials, precum si cefe
afiate in stadiv de proiact. Evaluatorid trebuie - de asemenea, sa aibe in vedere unitatile care var T derolate,
adaugate sau infaturate prin reconversie,

Analiza ofertel, in cazyl prezeptuful imobll - Hnand coat de informatiile puse la dispozite s de cele
dispaniblia la data evaluardi, considera vrmatorii factori chaie:

- cantitatea si cafitatea terenuriior destinate construinll, preful si disponibilitalea taranurilor

Mbare/Reaclipate

- proprietali ofarite aflate pe piata - oferte mai vechi i nol, existente, precum s in curs de ofartare

- impactul regfementanior locale priving: zonarea, extingderea si modemizarea arterrslor existente

- disporibilitatea de imprumutun si Anantad, ipotecare/imobiliare

Anafiza privind ofarta, in cazul prerentulod Imobil - Unand cont de informatile disponibife fa data
evafuari, arata ca:
- OFERTA privind terenurile destinate constructiilor este relativ imitata sl in scadare.

Echifiberant pleted

P o panoada scurle de Hmp, oferta de propriclali imobillare esfe rejleliv fixa st priodle suni
corespunzaloare cereri. In cazul in care cerereg este naobisnuit de mare, pretuniie sf chinile vor incepe sa creasca
inafte sa inceapa ediffcarsa unor npd constroctl. Finaffzarea construirtf uned dadii poate ramane uneorf -
considerabil de moult, in urma tendintel cereni. Astfel, pe o perioada scurla de 8mp, plata se caractedzeara prin
dezechilibru. Teoretic - oferta si cenerea de propriet2tl imobiliane se indreapta catre wn echilibru pe o pericada
funga da Hmp; practic — acest punct de echiibry rmmeane grevu de atins.

Analiza echiibrull pletel - in cazy! prezentulel mobil, 5-a reaiizat prin analizs deductive sau
analiza tendintelor (cum mai este numita), tehnica descriptiva si care pune accentu! mal mult pe datele istorice
dacat pa previzionife viltsare Astfel, punctuf central poats fi ganeral - avand esanbionul de proprietati

date de pe o plata cir 0 arfe mal larga si conciizifile spacifice pentrit cazul respectiv.
Accentul se pune pe: cunostiinbe insinctive / date istorice / rationament s cuprinde:
- atribute deduse ake subiechulid
- cererea 5i oferta deduse pe haza analizei econamice W'T
- cererea si oferta deduse prin comparabile selectate REFOQBEM C
= echilibrud dedus / cee mai buna uliiizere si concluziiie
ORICIALLY

Anallizs echillbrului pletel, in cazy! prezestulol inoldi = tirand sont-de-i
evaluari, arats c3;

- plata termnurile destinate constructilor asre ki dexachiifbru redativ datorita o
maf fimitate fmanifestate sf potentiale) si a cereril relativ consianta day, actuaimanty in stagnire.

e

SONSTATAREA STARI] DE FAPT

Evaluatorul -3 deplasal pentru consiataray gamarala a slarni de fapt in teritorfu, in curswl luni
noiembrie 2009, ocazie cu care 5-a procedat 1a vizionarea generala @ terenuritor afectate si purtarea wnor giscuili
famuritoare cu parsegane informate.

Inspectia Individuala a propristatli in cauza, 5-2 desfasurat doar acalo unde Evelustorul a corsiderat
cportung aveasia activne s cand a fost cazul, i urrna solictani - doin partea persoaneior
Indreptatite, care au depus documente,

Evaluaras 3 fosi reslizrats pentru starss du fapt exis
de folasinta - conform documantatiel tehnico-cadastrale p
precizarile suplimentare date:; de Primarise, de noterl, de alti

everntusi, de proprietarfl expropriats »i/seu indreptatitf.

 Descrierea proprietatii imobiliare

Proprictatea Imobiliara - ce vmeaza & 7 expropriata py
dectinata projectuluy de ptilitate publica. Terenu! ca face oblectid prezs : ;
ajutoryl Planuiul cadastral de amplasare si delimitare a proieciuiul tefinh focumentatiz & ftngraliiie funds
a fosk cazul 1) anaxate. AU,

Conforrm Documentatiei cadastrale pusa la dispozitie, regimuot’ e W gridplyui in cauza este
precizat de la caz Iz caz. 4

Din documentatia prezentata rezuita ca imobilul afectat de provectul ce Ry, olvectul Bxpaipie
publica eshe debinut in progrietate daplina, proprietarul find persoana Rzica 5a [ Rley, incftidhata ia Cap.l, asa
cum rejeso of din Jocurnentatia cadastrala anaxata. G0 TG, Haq :
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PREETD

CEA MAS BUNA UTHIZARE

Conformn Slandardelor Internationale de Evaluare - concepty! de " Cea Mal Buns Ulizare =
reprezinta o anumits atternativa de ubifizare a2 Imobilelul, sefectata din diferite varisnte posibile - astfe!
incat sa corespunda defTnitdel CMBU

“"wtilizarea rezonabila, probablla sf lagala & uniy teren liber sau construit «~ care este fIzic
posibila,
fundemantals adecval, fezabils financiar si care are ca rezultat - cea mal mare valoars pentru acesta ™.

Tinamd cont de aoesie considerante principiale si de situatia onereta & locakizari imobiiviyi in cauza, Cea
Mai Buna Ubilizare va fi. in primul rand pentrue categoriy de folosinta, precizata in documeantatis tehnico-
cadastraiz pravizarie, far in al doflea rand pentru o albernativa de utllizare diferits, rezultara in urma analizei
pieder irnobiliare specifice |

In situatll particviare — analiza Celei Mai Bune Utilizarl a teranului liber, se poate executa 51 pe

bazrp docomentatiilor avizate si aprobate (la data inspectiel), puse 13 dispozitie do paisoansle expropriate
sifsaly 3 altor persoans indrepintita,

- g CinE

Pentru stabifirea valorll de despagubire a proprietetifor imobillare in cauza, se va porni de fa
valfoaraa de giate - c& valoare de referinta {de bazra sau centraia).

Valoaren de despagubire - conform legisfatiel specifioe in vigoare, se compune din valoares reala (de
plata sau de dreufalie) si din prefudidal cauzatl propristanulu? sau aftor persoane Indreptatite.

Prin urmare, |2 astimarea (calcularea) cuantumofui despagulinior, se va ine ssama de ;

¥ preturite cu care sa vand, in mod chisnuit, proprietatile iImohillare de acelasi fel{comparabile} in
unitates adminisirativ-tentoriala sf zona imobiliara specifica, fa data evaluarii;

* gaunele aduse proprietaruid sau, dupa caz, aftor persaane indreptatite, lvand in considerare si
dovezile prezentate de cabre acestia.

Se vor defalca despagubirite cuvenite proprietarulud de cele ca se cuvin Htdarilor de alte drepturi reate.

In functie de facare situabe specifica, sa va Hne seama sf de valoarea estimativa a racoltel neculess pana
fa data punedii in posesie g exprogriaflorulul sau 3 celui cane 3 achizitionat terenu pentru jindaeplinirea programuiui
de construire 3 avtostrazil.

I toate cazurife, partea de imobil ramasa neexpropriata isi micsarsaza valoarea, ca@ o consecinla 2
reducerii suprafetei si a formel de exploalare a parcelel agricole sau 3 lolului construlbll — avand fa vedere,
pasibifitatife reale of legale de construire,

In slituatia In care, parlea de imobll ramasa in urma exproprierii sau achizitiei publice o mai prezinta
interes pentru proprieter — prin forma si dimensiuni, se va proceda - principial, la majorarea suprafetel expropriate
cu acal rest dg teren inutilizabil.

It cazol in care expropriglorul cere expropriered numai & unel parti din propitetate (teren / constructie),
iar propristarul solkcita axpropriesea tolala, s2 va decids de Ia car la caz — funchie de situatia reala.

Int cazul exproprieni parbale, daca parlea de imobil ramasa neexpropriala va dobandi un spor de valoare
Ca urmare & fucrariior ce sa vor nealfiza, se va putea propune o raducere nuamai a daunefor.

Faza I - estimarea valorii de bazs

COKFCaM CU

{}133? !hj!__vmk‘é-

~ Principiul substitutief care spune ca un curmparaior nu va platl mai mult d-ac.tpeﬁh-l.r o
ait teren similar - indica faptul ca penifry amplasamente simifare cu cele mai micd prefurt va existe cea maf
MAare cerere.

ESTIMAREA VALORITI UNITARE A TERENULUI

Principial pentru estimarea valoril de piata a terenul;

- Principiul echifibruis]  face legatura intre elementele vnui complex economic in care terenul
are g rol esential

A
Prachic sunt cunosride sf congacrate sace lehok ! :.'l,}!re a ferenului: comparatia directa, alocarea, extractia,

terenuiui de avaliat, astfel:

Metoda comparatiei directe

o Matoda esbe mmmand
axista date suficients sl !
) Prird aceala metoda, preturi
sunr analizate, comparate

SR TIGO WALMA FECH &
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Elementele de comparalie sunt drepturile de proprielate, restrictiile legale, condiffile pieter {data vanzaril),
locafizarea, caracteristicile fizice, utilitdkile disponibile, zonarea si cea mai bund wtilizare, Elementele de comparatie
cede mai variabile, de la caz la caz, sunl caracteristicile fizice, adicd suprafata 5 Fforrma, lungimea 13 fatads,
topografia, focalizarea gi vedarea. Fste intelopr 53 se coreleze rezuiiatele a doud sauv mai muite comparafi. Dacl
prefurfle s-au schimbat rapid in witimii ani, Joturle comparsbile trebuis selectate c& maj aproape da dats
evaludni. Uneorf evaluatond frebuie 55 afeagd intre branzactll cu proprietdli din apropiere dar care au avut Joc cu
mai mulli ani inginte de date evaluani g intre tranzactii recente dar peniru foturi localizate fa distanls; probabif
indicat este 53 se bazeze pe anzachile recente.

in general, suprafata esfe un element de comparalie mai pulin important decAt date i locatizarea. Cafe
maf muite loturd au o arle optima, Insi dacd suprafata & mai mare, valoanea terenului existent in plus are readinga
i se reducd foarte puternic, De aceea, este bine 53 se caute proprietdti comparabile, dar cu aproximativ aceeasi
suprafats.

Zonarea este deseori criteriul de bard de selechie, pentriu ci amplasamentefe din aceeasi ron¥ sunt cele
mari comparablia. Ca regquld generald, cu cit sont mai multe sau mai manri deccebinife inkre proprietates evaluat
5 cele comparabile, cu atdt este mai mare posibilitatea de a ajunge fa valor eronate.

Evaluatorul va purea iua in considerare & prefuriie de ofertd (nepegociate), desi acestea sur mal potin
credibife 5iin mod obiigatoriv trebuiesc coreclate {preturile din ofertele de vdnzare sunt rmai mard, far cele dip
ofertele de cumplrare sunt mal micl declt prefurile negociate). Tnformalille directe se pot obline din discubiife cu
partite implicate in tranzachi: vanzdtor, cumpdriton, avocali 5i agenti imabiliari.

Toate coreciiile trebule prezentate in reportul de evalvere, Intr-o formé logicl si usor de intetes. Mirimea
corectiitor variaza in flecare caz s sunt exprimate in mod absolut-in monedd, sau refativ-in procente,

1. Negocierea

I sHuata i care surt disponibile sau se ubilfzeads nunai Informabi priving ofertele de vanzams, acestea
irehuiase coreciate cu marjaia de nagodere-specifios Recarsd situatii in parte. Bealuatoryf redarie 55 fe atent de unde
ohtine aceste Informatil, apeland de obiced la participantii newlrii iy franzachie, cum ar §i: avocall si agentt impobifiary.

2. Drepturila de proprietate ransmise

O tranrache este intoldeauna axatd pe drephil de proprictate transmis. Etape preliminarad in procesul de
evalusre asta deterrninares dreptuiui de proprictale evalual 3 odald acedla stabilit, evaluaton! paate ap=la la darsie
spaciiice ale piefei. Fvaipatoru! trebuie s3 siabileascd precis i drepturile de proprietate tranpsmise in tanzactile
comparahiie selectate pentru analiza.

3. Conditiife da finariare
Pretul tranzactiel pentru o proprietate imobitiard poate i difert de cef &l unel proprietAlf identice, din cauza
aranjamentelor finandiare difertte. In cazurfe cSnd cumpdritond obfine din partea vanzatoruig-

prefurile pietel &l va pidd probabil un pret mai mare peniru zgmmﬁ‘_l.
CORTC gl
4. Conditille de vinzars

recunoaste termend! de platd ca Mind platd integratd cash,
Gon ) i
Coraclile peniry condiliifie de vanzare de reguld reflectd mpé:ﬁ:m

cazurl, conditiile de vinzare influenfeazd semnificatlv preful de vanzare. De exemplu, o v-.-’m
plekal dacd vanzdtonad are nevoie imediat de hari sau un curmpdrdtor va ofieri un pret mal mars
fata o care manifesta urr inferes special.

5. Chalftuiedi imediate dups cumparare
Un cumparator informat iz in considerare cheffuieliie pe care trbuie 53 k2 faca imedial dups
proprictathi, decarece aceste costuri afecteaza pretidl pe care este dispus sa-f plateasca.

5. Conditiila pietel
Tranzacife comparabife oa au avut foc in alte conditi ale pielel decst cea evaluatd 2 data evalulrli, necesity

afustir peatru foate difereniele ce infuenteazd valcarea. O ajustare normald pentru condifiile piefed se referd fa
diferenta intre momentake trenzachilor. Cauzele pot f: inflalia si perceppia investiionlor priving schimbarea conditiiior
pietei. Schimbdrite in conditilie pietel pot [ & modificarea legilor privind taxefe si impozitele, procesul de obfinere a
autorizalifior de oonstructe s fuctualile cerenf i oferbel. Uneori efeciele acestor factorf se combind cu iInfluente ca s&
adun¥ sau so compenseard. Desl corechiile pantry condififie plahel ca referd deseor! fa Nimip, pu Umpu! este cauza, o
schimbdrita pialed oe au aparut de-a fungul Bmpuiur,

; Aled so impune o remanrca degsabit da importanta - referftor Ia spacificul axproprieniior panirg caurs
de uirlitole publica;
- pe de o parte, lucradle fa prezentd prolect de inkeres local sl apanitla acestul now obkectiv in peisajut imobiftar local
determning {cum este de asteptat), modificart in piata imebiliara specifica — in sensul schimbarll in unede cazur, chiar a
utiffzarii de baza- din heren construdt In feren afectat de ool de acces, in final rezultand o crestere a3 pretunilor
terenunlnr tiatorita dezvuﬂ!am Zonafe si a cresterii interesuiul inveshitorilor imobiliart pentru noul peisaj [mobiliar

c_AJAJ.J_I‘HP-{f s :’E ?H-f‘n_
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7. Localizarea

Corectife pe motivid focalizAnll se fac atund ednd caractersticile de amplasare ate propriet3tifor caymparabile
diferd fald de oole ale propriet3tii evaluafe. Diferenfele prez marf impun sliminarea din rindl propristitifor
comparabife. Corecliie se exprmd de reguld procentual o reffectd crestersa sau descregteraa in wvalogre 3 unei
propistal, datorate amplassrii intr-o zond. In cazuf prefucrarifor siEtistice se poate vorly de lot de teren situal mediu
statistic in zona de analiza iar fata de acesia, terenul i cauza poate 7 situat:
mai Fevorabil, sirmilar sau mai defavorabll - aplicandu-se corectiife corsspunzatoare de la caz fa caz.

8. Caracierisiicile fizice

Flecare diferentd intre caralerisbicile fizice afe proprietatiior comparabile si proprietatea evsluatd, necesitd
analizd comparativd 5 corectie. Diferantele fizice inseamnd diferente in direasiunile st formma loluiui de teren. In cazul
prafucraritor statfsfce se poate vorly de fot mediv stalistic-ca suprafata, in zona de analiza.

5 aiti se irmpune o remarce importanis - referitor Iz cauza de fata:
dimensiunile s forma lotului axpropeiat tne exdusiv de interecefe prolectuoiuf ingineresc de reafizare a
autostrarif & in consecinta | 2 . - :

AU mal poate 1 vorba de exploatatie agricola oplima sau lot aplitn pantry constructii - da orice fel, corecta
aplicabilz find negativa |

9. Utiliraren
Evalpatond trebuie 58 evidenieze orice diferenid intre wiilizares existentd sau oea mai bund utilfizare a unel
proprietllf imobiiare comparabite 5 utifzarea proprictdtll evaluate. In evaluarea unui beren liber, zonarea este unul
olin factoni cad mai imporiand in determinares celed mai bune utilizan.

10. Cormponestels non-imobilinrs ale valori

Componentele non-imobiliare ale vaklordli cuprind e!enm—de':demme— alte
elemante care nu costitile pdrif afe propriet3t imobillare, dar W oo 0
t £
Metoda alocarf i rr :"pl:h"‘ 3 N ﬂLU L
o  Metods slecarii ssu afifel cunoscuta e melods proportiel, asta fite npe fdncipiu

echilibrulul si pe conceptual contributled, care spune ca normal exista un raport bpic inte
valodrea ferenuiuf si valoarea proprietalii imobiiiare pentrv anumite tpud de propretat, in
amsinite focalizari;

¢ Acest raport este in gensral, mal sigur cand consitructiife sunt relativ nod, jar in situalia
constructiifor mar vechi — cresta raportul: valoare feren f valoare proprietate;

& Metods afocaril nu 03 o valinare determingls 3 propretati imobiliare, dar poate 8 folosfia cand
esle inguficient namaryl de rpnreactl] de tereoudd ibhare comparabile.

Metoda exiractiel

4  Metoda este o varianta 3 metodel atocarii si anume: valoarea terenuluf sste extrasa din pratul
ge vapzare 8 unei proprietati imebiliare prin scaderen contributiei constructiilor care se
astimeaza prin costur] S depreciens;

& Valoarmn terenuluf date de metode extractiel poate T utilizalta pentru compaatie cu preturlle
din iranzactiife terenurilor libere 5t este ulifa mai de graba pentru a estima nista paramelni
nominafizati, decat valor absoluta.

Tinand cont de considerents de mai 3ug, oe plate imobillars specifices 5 de situaltis concrets a
harenudlor din rona Imobiliare analizata, Evaluatorul opinesza ca cea mai adecvata metoda a<ic: Metods
comparatiei directe 1

Astfel, astimarea valosii terenulul In caura se face= in lpoteza ca acests este Hber say cum se mal zice:
esta congldérat lTbar = evident valoarea tarenull Rind direct infuentata de Caa Mal Buna Utilizere actusls
& g - constatata la date ingpactiod gl rapotata la dais evaluaril.

Evafuatorul nu a avat informatii privind tranesctii cante=sfective cu terenurf cormparablle in zona in
care este amplasat imobiful de evaluat si prin urmhare: in prezentul Raport au fost utfiizate drept comparablie
propretali imobifiare - terepun ibere oferfla I3 vanzare s{ nu efecty ranzactionate, pe de o parte far pe de afta
parte: s-a Hnul cont s5i de informabile credibile furnizate da proprietaril din rona (unlf chlar expropriat! 1), de
agenbife sf agenti imabiliard, de notard si de"Ghidu! privind Valorile Odentative ale Proprietatilor Imobiliare™ 5§ nar in
ultimul rand, de istoricud specific privind exproprierea pentrt cauza de dtifitate publica, o afte locati din
Municipiud Bucurest.

' Inainte de a condluziona mal facery b REMARCA IMPORTANTA : valoriie de tranzaitionare e e piata
fibera & terenuriior (valorl de piata) N sunt valori de despagubire, astel incat Evaluatorid afoca o cote
de ocd, 0% pentru acoperirea prefueaiciuiuit

In aceste conditii: waloarea de despagubire medie acoperitoare generala - baza a valorl] de
despagubire, pentru un teren dostinat constructifior sf In general a edificerii proisctelor imobiiiare
viitoare, situat pe floriul drotiv al Municipiulpl Bocuresti  5i ov in cadrii prodectuiul de

; ra”, este, confirm Asa:

eAtellytia d
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FISA B-dul Timlsoara

FISA TEHNICA Si DE EVALUARE
TEREN - METODA STATISTICA A COMPARATIE! DIRECTE

1. PROIECTUL DE EXPROPRIERE AMALITAT

BUCURESTL.
= Parretratie B-dpl TImisoars™

1. CATEGORIE LOCALITATE / INCADRARE

Mumcipiu - Sechor & - intravilan

3. IONA

Zona industrials CET VEST - Bd. Tinisoars - Str, Valea

Cascadelor

4. POZITIONARE FATA DE UTILITATI
TEHNICD / EDILITARE/ CAI DFE ACCES

Utilitat! Ix xtrads, drumur asfalisin

5. STARE TEREN f UTILIFARE f RESTRICTII

Feran Fber - corrstniibd! o teren construit. in princpal
ctr construct! Industriate, daporite =) shovwrooir-ur, cw
resrictid comform PUG

&, FUNCTIE ECONOMICD - SOCTALA

In prarant : indusirisis = cu acHvitati de daporitare-

srartiptsiare
In viitor ; cv scesesi viiers, sfectata de mooarmirar]
CEWEOLINT BTORM

7. CALCL DE EVALUARE

- oorectia de ansmitere a dreptunior; nu & caruf

- corechy poivinnd congitiila de finantare; hu & cazul

- corectia privind conditifle de vanzane: me a cazwl

- corecta privind conditifle pietei: no e carul

= torectia priving marimes fotules ; lot madiy starisole
- conecha de negockere specifica zonel, covfiorm gritel:

pana lz 200 EURD/mp nu = negociaa
200 = 400 FURO/mp 30 EURO/mp
400 = 600 EURO/mp 50 EURO/mp
GO = 600 FURD/mp  FO EURD/mp

peste 800 EURO/mp 90 EURC/mp

- corectia privind cea mai bung wiffizare: A e cazul,
o considera wren Nbar in Situsiis ool mad buns

Supcatata imp) | Oferta (EURImp) | Valoars (EUR)

500 300 150000]
5000 350 1800000}
2300 300 620000]
258 400 102400
4390 550 2414500
5000 400 2000000
25000 120 000000
0

o

0

utifirar — construlbil conrform PG

- Corsctia privind afamentels nonimobiiare: no @ caxed
GBSERYATIE

* datele din tebaiuf alaivret av fost obdinuls in grms
wrror seleclin povn e bife

*¥ cand sunt putine dete se pot multiplica imorrnatiine
referitaare l» comparabifale lecalizara cel mal aproplat de
terenul in UZe - o8 evaluat: maxim de F orf

el ves o

BRI T

Lot mediv {mp) g063.71
Pret medin oferta - ponderat (EUR/mp) 239.29
Pret mediu oferta (EUR/mp) 347.14
Corectia de negociers (-] R {
Pret unitar corectat {EUR/mp) 200.29
Prejudicio estiraal {20%) 41.86
“aloars unilara de despagubire 251.15
WValoars umilar di despagubire - nunjita 250

” =

ol |

A

e



Faza II - estimarea vaiorli totale INDIVIDUALIZAREA VALORIT

in metodelogiile prezentate anterior, care au condus 1a obtinerea valorilor medii pe zona {piata imobiliara
specifica), s-au avut in vedere criteriile genarale cum ar i
e ralegoria focalitati
= funciifie econamice s caracterstcile sociale ale zonei
«  polendalf urbanistic
= restrictiite de folosire conform planuiul de amenajare a teritoriutui,

wrmand ca2 pentru estimarex valorif totale de despagobire a proprietatii imobiliare expmprhtﬂ -
identificate conforrn prezeniului Raport, sa se utilizare urmaton algoritm 2 -

nt‘e*rwm UL
1.2, Aplicares corecliifor unitare de individuplizare conform: - e

« Tabel! centralizator privind coeficiamtii de individualizare 2 targnului
axpropriat o

Unde se tine cont de;

- dotarea tehnico-edilitara & zonei, categorna localitatii, funchife economice 7 caracteristiciie soclals
afe zonei, pogitiz terenuiui fata de accesu la reteaua de transport, potantiaiul hurfstic af zonsi, restrictll de folosire,

etc.
- coeflcient oe coreclie a valorit terenurifor privind gecmetria separan / nuperii - progrietabii
iI.3. Daspagubiri in syme fixe, conform:
# Tabel centralizabtor privind prejudictile cavzate proprietaruiul sau 2 aitor parsocanse
indraptatita »

IL4. Sporufd de yvaloare {§), ca urmare 2 lucrarifor ce se vor realiza asupra terenuiul neexpropriat :

In Anal s& concluzionears sumin de dJespagubire totala, asifel :

VD ={Serenx VUBEXCI )+ PI- 5§

unde:

VD = valoarza fotala de despagubira

Steran = suprafiata terenului expropriat {inclusiv suprafetele majorate)

VUB = valoarea unitara de baza (e despagubire) {in fai, fa un curs mediu 1 EURD = 4,30 RON )
CI = creficlant de corectie unitara, de indhvidualizare a terenuiul expropriat

PI = prejudiciu individual (defalcat pe : proprietar expropriat sf alte persgane indrepiatite}

£ = zporuri de valoare

In final, Ewalpatorul mentioneazsz inca o dala ca estimarea valorll de despegubirea din prerentul
Raport de evaluare s-a facut prin reconciliersa mzoltatelfor obtinete in yrma aplicaril metodoiogillor

spacifice de eval st valonfe unitare medii -pe zona, urmale de” o metolologle de
individualizare eifud priat in cavze - tehnici care auv fost vedﬂﬂte in practica sf din
informatiile cul M nzactionarile de pe piats libera a prforsediiog
utmzpc\e smilgea / il

b f = f =-1.

| o :

! YERTIR AELIATEON SR

':'.JJH“‘.,&{#ml Wi 6L 02 2000



22
(P 1 L :\i
ZAGEIEATA Tr—"“"":'-“|

R SR bt Ii’ [ R o

MENTIUNI SI CONCBUZH "% % cama. 2
ComtIIMALLL [ e o

- i L EEr—
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Evatuatorul subliniaza ca - in ppinia =3, valoarea de despagubire estimata in prerentul Raport,
reprezinta o valoare jusia sl acoperitvare, aceasita urrmand sa constilule bezs despagubird!
proprietaruiu(rilor) expropriat(i), astfal -

1.1
rapida [
.2 corformn urmakorull ¢
= Tabel centralizabtor priving cosficient|) de individualizare a terenului expropriat »
Hr CRITERIY Pondere estimata Coeficent
crt procentual
1 Retels de transport Drum asfalat 1,00
2 | Echipare behnico-edilitara Completa prageneasca 1,00
3 Caracteristici arneliorative 7 5
4 Pianketii existente = -
3 GECITHELS Slparariliry e - proprietati 7% 5 30% 1,08[1,05{“15!
TOTAL CORECTIE (LI} &

i1.3. pespagubir! in sume fixe. conform urmatorul

“ Tabel centralizator privind prejudiciile cauzate proprietarului sau a altor persoane indreptatite »
Nr. QOBIECTUL PREJUCICIULUE Prejudiciu estimat
ort. {lei}
1 Constructii de orice g -
2 Recolte neculese -
3 Rest de teren inytlizabil 5
4 Drepturile altor persoans indreptatite -
TOTAL PREJUDICIU INDIVIDUAL (FI) -

IT.4d. Sporp de valoam (5) : Nl & carel - analiza rapida |
si aphicand formuila :

wh = 250 EURQYmp x 1,08 ) + P - 8 = 270 EURD/mp =i rotunfind prudential, reroita:

Valoarea unitara medie, aproximativa

- 270 EURO / mp

{wvaloare ce MU contine TVA 1)

5 sum
L ARIUS Lusmu 2

SO NEATIGO VALUATION SF .

ellathptiod . ma.0L. o0
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Vanzari Terenuri - Bucuresti, DRUMUL TABEREI

Or Taperei, Be Timisoara, teren intravilan cu sugr de 256 mp, cu deschidere de 10 ml, toate utititatie, foarts
aproape da mijl. de transpartin comaun, idezl comsrackie casa, 906 eornt mp.

Bret; 400 ELRD Pubicat s 29, 10.3007
Hucurestl, DRUMUL TABEREI 0 50Tl Arunbur Dnck

Euminmil.&amm'mhmmt (A} e .
s : aganl hond et ol

Emall: = ;
Telafon: 4241106, 0724010179, DTIO619721 - fr !
. X L H—Eﬂmﬂjﬂ
website: waww . pyrcinvestimel.ro rlni (R
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Agent: Moraru sihaele
Telofon: 0F21.000.47% 070,699,721, 42431 .04

Ermall agent:
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vanzare teren intravilan - Bulevardul Timisoara
(n: 5910

Locatie

Crog Bucuresti » Timisoara

Descricre

Teren intravilar de vanzare, cu deschidere |a Bulevardul
Timisoara. Tarenuul, cu PUZ aprobat, are cuprafara de 4380 mp el o
dezchidere de 45 m Perametd urbanistic: POT max = 70 %, ST =
3, H= B3 Pret: S50 eura/ mp

Tip tranzactie
WANT Are

Caracteristici

Farg TR

Smprafata terem {mpl 430

Smprafata terem dispoaibila (mp) : 4390
Deschidere (mh 43

Deschiders 2 (m):ar

FOT (%) : 70

CUT -3

Prar 550 EUR /mp

Mume agent; luian Fechita
Tedafon moblk 0744.382 903
Emall vz feolr s e s

Detalilt Agent | ﬁm‘:”vﬁLUL :
Vanzari Terenuri - Bucuresti, DRUMUL TABEREI

BLO T:HMISCARS - ALTCITELIS, STHOMP, CESCHIDERE 08, LA BULEVERD, IDEAL REFREZENTANTA, IMVESTITIE,
TOLTE ACTELE, SOELURO: faF, MEGDCIAEIL LURGENT,

Pret: 400 EURO Puintcat & 09, 11, 2009

Bucurastl, DRUMM TAEEREI o softul Boynbgn Ginome
: __Contactasra Jganti

Domo Estate Consulting (4) 2

T f T o .- 1 r

Emails Trinvity i prieten
Talefon: DT43203911, OT200%2181 .
Agent: Dmmo falaie

Telefon: QT2B092281 , 07450311
Erail agent:




Vanzari Terenuri - Bucuresti, DRUMUL TABEREI

B-dul. TIMISOSRA NR,185-18T, W52 OF CET WEST, 25 00 WP, CERTIFICAT DE URSAMISH FT, CONSTRUCT |
SeiaePehenh PRETAR:L SHOWROM, SBATI BIRCURN, YT PESMAREKET, HOLE DE PRODUWCTEF 51 DEPGZ| TARE,
SERACE, SUPER OFZRTA, L'RGENT . NEGOCIABIL

Pret: 120 FLRG Puncat k127,10, 2009
B urest, DRUMUL TABEREI o sl iy Dele
Cantoct imabiliare (4] —Contacteazs sgentia

VEDi & artel ; " Printarg gferty

Emaik: __Trimite ynui grigten

Telefon: 07 201 24E4E —Sdauga in Loy

..o alveara anuent

Sesiresta nereguly

Localizare pe harta:

Selncliaza harls: Vahop (dkem) v pesarad by map-im‘hi[ia_rq T
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