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NEXA 2 7

o7 . 3

~ARTERA DE CIRCULATIE INTRE B-DUL DOAMNA GHICA 51 B-DUL

CHIZINALY
Tuprafata Espropriata \akoara Globala
Hr. Grt | Muma Preprietar | Mumar Cadestral Taran Malgare Taren Total Valozre Imakil
L onairuti Waloars Sansuuct Expropriat - Eure
, e 23 B0 Z4.BET8
1 LKA ENEFEL | e .
332 1apd0 O T . Itl
5 A LA MOHT 4144 i AR B.208 - . .
= T } ries it sl
a A2k MONT A 239460 * ERC e 2180 T .
4 FEVIZOK DIL 42349 ety 50 b
6745 VR LR
= REYIZaK SIL 421406 Tital I1E366 20 363502
g I | 47500 A
5L M 16029,57 d4d50% 20 4 BO5S
[ SOMPTERS AShLd A
SEIUP
- i 41942 mag Q2 o2 103120
a MO 43340 535 25 FIZE26.02 232.E28
g GG iaEE Z579.37 + 244 154 0l 1.314. 847 =
Tid 42 TOFA2
i O SR 129 44 GRYTE S ] GH.ATE
S.LC.M e 5 162 20 £ 186G
1 COMPUTERS LR TR v
Tdtorzat 3 ZA LA 195 37 95545.0] §5.048
fna Mlatia bocelae
SaTan Mannes..
1¥ ariumaszsa Rasaa 3e31 % 2
ko colae 1 anacoaza) P ..
e d BULGR S ”
FMH
Terasuey Dgne aTI 4134 4148 40
Saa Mara deoiae ~,
Shmn MAr s, : .=
Ta lorarscaca Haz ar 15857 i : :'I
Sicoae israscEcuy et ::}‘#ﬁ(\_e
Rec-za Mrien : .. \.\1' S
FRAZ i W ~
: 187,17 BERT:LRETT 3300 OaB & -
TOTAL TEREM - mp g 5
CONETRUCTI-inp 1338 _ 2Bs.0:
Valoare Globala estimata (a data de 23-02-2011 _J
pentru lucraribe de utilitate publica ARTERA DE i
CIRCULATIE INTRE B-DUL DOAMNA GHICA 51 B- A
DUL CHISINALU 3.380.939 € e
Curs BNR 13 makp 23022001 12261 AN R A I 14. 325221 IE-i ST -‘:""* .
ER h'-\

MaTA "

e,
Suscrisa 5 2. Geo Tepe 5.R.L i 5.0 Goorgrscu Corsdalitanta Tehuuca 3 RL. confirmam ca aniels.l:
tabe| carterse liata imobiselor ramase dz exproprial ovntry sE@iarcd baecacli ne ulintae |.'|u|.'|||r:ﬂ"l.‘.\

"Strapungera Micolas Sngorgan-Splai-Cudescs”, sum acestza &u fost igantiticale, o baza
irfarmatiilar. datelor s1 documantalor Earnizate de antoritatite lecale, Frimaria Municipiolui

E.scuregti, Prmaria 3ectar 3 8curecti si Primaria Sector 4 Busurasti si 0.0 P Bucudesh, Sicare
gunt cuprinse in nberlaral Sulaarulu d¢ gxprapriere furnizat de P.N.S.
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

Pentru Lucrarile de Utilitate Publica

sARTERA DE CIRCULATIE INTRE
B-DUL BOAMNA GHICA SI B-DUL CHISINAL™

pentru Proprietati imobiliare -

Terenuri Intravilane si Constructii -

Situate pe teritoriul administrativ

Sector 2 Bucuresti

23.02.2011 y_//
- PG

PROFPRIETARI Persoane Fizice si Persoane Juridice

{;.



SINTEZA EVALUARH

OBIECTUL EVALUARIL DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

Prezentul raport de evaluare are ca ohiect Proprietatl _Lnobihare formate din
Teranuri Intravilane situate pe taritoriul administrativ al sectoardlui 2 Bucuresti.

Date Proprigtate:

Suprafata totala (estimatival ne Taren ce se expropnaza 7TABY 17mp.

SCOPUL EVAL UARII

Evaluarea se efectueaza in scopul estimarii valorii juste {in corelare cu valoarea
de piata) a proprigtatii. in vederea exproprieni pentry strapungeres din dreptul Strazii
Fantanica.

Estimarea din prezentul raport este una globala, pentru toate proprietatilie aflate
pe acest bronson (precizate in “Anexa VALOARE GLOBALA™), urmand ca la evaluarile
individuale sa se astimeze valor |Uste punctualé pentru fiecare propristate in parte.

Raportul de evaluare nu este valabil pentru utilizdri in alte SCﬂﬂUI‘I

LEGISLATIE ::". - o
Elaborarea prezentului raport se face respectand Ieglslaha in vigoare:
Legea Nr 33 din 27 mar 1984 prasnd exproprierea pentru cauza de utilitatey
Legea Nr 255 din 14712/2015 privind exproprierea pentru cauza de utilita pul;;,hé”é
necesars reahzém unor c:bmctwe de mteres natianal, judEl‘EEI‘I 5 local

exproprieraa pentru cauza de utilitate publlcé necesara realizari unor obiec
interes natignat.

Standarde de Evaluare
Evaluares se efectueaza conform standardelor Internatignale de Evaluare in vigoare
ale ANEVAR {editia a opta 2007},

BENEFICIAR si DESTINATAR RAFQRT

PRIMARIA MUNICIPIULIUI BUCURESTI.

meF el ariniar

D5 DE.EG 1 SI 16 02.2017 ;
DATA RAPDRTUIL U GL OBAL R

23.02 2011 e

VALOARILE JUSTE {de despagubire]

Estimase perirl P-opaetatle Imooiliare Terenurl infravilane si Constructii situate pe
teritariul administrativ al sectorului 2 ce urmeaza a fi expropriate pentru strapungerea
delimitata de str. Fantaniga si $u. Torentului_este prezentata man jos !

Suprafata Totala supusa Exproprierii

Terenwri bmteailane si Cansteuctii sicuate in sectornl 2 Bugweestiaee |
J.“d-'_ﬂ..’-‘-
= L
"1“-.' an
SR b




Suprafata ce se expropriaza {apartine
Perscanelo Fizice si Juridice)

-—_

Valori estimate la 23-02-2011
Terenuri Intravilane Libere CC

G104 358 €

1

1

|
—————

;Ct}nstructii TT T mmmesstuemend . JBR LR £

[ Valoare justa de despaguhire estir
glabal la 23-02-2011 - Euro

Valoare justa de despagubire estimata
global la 23-02-2011 - LEI

Curs BNR lew/Euro la data estimarii 23.02.2011 4,2261 {eifeuro.

valoarea U include TWA sau alle 1axe sau impozite ce se platesc la transferul drepiului de
proprictate.

Curs BNR lewEuro pe durata expropierii ~ 4,50 leifEuro

Defalcarea pentru fiecare proprietate si pentru fiecare propietar in parie se regaseste
in « ANEXA VALDARE GLOBALA .
OBS. Evaluarea nu este finala, ci este ¢ estimare globala.

5.C. GEORGESCU Conmsultanta Tehnica SRL

Ing. GEORGESCU Geta A

Expert Evaluator Praprietati imobiliare i :

Membru Titular ANEVAR F'\ f_l'l: i :
Ing. GEORGESCU Claudiu S Y

Expert Evaluator Prepnetati imobiliare . .
Membru Tilular ANEVAR = o

Tl I
2 '-_“
-
ol
\1,# adt
-
R '..*‘_‘“j{ _,{_J.]. 7 i
Tewsnnri Inirasiame & onsfroctiv sitwace a seciornl 2 Bucoreesd, oz, 2
f"'l
| r
f - VL 1
A ! t KT
|tlkr'



CERTIFICARE

DECLARATIE CONFORMITATE

Rapartu ] de cealuare s st realizn Trconzondantd cu reglementar
Internationale de Ivaluare i cu ipotezeic i conditiile limmative cup

Prin prezcara, in limita canostntelor sioinfermafiiler detinule, vvslugtoral
declara ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport s¢ bascasa pe date
cunsiderate sdevaraty si coreeie, si pe conclusiile asupra inspectici vizoale si
glihale a propricidlilor, inspectic eleciuata 1a data 2302201
[he axermenes, analizele, opiniile si coneloziile prezentate sunt imitate anmai de
ipterele si conditille Timitative mentionate si sl analizele. upiniile si
conclugie nepartinitoare din punet Jde vedere profesional.
Analiecly, opiniile si congluziile evaluatoralui sunt limitate doar du ipotezele i
conclugiile limitative mengionate §i sunt analigele, opiniile §i concluziile
profesivnale personale, impargiale s nepirtinitoars
Evaluatorul nu are nici un inferes pregenl sad viieor Tata de  propielalen
imnohiliarn care Tace subiectul prezentului raport de vvaluare Si gick um inieres
personal lgal de partile implicate.
tmplicares evaluatorului o este conditionata de:
formulares sau prezentarea wiui rezultae prestabilit legal de valoarea
estimata impuss de client sau destinatar
producerea unii eveaiment care finorizeazd cauza clicntului in funclie
de upinia evaluaturului.
Analizele, opiniile §i concluziile exprimate an fost formulate, la el ca 5
ntnemirea acestui rapert, concordungi cu Standardele Inicruajipgnale de
Evaluare, Evaluatorud a respectat Codul Deonlologic s ANEVAR.
Evaluatorul poseda cunogtintele §i experienja necesare indeplinivii misiunii in
mud coonpetent. Propricearea a fust inspectata persenal de ¢atre evaluater, In
elaborarca prezentului rapert na - primit asistent seanificativa Jdin parten
mici unci alte persoane in alira ey alugwenlui care sermmcaza i jos.
Frezentul raport se supung normeluor ANEVAR si poate fi expertizal si verifical
in conformitate cu Stundardel de serificare ANEY AR,
la daty claboravii avestud rapoart, evalualornl Sare Senimexzi i jos cste
membru ilubir ANFY AR

= Stamdarde [or
EEzehIU] TapoT.

L ,; "
/" l Li.L_U[f’“T

i

L

bovalusdeon] e nich o relatie particalird cu lientul nici un interes acTual sau viitor laa de
propricites cvalatd, Rezultately presentului rapert de evaluare nu se hazeazd pe wliyitaren
obtineri unei anumite valari solivitsne wenitd din pites clicntalul s a altnr puTsoahe can au
rterene lepalhe e v el e remueesares e no se tace in funclic de suisfaceres unei
Al sl A,

[ ateeste sondifii, evaluatar® incalisge de elaboralor s asums respanrsahilitatea pentro datele
o1 conutiziile preseniale in prezentul g R [THI e

ererurt B ik w0 otsteneli aate in Ssectoenl 2 Bnceeest.page 7



OBIECTUL EVALUARI si IDENTIFICAREA PROPRIETATILOR - Terenuti Intravilane .

Prezentdl raport de &valuare are ca ohiect Proprietat  Imobiliare, formate din
Terenuri Intravilane s| Constructii afectate de expropisre, situate pe teritoriul
administrativ al sectorului 2 Bucuresti.

Date Fraprietate:

Suprafata totala [estimativa) de Teren e se expropriaza 718717 mp.
LOCALIZARE

Propretatie supuse evaluarii globale sunt siuate in sectoardl 2 al municipiului
Bucuresti, si sunt afectate partial o2 strapungersa din dreptul Strazii Fantamica

Flanuri detaliate cu localizarea amplasameantuu sunt angxate prezentuldi |a capitolul
ANEXE.

Inspettie .

Evaluatorul nu a efectuat o expertiza a erenuiui

Inspectia g-a efectuat global si vizual, pentru toate proprietatiie situate in zona
si afectale de exproprierg, aflate pe Strada Fantanica.

Mu au fost inspectale indindual proprietatile.

Se considera ca nu exista defecte ascunse mggore care ar potea influenta valoarea
terenului. i
DESCRIERE Terenuri: ST 1

: 5

Proprietatie supuse evaluarii se descrie astfel.

Teranurile respective sunt afectate de strapungerea din Zona straz:'_lfantamc:a

Destinatia acestar terenun este industriala.

Terenurile ccupate de constructi au toate utilitatile, au drum de acgss sau ace
direct la Str. Fantanele Doepms

Terenurile nescupate de constructii sunt intravilane, cu difente suprakietess cu agc.esl
difarit |a strada. B gl wall
SCOPUL EVALUARI :

Evaluarea se efectueaza in scopul estimarii valorii juste {in corelare
de piata} a proprietatii. in vederea expropreri pentrd _strapungcris 2in Zoha straz:
Fantanele. Estimarea din prezentul raport este una globala, pentru toale proprietatle
precizate wn Anexe, urmand ca la evaluarile individuale sa se estmeze wvalanlor juste
punctual pentru fiecare proprietate in parte. Raportul de evaluare nu este valabil pentru
utilizari in alte s¢opuri.

NRFATLIRIDF PROPRIFTATE FYAL HIATF

Evaluares pentru flecare proprietate se va face inigatleza ca proprietatea este libera
de sarcini si neafectata de Lo presieqiu, sarcing sau senatute

Ewvaiuatordl nu isi aswma raspundsrea pentru stuatia jurd casau de prnpruetate
prezentata de client pnn actele puse la dispoztie spre consultare.
BEMEFICIAR si DESTINATAR RAPORT

Frimaria Municipiuiui Bucuresti

Acrnd imovedere Statutul ANEWVAR si Codul Deonls 2aic al profasiini de evaluatar,
avaltator.! U is asansa raspurderea decit fata de acesla

Perereri Tneas ilane si & usioneai sitwage an Sectorul 2 Bugneedtipse, 4

Ed



BAZELE EVALUARIT

La paza evaluani staw 0 sene de ipoteze s conditil mitative. prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste Pﬂtaze si concluzil.
precum si oy celelalte aprecien din acest rapar. omee e e

»

VALOAREA ESTIMATA

H
[ PP |

Evaluarea realizata conform prezéntului rapart reprezinta o estmare a valorii juste de
despigubire in stransa concordanta cu valoarea de piatd pentru terenurile supuse exproprieril.

A,

Legislatia specifica prin Art. 36 din Legea 33/1994 defineste : L

« Valoarea de despaquhire» ca find : « valoarea reala a imobilului si diny-

cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatites '
Art 26,

"Despagubirea se compune din valoarea reala a imobilului si din pr
cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite.

La calcularea cuantumului despaqubirilor, expertii, precum si instanta vor ting

geama de pretul cu care se vand, in mod obisnuit, imobilele de acelasi fel in

unitatea administrativ-teritoriala, la data intocmirii raportului de expertiza,

precumn % de daunele aduse proprietarului sau, dupa caz, altor persoane

indreptatite, luand in considerare si dovezile prezentate de acestia.

Expertii var defaica despagubinle cuvenite praprietarului de cele o= s= nivin titularilor

de alte dreptun reale.

ln cazul exproprieri partiale, daca partea de imobil ramasa neexprapriata va dobandi

un spor de valoare ca urrnace a lucrarilor ce $& vor realiza, expertii. inand seama de

prevederie alineatului precedent vor puted propune instantel o eventuala reducere

numai a daunglor.”

Pentru respectarea legqisiatiel precizate antenar, pentry estimarea valorii juste de
despagubire, evaluatorul va avea in vedere si se va raporta la “GHIDUL VALORILOR
QRIENTATIVEALE PROPRIETATILOR IMOEILIARE PENTRU ANUL 2011,
efectuate de Camera Notarilor Publici pentru anul 2011,

asa cum cere Legea 255/2010 art. 11_alin (7).

Lege nr. 2582010 din 141272010 prwind exproprierea pantru cauza de ublitate publica,
necesara realizéri unor abiective de interes national, judetean si local

“Art 11

{73 inainle de oala incepori activitati comises prevazute la al 18, un expert evaluator
specializat Th evauares proprieldlilor imohiare. membru al bsociatei Maticnals a
Evalugionlor msn Romania - ANEYAR . wa infaemi un ragot da evaluare a imahilelor
exproprate pentr. fiecare unitate administrativ-teritoriala, pe fiecare ¢ateqorie de
folasintd.

51 Raporiul de avaluare 5o otecregle avdndu-s2 n vedere experlizele intocmile ¢
actualzale de camerele nolanlar public potrwd art 77 alo (51 dis Legea ne, 97112003
privad Codul iecal, cu medificdrile si completarle ulileroars,

Narma metadalogicd de apl carc o Legii ne. 25580100 febramiz 2011) privind expropnerea
peird saazd oe otlitate pukblicd necesard realizari wnos obiectve de interes national.
judetean si lgcal

"t B (1) Bxperty eval.alar npeciai zat 'noevauirea propietatior imatiliare. membru aL
Asnciaben Nationale a Evalumtorilar dir Roménia - ANEVAR. care va intocmi raportuiﬂe

Terenurs bntes ilane =k € aesd ruetn situate o Sectaral 2 Bucor eati, [ANELS s -_"
: ;
. 5 g F "_._,_d--""
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evaluare prevazut Ya art. 11 alin. {7) din lege, este obligat 54 se raporte:ze la expertizele
intoemite si actuahzate de camerele notarilor publici, potivit art. 77" alin. {5) din Legea nr.
571/2003 privind Codul fiscal, cu madificérile g1 completarile ulteriaare.”

A. in confarmitate cu Ordonanta de urgenta 228 din 30 decembrie 2008, Legea
ar. 198/2004 precizeaza:
La articolul 4, alineatul {9}, -

« |9] Raportul de evaluare se intocmeste avand in vedere expertiza actualizata de
Camera Motarilor Publici, potrivit articolujui 77" allngatul {5) din Codul Figeal, cu modificarile
si completarile ulterioare.
La articelul 9, alingatele {J] si (5] se modifica astfel :
a{3)Actiunea formulata _in conformitate _cu _prevederile  prezentuluiarticol se
solutioneaza potrivii art. 21-27 din_Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de

utilitate publica, in ceea ce priveste stabilirea despaqubirii.

E. Baza ge evaluare in presental ragor de evaluare este in confarmitale cu Standardele
Internationale de Evalars

ST aloarea de piata - lip de vaoare

WS 2 Tipun de valoare diferte de valoarea de piata.

I¥S 3 — raportares evaluani s1 GN 3 ~ evaluarea proprigtatii ||'n+:rb|liarer} sLanume Sl&ndardEIE
Intet nationake de Evaluare. editia a opta 2007

Valoarea de piatd esle definita astiel. ’ e =
Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentry care ¢ prnpr!etate va fi schlmbata

la data evaludrii intre un cumparator decis gi un vinzator hotéirat, Tntr-o tranzactie cu 3?@’ TR
'

determinat chiectiv, dupé o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile impijtate
au actionat in cunostintd de eauza, prudent si fara constrangere™ . (VS |, paragratul 2.1,

Valoarea justa este definita astel:

“Suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de bunavoie, intre doual, parh
interesate, aflate in cuncstinta de cauza, intr-o tranzactie in care pretul este determirdiy in
mod obiectiv'. (IVS 2 , paragraf 3.2, pag. 88).

Valoarea justa este un concept mai lary decat valoarea de piata. In cele mai multe
cazuri, pretul corect intre cele doua parti ar putea sa fie egal cu cel obtenabll pe piata [WS 2
paragraf 6.4

DATA EVALUARI

Evaluarag a fosl realizaiz la dats de 23 02,2071,

t @ baza efectuarni evaluan au stat rformatile prving nivelul preturilar coraspunzatoara e
petombrie, contextul petei imobiliare cu reducerea tranzactilor. La data evaluari se considara
valatnle potezele ce stau |3 naza raponulun.

DATA INSPECTIEI

Inspecha proprietaular a fost realzata in duta de 23.02.2011 de calre ing GEORCESCU

5eta inspectia_s-a efectuat global, pentry foate proptigtatile situate in zona si afectate de
expropriere si aflate |a limita strazii Fantanica .

Nu au fost inspectate ndividual proprstaie.

Legislatic
1 Fabumarea pressnla. rapo’l se face -2spectarnd legislats in vigoae
Lbaal, S 55 din 27 mad D0 e imd ovproprieies pentin caug she vilinare publi

Lege nr. 2BB/2010 fin 141242070 snwind exproprierea penti o ausa de dtilitate puablicA,
-acesgta realipiitd unar abiestive de interes national, judetean si local

Norma metodalogicad de aplicars a | egunr, 25w Bl Hebruaria 207 1) prvind @xproprd ed

pEntin cducd de uilate publica, ~ecesand realizani wro obective de merss natjoral,

Lerennri Betranilioe < £ anedenotii sinte in sectornl 2 l!-"f""l’-“'“-Pilg o s B
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Surse de Infarmare

2 La baza cluberarii presentalui mgport au skt puhiicatile de specialitae:

STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE™ ednia a opta, 2007 ed. Iroval.

JEVALUAREA SIFINANTAREA PROFRIETATILOR IMOBILIARE |, — partea | si || ediate de
£ MEN AR, siInstitutul Reman de Cercetari in Evaluare (IROVAL}

Cataloage de resvaluare din celectia Evaluarea Rapida a Constructilor” editura MATRIX
RO

JInspecha Proprietatior in scopul Evaludrnii’. editura [ROVAL- 2007

Evaluarea Terenului — Aplicati” ~ editura IROWAL, 2010

Costur de Reconstructie - Costuri de Inlocure - Cladin Rezidentiale® edilura RO AL, 2009,

.Costuri de Reconstruclie - Cosiun de Inlocuire - Cladin Industriale. Comerciale, si Agrigole,
constructii Speciale” editura IROYWAL. 2010

Concluria evaludri & bazeazd pe scopul lucrani si supozilile de evaluare precizate.

RESPECTAREA STANDARDELCOR Internationale OE EVALUARE {agreate de ANEVAR).

Evaluarea a fos! sfeciuatd conform slandardelor Internationale de Evaluare in wigoars ale
ANEWAR teditia a opta 2007} e

N5 1 = Valoarea de piata — tip de valoare ' " b

I¥S 2 - Tipuri de valoate diferte de valoarea de pala | : " ;

WS 3 Raportares evaludmn W oEm # o miE /

3N % — Evaluarea propnetatii imobiliare. /" ?
Clauza de CONFIDENTIALITATE E.L

Acest rapon este destinat utilizarii doar de catre partea cérsia Ti este|adresat, n 4E5py) strict
specific mentionat alel — stabilirea Valorii juste (de despagubire, in ctyelare gy valpskea de
piata). Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate fatd de o terta pa \@uﬂrﬁ- intregul
raport sav la orice fragment al conlinutului acestuia. B

DREPT DE PUBLICARE

Este interzisé includerea in orice document pubhcat, ciculard sau declaralie. ca §i
publicarea sub orice forma 3 acestui rapor, inlegral sau parlial, sau a referintelor la acest raport.
far4 seordul nostru preatabl scrig, priving forma sau contextul in care va aparea.

Prezenul Rapen 3-a mcneiat in 3 exemplarg, 2 pentry

Primaria Municipiului Bucuresti

S1unnl peodry arhivi evaluatcnalu

Ing. GEORGESCL) Geta

Expert Evaluator Praprietati Imobiliare
Membru Titular ANEVAR

Vereruwi D ilane i & onstenetii sitnate e Seeinrel 2 Breuresins;:



METODOLCGIA DE EVALUARE FOLOSITA

Baza evallari in prezentul rapart oste valoarea justa {in corelare cu valoarea de piata)
433 cum au fost definite anderinr de Standardele Y5 2 s1 W3S 11, iar raportul de evaluare se Fracze
tinand cont de slandardele V53 s GHT

Penlru estimarea valori glabale a fost aplicats  abordarea prin comparatie directa
reglementata e Standardele Internationale de Evaluare. astiel

in contestuy financiar si mobiliar dat
Exicta destule ofete la vanzare in zona supusa evaluar. Preturile de ofertare a
proprietatilor sunt foarte diferite, in functie de mai multi paramelri suprafata lerenului.
dastinatie si categona de folosnta, accesul la utlitsd. deschiderea si accesul
1erenulbue
Fentru zona analzala, la data evaluarii, exista foarte muite proprietat similare aflate
la vanzare.
- pe piata imobiliara sunt diferente  rmari intre valorile de ofertare s cele de
tranzacticnare, motiv pentru care se face n corectie de franzactionare inre 10 % =
15 % [numita si carectie de negociere}.
E tranzaclile propr:-zise sunt mai rare, dar treptal piata imobdiara urmeaza tendinta
de reqglare.
A. Evaluatorul considera ca abordarea prin comparatie directa esle aplicabila, existand
oferte |a vanzare de proprietati cumpaiabile celui evaluat, penlru ¢a evaluatorul sa si poata forma o
opinie vizavi de proprnetatea evaluala

OBS. Deoarece evaluarea esle una globala 31 valorile estimate sunl prezenlate sub forma
unul interval de valor . evaluatoru nu aplica in cargl acestel evaluar globale 5i alte ahordar.

Peniru Evaluarise individuale ce var urma. ewaluatorul va mai aplica cel putin o abordare asa
curn prevad Standardele Intermationale de Evaluare

OBS. |n plus, in cadrul acestun raport de evaluare globala, evalyatorul va gwea in wvedere
sxperizele intoomile §i actualizate de camerele nolarilar publici, asa cum prevede Lagea 255/2010.
art. 11. st anume « GHIDUL privind Yalorile Crientative ale progorietatilor Imobiliare din

Municipiul Bucuresti — 2011 ».

RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

In confammitale cu uzantale din Romarea, valoarea estimata de catre evaluator este valabila
la data prezentala

Uhpinia ewvaluatoroiui frebuie analizata in contextul economic yeneral | fehruarie 2011}, in
care are loc operaliunea oz evaluare. Dacs acestes se modifica semnificaliv g viitor evaluatarul nu
aste respongabl decal in krita mionmatilor yalkbile % cUNosCWe de acesta la data evalugri
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IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

LIMITE 51 RESTRICTII PRIVIND UTILIZAREA RAPORTLULUL
cfh care pot

1.Evaluatorud nu isi asuma responsabilitatea pentry factoni ec L‘.IFT'IIGI
aparea ulterior evaluarni si pot influents epiniile si rezultatele din acessta ucrare

2.5e presupune ca terenurile evaluate se conformeaza tuturar re e ntanioy 3:
de zonare. utihzare si urbanism. in afara cazului in care a fost identift '
descrisa st luata in considerare in prezeetul raport. -

3.Nu a fost verificata autenticitatea documentelor prezentate si au s-au facut investigati
priving statutul juridic at propristatii in cauza.

4 Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele s _documentatiile
puse primite de la P.M.B. Prezenta evaluare este o estimare globala a preturilor terenurilor
afectate de expropriere pentru strapungerea din zona strazii razii Fantanele.

5Evaluares se face in ipoteza strcta ca dreptul real de proprie proprietate este valabil si
tranzacticnakil.

b.Aceasta evaluatea globala s-a_efectuat fara prezentarea actelor_de proprietate
urmand ca evaluarile ulterioare sa se faca pentru fiecare proprietate in parte si tinand cont de
aspectele juridice ale proprietatii.

7. Deoarece evaluarea prezenta este una fllobala, evalyatorul precizeaza ¢a la data

evaluarilor punctuale niru_fiecare proprietate, valorile pot fi altele, depinzand da

caracteristile fiecarel proprietati in parte {acces, suprafata, deschidere, utilitati_si alteie),
Aceste valori pot fi ajustate cu cca. 10-20%, in functie de caracteristicile fiecarai proprictat;

B_S-a efectuat o evaluare globala a terenulyi. considerand terenul ca fiind intravilan urmand

ca ulterior. la evaluanle per/proprietate sa se faca estimart punctuale de valori
2.in prezenta evaluare plobala s-a tinut cont de evaluarea constructiilor, dar aceasta

evaluare globala a constructiilor nu este considerata finala, deoarece n? S~p-gfectuat o
masuratoare si o ingpectie a fiecared constructii. Aceste lucruri sa var taa "t pvaluarile

e hztal

estn-:t iilor
formitate,

individuate. ) . SRR
CONDITI LIMITATIVE : St o
Acest raport 3 fost realizat pe baza urmatoarslor condan Imstative % - - . . o7F

In conformitate cu uzantele evaluatarilar din Fomania, valoares estlmata ag -::aire ega}détor
este valabila |a data prezentata Opinia evaiuatorului trebuie analizata in contextul 2tenetmt g genaral
(februarie 2011} in care are loc operatiunea de evaluare. Daca acestea se madifica semnificaty in
vrtar evaluatarul nu este respensabil decat in limita informatitor valabile si cunoscute de acesta |a
data evaluarii.

Scapul prezemei evaluari — stabidrea valorii juste [de despaqubire corelata cu valoarea
de piata} - a stat la baza selectari metoselor de evaluare utilizate si a modalitatii de aplicare a
acestora, pentru ca valoarea rezultata sa concuca la estimarea cea ma probishila 8 valosi
crepreetatiiin conditise tipulun valori selectate valoarea |usta

- Evaluatorul prasupune sa aprecierile efectuate la aplicarea metodzlor de evaluare sunt
rezonabile si perinants 7 contextul imooiliar. a ledislatien privind exprapierile pentru cauza de
Jtilitate oualiza s a standardelor de evaikiare impuse 12 data evaluaril,

- Legea expropiarii, Prin art, 26, precizeaza ciar ca evaluarea se face respectand grila
Motariler Publici pentru anul 2011, Pentru acest motiv, evaluarea se face fara descrieres
componentei non-imobiliare, data de disconfortul creat de expropriere.

Evaluaterul alege sa utilizeze yalparea justa, concept mai larg decat valoarea Je piata

Teren & contaminari

- Bvaluateni e a reaszat invastizatii sau testa si nu au fosf pase g dispoztiz date privird
poluatza sau contaminases terenudle si 3 apei raatice.

- Acast rapant qu este slaborat ca ar awdif de mediu sau g2 e rapors tehnic detalat al
prapagsas  astfel de informath capasird sfera rapottiedi 5" calficares evaliatsrulu.

o
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Fiata imobiliara se defineste ca un grup de perscane fizice sau juridice care intra in contact
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participanti |a aceasta piata schimba drepturi de
proprietate conlra unor bunur. cum sunt banii.

Pietele imobitiare nu sunt piete eficiente numarul de varzatori s: cumparator care
actioneaza este relativ mic. proprietatile imakiiare au preturi mari. care necesita o putere mare de
tumparare, ceea ¢2 face ca aceste piete sa fie sensibile I3 stabilitatea veniturilor. schimbarea
mvelului salasiilar. avansului de plata in cazul crediantar, debanziior, ete. In general, proprietatile
imobiliareé nu se cumpara cu banii jos. iar daca nu exista conditii favorabile de finantare. tranzactia
este periclitata.

La data evaluari piata imobiliara este afectata in continuare de criza EGDIjID_I‘_I‘Ii]’.‘.D—fiPEhCiara,

incaputa carn fa mijlocul anului 2008, e . A

T | .-" {
: : ‘i
Analizele Imoebiliare efectuate de DARIAN pantru séﬁﬁstrdi 1 2010\precizgazd.
"Pe piata terenuriior se Inregistreazd foarte putine tranzactii Acesta egte rezultaty)
ca investitori preferd sa nu arunce cu banii, 2ga cum o ficeau acum 2, 3 ani e j
agtepte momentul opartun pentru a cumpara un teren inte-o zond buna, dar mai a ur gt bun.
Fe baza pufinewr tranzactii care s-au incheiat totugi in decursul anului 2010 se pat desprinde
urmatoarele coneiuzii: - in 52 comparativ cu §1 2010, preturile la terenuri au scizut cu aproximaty
12.5%.
- in pericada 2040 — 2009, preturile 1a terenun au cunoscut o scadere de aprosimativ 22 9%,
in timp ce
- inintervalul de timp 2040 — 2008. aceasta scddere a fost de 44.1% raportat la moneda
eura™ si de 35.6% raportat la moneda nationala
Precenizam ca in peripada urmatoare nu se vor schimba faarte multe lugruri legate de piata
terenurilar, mai afes cd in piatd, nu existdl descemdatd foarte multe perscane dorice de a invest.
Frobabil vor vedea o schimbare, spre sfargitul anului 2011, atunci cénd mai multe praiecte var
‘ncepe sau vor fi cantineate ”
Sursa "AMNALLZA PIETEl IMOBILIARE — ROMANIA . semestrul 11 200" — DARIAN.

Laracteristicl ale Pieter imabiliare:

aste influentata de attudinile. mativatiile si tersctiunie vanzalorilor si cumparatonlar i are
caractenstici diferite de cale ale pietelor eficients

este foarte sensibila I3 situatia de pe piata muncii si stabiltatea veniturilor |

decxile de cumparare sunt influentate e tipul de finantare  durata si rata dobanz.,

aste 0 pata care ru s2 autoregleaza ¢ este afectata de multe reglersentar guvernamentals
z lozale

Mformat ile despre ranzact: similare na sunt imediat disponibile. exista decala; intré cerare
- oferta, cererea ooate fi volatila datarita unor scnimzan rapide .0 marimea si struchara populatie s

- Cererea s ofarta de proprietat imobiliare paot tinde catre un ounct de echilibru, dar scest
oLnct este tecrelic i rargon alineg existand iniotdeauna un gecala) intre carare si oferta.

- Ofana pantl un anumit tip de cerare se dezvoita gred 127 cerersa poate sa se modifce
crasciird cosibil astfzl ca ce multe an sa existe sworacferta sau exces de serere si nL echilibry.

cumnparatzri si vanzatedi nu sant intotdeauna bine irformati. iar actee de yinzare-

Camparasz ndaw e in mod frecvant De multe on aformat @e daspes protus da franzastsngre zag
aivell ofzriei qu sint imed at disponmkile g

HE]

Caracteristic. alz Proprigtatilor Imob cars
aapnetate irab ara 2ste unica. oenst cingd de an ampaasament tx
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b proprietate imobiliara este un produs durabil in temp, cu grad scazut de fichiditate
tranzactonanle presupunand sume mar de bani finantarea. in cele ma multe cazur.
rneputand fi asigurata imediat.

Pentru delimitarea piatei imobiliare specifice trebuie avuti in vedere urmatarii factori:

- fipld proprigtatii;

- caracterigticls proprietatii:

- ana proprietatii;

- proprietati echivalente disponibite:

- proprietati comparabile.

In functia de nevaoile. darintels. motivatiile, localizarea. tipul & varsta participantilor la piata pe
de o parte si tipul. amplasare. design si restrictii privind propnetatile, pe de alta parte. s-au creat
tpuri diferite de piete imaobiliare {rezidentiale, comerciale, industriale, agricoie, speciale}. Acestea. |a
rindul lor. pot #i impartite in piets mai mici, specializate, numite subpiete. acesta find un procas de
segmentare a pietel si dezagregare a proprietati.

e

Yz

Teresiuti Dnlras ilane »i Coszstenetive itnsre i scetorul 2 Bucarestipze, |




AAPORT THE PNV AL ARE vl i ala

PIATA Imobilelor tip terenuri intravilane
gituate in sectorul 2, Bucuresti

In contextus crizei financiare, piata imobiliara este imediat afectata prin lipsa lichiditatiler ce
duce la lipsa tranzactiilor de vanzare-cumparare.

Frata imobiliara la momentw actual se caracterizeaza printr-o ipsa de transparanta, si prin
diferente foarte rmari mtre ofertele prezente pe piata si valosile efective |a care se incheis tranzactiile.
'n cazul in care intr-un final tetusi acestea au loc.

P:ata Imobiliard a proprictéti evaluate este piata terenurilar intravilane cu constructii $au
libere de constructii — amplasate in zona delimitata de Str. Fantanica si Str. Torentului.

Caracteristici gle Propretatilor Imabitiare
a proprietatea imobiliara este unica, beneficing de un amplasament fix:

b propriatatea imakiliara este un produs durabil in timp, ou grad scazut de schiditare,

tranzactionarile presupurand sume mari de bani, finantarea, in cele mai multe cazurn,

neputand fi asigurata imediat.

Fentru delimitarea pietel imobiliare specifice trebuse avati in vedere urmatorii fastori- tipul
praprietatii- caracteristicile proprietatii;

- afia proprietatii;- proprietati echivalente disponibile;

- proprietati comparabile.

Cererga pentru acest tip de proprietate este in regres la data evaluari | daorita contextului
macrogconomic genaral. Analiza cersrii trebuie sa pormeéasca de ladentificarea parsoanelar jundice
= fizice ce manifesta donnta pentru achizitionarea de proprietati pentru destinatie industriala

Oferta - Fiata imotiliara specifica acestui tip de praprietate imaohiliara este reprezentata de
oferte la vanzare. similare ca localizare si caractenstici cu proprietates evaluata.

Din analiza ofertelor prezemtate pe piata la data evaluarii, evaluatersd isi poate forma o
parere asupra situatiel pietel s subpistei respective. si a valarilor estimate pentru aceasta data

&y fost luate n considerare proprietatt comparabile (oferte la Vanzare) din punct de vedere
al destinatiei i al localizari cu propristatea evaluata.

Caracterul edilitar al zonei : gelimitata de Str. Fantanica si Str. Torentului

Zona supusa evaluarii are urmatoarele destinatii :  industriala

Echilibrul pietei - Piata imobilara din zana pentru proprietati tip teren intravilan este ir
dezechilibru datorita ofertel mari si cerern reduse.

In plus -ntreaga piata ‘mabiliara este afectata de cnza economico-financiara. moby centr.
care pretwile fie vor urma o scadere usoara, fie vor stagna [a preturile actuale.

I
|
-

-
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ANALIZA DATELOR

ANALIZA CELEI MA! BUNE UTILIZARI

Ca gi valoarea de piata. Cea Mai Buna Utilizare (CMEU) este un concapt de piata. Prin
anaiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utitizare a praprietati imobikare.

Conceptul de cea man buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare selactata din difente
variante posibile ¢are va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucry necesare aplicarii
metadelor de evaiuare w capitelale urmatoare ale raportului de evaluare.

Conceptul se bazeaza asadar pe urmatearale patru criterii, conditii care trebuie Indaplinite de
mobilele analizate.

Qrice varianta altemativa de utilizare trebuie sa fie:

o permisibila legal
o posibila fizic

= fezabila financiar
< maxim productiva

Aceste criterii trebuie urmarite Su strictete in cazul unes investitii iImobiliare.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii. selectata
din diferite variante pasgibile. care va constiui baza de pornire si va genera ipotezele de lueru
necesars aplicar metodelor de avaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii

C.MB.U este definita ca «cea mai probabiia utilizare a proprietatic care este fizic
posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce {a cea mai mare
valeare a proprietatii evaluates, (paragraf 6.3 pag. 28, IVS-uri).

Analiza CMBLU este un studiu econemic al impactuiui fortelor de piata asupra praprietatii
analzate. CMBU s& bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valori proprstati prir
anakzarea fezabibtati legata de estimares profitului potential generat de proprietate. de mvestitii,
stabilitatea ocuparii, managemendtul, precurm i de cresterea potentiala 3 valorii.

Cladirile pet fi schimbate, dar caracteristicile amplasamentelor nu pot fi schimbate. Decizia
de utilizare este fundamentala in determinarea marimii venitului pe care il poate produce un
amplasament. Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valonn utilizari care
Maximizeza valoarea proprietati.

Analiza CMBU se abordeaza in general pe baza a doua ipateze:

* Ceamal buna dtilizare a terenului considerat neocupat

2 Cea mal buna utilizare a groprietatii considerata canstruita cu o constructie care sa fle
maxim productiva, prn beneficiile si venitud pe care le va produce.

Analiza Celei Mai Bune Utilizari pentru proprietatile evatuate {1 cazul in care nu proprietatie
t ar fi afectate de expropiers | considera:

QOBS. Deoarece terenurile vor fi supuse expropierii, analiza C.M.B.U in an:est caz nu

mai are relevanta, nefiind aplicabila.

ra
1
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EVALUARE Proprietate

MODURI DE ABORDARE A VALORII ESTIMATE

Prin evaluare s-au utilizat modalitatile de abordare aplicabile scopului si abiectului evaluarii
din care va rezu'ta opinia asupra valarii. Pentru fiecare abordare wtilizata, sumt prezentate datele
faptice, analiza si ratiocnamentul care au condus la nivelul respectiv al valorii.

Evaluarez aste formata dintr-un numar de progeduri integrate. corelate si inseparabile ce au
ca ablactiv cormun 9 estimare convingaloare, demina de incredere, a valarii.

Fiata. imobiliara la momentul actual $¢ caractenzeaza printr-o hpsa de transparenta, si prie
diferente foarte mari intre ofertele prezente pe piata 51 valarile efective |a care se incheaig trarzactile.
in cazul in carg intr-un final totusi acestea au loc.

Adbordarile ca pot fi uthizate in contesxtul dat sunt:

A. Abordarea prin metoda comparatiei directe - este aplicabila deoarece exista oferte
numercase pe piata de proprietatl similare {atat la terenuri libere cat i 13 terenun ocupate cu
constructiy, situate in apropierea proprietatilor evaluate. oferte din care pat sa rezulte valari
estimative g propriatatiior

OBS.Deoarece evaluarea prezenta este una globala, evaluatorul nu apegisaza la alta
abordare. ummand ca la fiecare evatuare punctuala peniru fiecare proprietate in parte sa

utilizeze si o alta abordare tinand cont de caracteristicile fiecarei proprietati analizate si
evaluate.

CBS.

E. Metoda capitalizarii rentei funciare - NU este aplicabila acestor praprietati. pentru ca
nu exista in zona nu exista chirm disponibile si proprietati (terenur) comparatite oferte la inchisiere.

C. Metoda parcelarii nu este aplicabila decarece pentry terenriie svaluate parcelarsa nu
reprezinta Cea mai buna utilizare.

[in aceste mokive, evaluatorul opineaza ca abordarile ce pot fi utilizate m contextul dat suat:
A. Abordarea prin metoda comparatiei.

Etape parcurse:
documentarea. pe baza uneiliste de ofermatii furnizate de catra chent;

- identificarea si analiza amplasamentului si constructilor. aprecierea starii tehnice:

- statsilirea limietor si ipotezetor care ad stat la baza elaborarn ragorulu;

- selectarea tipului de valoare estwnata in prezentui raport
geducersa si estimarea conditnler limstative specifee ooiestivului de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactisl
analiza tuturor informatiilor culese. nterpretarea rezultatelor din purct de vedere al evaduarii
dplicarea metodelor de evaluare considaerate cpotune pentru determinarea valorii proprietatn
Imabsllare (prazantate anterior;,
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ABORDAREA prin METODA COMPARATIEI DIRECTE

Me:oda comparatiei directe este aplicabila tuturor tipurilar de proprietati imobiliare atunci
cand exista tranzacti recente, cu date sigure. care sa indice caracteristicile valon sau tendintei de
Piata.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza

fiz analiza pe perechi de date - metoda aleasa n cazul de fata - fie anahza comparatiilor
refative.

Procesu| analitic are patru etape:

identificarea atributelor de comparate ce afecteaza valoarea tipului de proprietate evaluata

compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietatii evaluate si
aprecierea diferenteior pentru fiecare element de camparatie | cartitativ si calitativ )

obtinerea corectie nete pentru fiecare tranzactie comparabila si aplicarea ei asupra pretului

efectuarea unei comparatii glabale a proprietatilor comparabile corectate si extragarss une
singure vaior: din gama oe valor rezultata.

Pzntru aceasta abaordare s-au parcurs etapele:

3-3 al2s un numar de & propretati camparabile - teren - cu suprafete diferite decarece se
evdlueaza suprafete diferite de teren - din zona in care g2 afla proprietatea svaluata. dintre ofertele
prezente pe piata ia vanzare pentru a se estima valearea de piata & imobilului supus evaluarii.

Cfertele gasite in piata si situate in vecinatatea Nicolae Grigarescu.
Pentru terenuri Intravilane:

Prin matoda Cormparatiel directe, se estimeaza pantru terenurnle anlizate:
FPentru zonarea 48 ($tr. Fantanica gi Str. Torentului |, grila notariler furnizeaza:

Valoare estimata "~ Grila Motari Zona 48
piata
Terenall;-iulntravilane L'rherelll_'_:l“._." :"_ T - U _ ' a3z
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OPINII | T ’
/
[,
Pentru Proprietatile Imobiliare formata din ; 1:/ :
Terenuri Infravilane situate in sectoarul 2

VALOAREA JUSTA {pentru expropriere} {in corelare cu valoarea de PIATA}

Suprafata Totala supusa Exproprierii ' 1_?3?,1?mp

. Terenuri Intravilane Libere C ) ~ 3.104.858€

| Constructi | - 285081¢€

' Valoare justa de daspagubire estimata

global la 23-02-2011 - Euro 3.389939 €

'Vatoare justa de despagubireé estimata 14.326.220 loj
- global la 23-02-2011 - LEI

Curs BNR leu/Euro la data estimarii 23-02-2011 4,2261 leileuro.
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Terenuri Intravilane si Constructii —
Situate pe teritoriul administrativ
Sector 2 Bucuresti
Strapungerea din dreptul Strazii Fantanica
Suprafata Totala estimativa a fi expropriata 7.187.17 mp
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STRAPUNGEREA din "str. TORENTLILUI - Str. FANTANICA™
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