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ANEXA 2 &
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TOTAL

CONSTRUCTI 6.955 835 € S ' S
TERENURI

1.484.984 € 5

Vaioare Giohala eshimata 1o data de 23-G2-2011

pentru lucrarile de utilitate pibiica "Strapungere 8_44{]_31}}"@
Nicolae Grigorescu-Spla-Dadeaescu™

Curz BHR la data 23-02-2011

NOTA "

4 2761

suscrisa 5.C. Geo Tope S.R.L. 51 5.C. Georgestu Consultanta Tehnica 5.R.L., confirmam ca
acest tabel contine lista imobilelor ramase de expropriat pentru realizarea lucrarii de
utilitate publica "Strapungere Nicolas Grigorescu-Splai-Dudescu”, cum acestea au fast
identificate, pe haza informatiilor, datelor si documeantelor furnizate de autoritatile lacale,
Primaria Municipiului Bucuresti, Primaria Sector 4 Bucurasti si Primaria Sector 4 Bucurasti

P.M.B.

ai O.C.P.I. Bucuresti, si care sunt cuprinse in interiorul culoarului de expropriere furnizat de

?,g,u gﬂ.‘ Q)-E et fm.&ﬂ _
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RAPORT DE EVALUARE GLQOBALA

Pentru lucrarile de utilitate publica

“Strapungere Nicolae Grigorescu-Splai-Dudescu”

largirea la 4 benzi a B-dului NICOLAE Grigorescu

pentru Proprietati Imobiliare —
Terenuri Intravilane si Constructii -
Situate pe teritorille administrative

Sector 3 si sector 4 Bucuresti

e
-

PROPRIETAR| Persoane Fizice si Perscane Juridice

Tiu? L /&F cet ;(?Lﬁn_”__

W1, e%.Loll &



SINTEZA EVALUARII

OBIECTUL EVALUARI. DREPTURI DE PROFRIETATE EVALUATE

Prezentul raport de evaluare are ca obiect Propnetali  imobidiare formate din
Terenuri_Intravilane si_Terenuri Extraviliane situate pe teritoriul adminsstrativ _ai
sectoarelor 3 si 4 Bucurasti.

[Date Proprietate:

Suprafata totala (estimativa) de Teren ce se expropriaza 163.851.65 mp.
Din care

Suprafata totala aflata in proprietatea peblica a staiuiu 112.424.10 mp.
Suprafete deja expropriate 45873 mp

Suprafata tolala aflata in proprietate privata ce s& expropriaza 50.968,82 mp.

SCOPUL EVALUARI
Evaluarea se efectueaza in scopul estimaru vaiari juste [in coigigie <ervaitarea e
piata} a proprietatil in vederea exproprierii pentru jucrarite de utilitate pubtica : '
"Strapungere Nicolae Grigorescu-Splai-Dudascu’.

Estimarea din prezentul rapart este una globala_pentru toate proprietatile aflate
pe acest tronson (precizale in “Anexa VALOARE GLOBALA"), urmand ca la gvaluarifa-

individuale sa se estimeze valgn juste punctuate pentru fiecare proprietate in gartg "1.
Raportul de evaluare nu este valabil pentru utdizéri In alte scopuri. '

LEGISLATIE

Elaborarea prezentul rapont se face respectand legislatia in vigoare.
Legea Nr. 33 din 27 mai 1994 privind exproprigrea pentru cauza de utilitate publica
Legea Nr. 255 din 14/12/2070 privind exproprerea pentru cauza de utilitate publica,
necesard realizéri unor obiective de intéres national, judetean si local

Normé metodeicqica de aplicare a Legii nr. 255/2010 (februarie 2011 privind
exproprierea pentrl cauza de utiitate publicad, necesars realizari unor obiective de
interes national.

Standarde de Evaluare
Evaluarea se efeciueaza conform standardelor Internationale de Evaluare n vigoare
ale ANEVAR (aditia 2 opta Z2007]

BENEFICIAR si DESTINATAR RAPORT

PRIMARIA MUNICIPIULIUI BUCUREST).

DATA INSPECTIE! Glnhals

=

0% 02.2011 51 16 02,2011
DATA RAPORTLILLI GLOBAL

23.02.2011

VALCARILE JUSTE {de despaqubire}

,.e-’r:*'.:‘fés{. :

Teremui ncavilane < L onstencta sitaide iy Sector 3 i Sectur 4 Bucuresti e |

P
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RAPORE T PYALLARLE GLOTALA

Estimate pentru Proprietatile Imobiliare Terenuri intravilane si Constructii situate pe
teritoriile administrative ale sectoarelor 3 si 4 ce urmeaza a fi expropriate peatru
largirea ia 4 benzi a Bdului Nicolae Grigerescu este prezentata mai jos :

35772 mp

Suprafata de Teren Expropriata

Suprafata Construita expropriata 4.617 mp ~

Valori estimate la 23-02-2011 | __

6.995.835 €

| Terenuri Intravilane Libere CC I _
Constructii T R 1.484.984 €
Valoare iﬁs_fa_ de daspaéu bire estimata - - ~\\
t global la 23-02-2011 - Euro E /, 3.1440 817 €

5.671.736 lei

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

Curs BNR Jeu/Euro la data estimarii 23.02.2011 4,2261 leileuro.

Valoarea it include TWA sau alte taxe sau impozite ce se platesc la transferul dreptului de
proprietate

Curs BNR lswEuUro pe durata expropierii ~ 4,50 leifEuro

Defatcarea pentru fiecare proprietate si pentru fiecare propietar in parte se regaseste
in « ANEXA VALOARE GLOBALA »,
QOBS. Evaluarea nu este finala, ci este o astimare glabala.

8.C. GEORGESCU Consultanta Tehnica SRL /,f'

Ing. GEORGESCU Geta
Expert Evaluatar Proprietati Imobiliare
Membru Titutar ANEVAR

Ing. GEORGESCLU Claudiu
Expert Evaluator Proprietat Imobiliare e
Membru Titular ANEVAR ——— e

—
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CERTIFICARE

DECLARATIE CONFORMITATE

Prin precenta, in limita cunostinielor siinformatiilor detinute, evaluatorol
declara ca alirmatiile prezentate si swefinuie in avest rapoert se bascaes pe date
considerale advvarate si corecee, si pe concluziile asupra inspectlici vizuale si
globale 4 proprictifilor, inspectic clectnata la data 05022001
D¢ asviienea, analizele, opinitle si concluziile precentate sunt limitate numai de
ipulczgbe si conditiile limitative mentivnate $i sunf analizele, opiniile si
cungluziile nepartimitoare din punce de vedere profesional.
Analizele. opiniile $i concluziile evaluatorului sunt limitate doar de ipolezele gi
concluziile Limibative nmengonate 5i sunt analizele, opiniile ji concluziile
protesionale personale, impartiale $i nepdrtinitoare
Fyaluatorul no are nici on inleres pregent saa viiler Tata Je proprietage:
imobiliwea care face subiceiul prezentului raport Jdy evaluare sionici un interes
personab legul de parlile implicate.
Inypdicurea evalualorului nu este condijionatd de:
formulares sau prezentares unui rezuleat prestabilit legat doe valuarea
estimala impusa de client sau Jestinatar
produceres unui eveniment care Mavorizeazd cauea elientului in functie
de opinia evaluatorului.
Analizele, apiniile si concluziile exprimate au fost Tormulate, la fel ca si
intocmirea acestui raporl, i concordangf cw Standardele Inlernalionale de
Evaluare. Fyaluaterul 3 respectat Codul Deontologic al ANEVAR.
Fyvaluatoru] poseda cunastintele si experients necesure Tndeplinirii misiunii in
mod compelenl. Proprietaten a fost inspectata personal de catre evaluator. Ln
clsburarea precentulul raport nu s-2 primid asisienta semaificativa din partea
nici unei alle perspane in alira evaluaterulni care semoeaza mai jus.
Prezentul rapart se supuac pormelor ANEV AR si poate [ expertizal s verificat
in confniemirase cu Stamdurdele de verificare ANEY AR,
Ly dita cluborarii secstui caport, csalaatinul care semineaz mai jos esie
membro titular ANEVAR. At )

[aparun] dee esalware a tosd realizg Tnoeonearduild v replementirite Standaddelor
Lnlernafianale de Lvaluare sicu ipolezele si conditile limittive cupringe in prex: t riport.
Eyalumorl ou are nich o relatie particulard co clientul ginicl un inwres actyal sau vittor fatd Je
proprieated eviliaa, Rezultatele presentului raport de evaluare nu s bazeazdl pe solicilarca
hlinerii unel anumite valor, subcitane venida din partea elentalui sau g ahor persoane care ai
interese beeute de clicnl i remunerares Syaludrii nuse face in functie de sali~Tacerea une
asemeie salicitari.

In ueeste comditi, ey sluaturd] in calitate Je elabuerator, 151 asun respansabilitatea pentru dutele
si concluziile prezentate in preseotul raport e crealuare.

Tarenmrt wiensilame U amsdencrii situmte 10 Sev g 8 sl dectier 4 Bucurest. o, A
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OBIECTUL EVALUARI &i IDENTIFICAREA PROPRIETATILOR - Terenuri Intravilane .

Prezentul rapertt de evaluare are ca obect Propnetatt  Imobiliare formate din
Terenuri Intravilang =i Constructii afectate de expropiere, situate pe teritoriul
administrativ al sectorarelor 3 5i 4 Bucuresti.

Date Proprietate:

Suprafata totala (estimativa) de Teren G2 S EXpropriaza 163.851,65 mp.
Din care .

Suprafata totala aflata in proprietatea publica 3 statulu 112.424.10 mp.
Suprafete deja expropriate 458.73 mp

Suprafata totala aflata in proprietate privata ce se expropriaza 50.968,82 mp,
LOCALIZARE

Proprietatile supuse evaluarii_globhale sunt situate n seciparele 3 s 4 ale
municipiului Bucurest, si sunt afectate partial de largirea la 4 benzi a fonaznotiul Nicolae
Grigorescy.

Flanuri delaliate cu localizarea amplasamentului sunt anexate prezentului 1a capitolul
AMNEXE.

Inspectie .

Evaluatorul nu a efectuat o expertiza a terenului.

Inspectia s-a efectuat global si vizual, pentru toate preprietatite situate in zona
si afectate de axgrugriere si aflate pe B-duj Nicolae Grigorescu.

Se considera ca nu exista defecte ascunse majore care ar putea influenta valoarea
teranulli. ; :
DESCRIERE Terenuri:

Propnetatile supuse evaluarii s& descriu astiel: _

Terenwiie respective sunt afectate de largirea 1a 2 benzi pe sens (4 benziin total) a
Bdului Nicolae Grigorescu,

Destinatia acestor terenuri este fie rezidentiala, fie industriala, fl.e agncala {exnsta
terenurt intravilane agricole 1In 2ona afectata de expropriere}. : )

Terenurile ocupate de construchi au toate ubltatle, au drum 'E ACCEeS Sau gLees //’
direct ia So0s. Micolae Grigorescu.

Terenurile neccupate de constructii sunt intravilane, cu difente s
diferit |1a sosea.
SCOPUL EVALUARII

Evaluaresa =& efectueaza in scopul estimani valorii juste {in corslare cu valoarga
de piata} a proprietatii. in vedsrea expropriern pentru largirea 1a 2 benzi a Bdului Nicolae
Grigerescy. Estimarea din prezentul raport este una giobala, pentru toate proprietatile
precizate in Anexe, urmand ca la evaluarile individuale sa s2 eshmeze valorilor juste
punctual pentru fiecare proprietate .n parte. Raportul de evaluare pu este valabil pentry
utilizdri Tn alte scopuri
CREPTLIRI DF PROPRIFTATF FYALLIATF

rafete si cu =1

Eva uarea pentru fiecare oroprietate se va ‘ace in ipateza ¢a prophetatea esie Ibera
de sarcinl =i negfectata de un privilegiu. sarcina sau servtule.
Evaluatorul nu isi asuma raspundersa pentru stuatia juridica’sau de proprietate
prezentata de client pr.n agtzle puse |la dispozite spre consultare.
BENEFICIAR si DESTINATAR RAPORT
P.M.E. - DIRECTIA : ;
Avind 10 vedere Statutul ANEVAR s Codul Deontologic al profesiunn de evaluaton '.}’\
evaluatory nu is. asuma raspunderea dec.t fata de acesta. fﬂxﬁ o
Perestinti Tnas idane si Constretil «ilawte in Sechor 3 si Sector 4 Buewrontiren L ;

" | s 1[?’# ult,-:_

efl 43



BAZELE EVATLUARII

La baza evaluar stau o sene de ipoteze si conditii imitative, prezantate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorutui este exprinata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si ¢l celelalte aprecien din acest raport. Wy e

H

VALOAREA ESTIMATA

Evaluarea reslizata conform prezentului rapart reprezinta o eshmare a valorii juste de !
A

desplqubire in stransa concordanta cu valoarea de piata pentrd terenurile supuse expropriarii
A, Fa ’f -
Legislatia specifica prin Arn. 26 din Legea 33/1994 dafinaste ;| !
« Valoarea de despagubirés ¢a fiind : ¢ valoarea reala a im§pilului si din nremdu:lul
cauzat proprietarului sau altor persoane ingreptatite: -
A5
"Despagubirea se compune din valoarea reala a imehilului” ctrﬁ/prmudlmul
cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite
La calcularea cuantumului despadubirilor, exper‘lii, precum_5i instanta vor tine
seama de pretul cu care se vand, in mod obisnuit, imobilele de acelasi fel in
unitatea administrativ-teritoriala, la data intocmirii raportului de expertira,
precumn gi_de daunele aduse proprietarului sau, dupa caz, allor persoane
indreptatite, luand in consicerare si dovezile prezentate de acestia.
Expertii var defalca despagubirive cuvenite proprietarului de cele ce ge cuvin titularilor
ge alte dreptur reale.
In gazul exproprierii partiale, daca partea de imobil ramasa neexpropriata va dobandi
un spar de valoars ca urmare a lucrarilor ¢ se vor reahza, expertl, Undu seama de
prevederile alineatului precedent, var putea propune instantes o eventuala reducere
numai a daunsioe.”

Pentry respectarea legislatie precizate anteriod, pentru eatimarea valorii juste de
despatubire, evaluatorul va avea in vedere si se va raporta la "GHIDUL VALORILGR
ORIENTATIVEALE PRCPRIETATILOR IMGBILIARE PENTRU ANLIL 20117,
efectuate de Camera Notarilor Pubdici pentru anul 2011.

asa cum cere Legea 2552010 art. 11 alin {7}.

Lege nr. 255/2010 din 14/12f2010 privind exproprierea pentru cauza de dtilitate publica,
necesard reahzarii unor abisctive de interes national, judetean §i local
“Art 171,

(7} Inainte de data incepeni activitatii comisiai prevazule la art 18, un expert evaluatar
speciafizal in evaluarea proprieldtilon mobiliare, membru al Ascciatiel Mationale 2
Evaluatoritor din BEamana - ANEWVAR va intocrm un sapar! da evaluare a inobdelar
exprapriate persru fiecare unitate adminisirativ-teritanald, pe fiecare categorie de
folosinga.

(@) Raportul de evaluare se inlocmeste avandu-se in veders expertizele intocmile s
artualizate de cametele natarilar puhlici potrivit ar. 777 alin (51 cin Legea nr. 57172003
prvind Codul fisca! cu modificarile si cormpletarile ulterioara. ™

Nomé metodologicd de aplicare & Legn nr 253502010 (februarie 20117 prvind BAPrOpreres
pentu cauzd de atilitate puslisd, necaesard realizér: unar abiective de interes nahonal,
judetean 5i local

“Arl. 8. - (1) Expertul evaluator spacializal in evaluarea prapnetatilor imobiliare, membru al
Asocaliel Mationale a Fwaluatorior din Romgnia - ANEYAR care va infocrm rapariul de

. i _ T [ - - i~
lerenurs niews e «i € nnstreetii situate in I.‘:ul.'i.'hrr 3 xi sector 4 Bucu restenye. & - -f
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ayvaluare prevazul la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat =4 se raporteze la expertizele
intocmite §i actualizate de camerele notarilor publicl, potrivit art. 777 aiin {5) tin Legea nr.
57142003 privind Codul fiscal, cu modificarile 5i completarite ultericare ”

A&, In conformitate ¢cu Qrdonanta de urgenta 228 din 30 decembrie 2008 Legea
nr. 19872004 precizeaza.

La articolul 4, alingatul (9], :

« (9} Raportul de evaluare se intocmeste avand 0 vedere expertiza actualizata de
Camera Notarilor Publici, potrivit articolului 77 alineatul (5} din Codul Fiscal, cu medificarile
si completarile viteripare,

La articelul 9. alineatele (3) si15) se modifica astfel :

4 {3)Actiunea formulata in  conformitate cu prevederile prezentuiui articol se
solutioneaza pobrivit art. 21-27 din Legea nr.33/19594 privind exproprierea pentru cauza de

utilitate publica, in ceea ce privesie stabilirea despagubirii.

A Bara de evaluare Tn prezeniul rapor de evaluare este in conformitate cu Standardels
Interrationale de Evaluare:

I'W51- Valoarea de pata - lip de valoare |

I%S 2 Tipuri de valpare diferite de valoarea de piata,

WS 3 — raponarea evaluari si GN 1 — evaluarea propriglali mabiliare) s anume Standardeie
Internationale de Evaluare. editia a opta. 2007. 5

Valoarea de piaia este definila astfes.

“Valparea de piaté reprezinta suma estimata pentru care o propsetate va fi schimbaté
la data evaluarii intre un cumpdrator decis §i un vanzitor hotérat, intr-o tranZactie cu pretul
determinat obiectiv, dup3 o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate
au actionat in cunastinta de cauza, prudent | f4rad constrangere” | {IVS |, paragrafu} 3.1.7

Valoarea justa este definita astfel ' %L

“Suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de Bypavoie, intrecdoua parti
interesate, aflate in cunostinta de cauza, intr-o tranzactie in care bl este-determinat In
mod cbiectiv”, (WS 2 | paragraf 3.2, pag. 88).

Valoarga iusta este un concept mai larg decat valoarea de piata. in cele mai multe
cazuri, pretul corect intre cele doua parti ar putea aa fie egal cu cel obtenahil pe piata (VS ¢
paragral 6.4 ).

DATA EVALUARI

Cwaluarea a fost realizata ia data de 23 02,2091,

La baza efectuari evaluarii au stat nformatiile privind nivelul preturilar corespunzatoars luni
octombrie, contextul pelei mobiliare cu reduceres tranzactilor. La data evaluarii se considera
valabile ipotezele ce stau la baza rapartulun
DATA INSPECTIEN

inspectia proprietatilkn 3 fost realizata in data de 05.02.2011 s1 16 02 201 do walre ing.
GLCRGESCU Geta. Inspectia s-a efectuat global, pentru toate proprietatile situate in zana st
afectate de expropriere si aflate la limita bdulyi Nicolae Grigorescu, pe partea dreapta a
Edulyi venind dinspre Piata Titan

My au fost inspeciate individual praprigtatiie

Legislatie
1. Llaborares prezentului rapart s¢ face respectand egislalia e vigoare:
LG Se 83 din 27 mad s privind espropricren pentre vatiea de utilitase pabliza

Lege nr. 285/2010 chr 14/12/2010 privind cxpropnersd pentiu cauza de utihlale publca,
necasara realizarh unor ohieclive de interes natipnal. judetearn §i iocal

Morma metodologica de aplicars a Legii ne 25672010 {februarie 2011) priving exproprieias

pentru cauzd de utdilate publicd, necesara realizari unar abiective de nteres ngticnal.

Lerenmei Intrssilane «i € anstenetii sicuoie in Seclor 3 si Seclor 4 Buenresinpay 6.
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Surse de Infarmare

3. 1 baes elaboruni preseniulei rapart qu stat publicatiile de specialian:

STANDARDELE INTERHATIOMALE DE EVALUARE" editia 3 opta, 2007 ed. Irowal.

LWALUAREA S| FINANTAREA PROPRIETATILCR IMCRILIARE | — panea | sill, aditate de
A MEYV.AR. st Insttutul Roman de Cercetar in Evaluare (IRCHWAL)

Calaloage de reevalusre din colecta Evaluarea Rapida a Constructilor” editura MATRIY,
AOM

Jnspectia Praprietatior in stopuw! Evaluani”, editura |ROWVAL- 2007

JEvaluares Terenmlui ~ Aplicatii” — edilura IROVAL. 2010

JCosturi de Recanstruchie - Casturi de Inlocuire - Cladini Rezidantiale” editura IRCYAL, 2009,

LLosturi de Reconstructie - Cosluri de Inlocuire - Cladin Industriale, Camerciale, si Agnoole,
constructy Speciale” editura IROVAL. 2010

Concluzia evaludni se bazeazd pe scopul lucrarii si supozitile de evaluare precizate.
RESPECTAREA STANDARDELCR Intarnationale DE EVALUARE (agreate de ANEVAR).

Evaluarea & fost efectuatd conform standardelor Internaliongle de Evaluare in vigoare ale
AMNEYAR (editis & opta 2007}

WS 1 —aloarea de piatd - tip de valoare : .

VS 2 — Tipuri de valoare diferite de valoarea de piata , /

VS 3— Raporiarea evaluérii

5M 1 = Evaluarea preprietatii imobiliare. S 7\%1\
"

Clauza de CONFIDENTIALITATE

Acest raport este destinat utivzarii doar de catre partea careia ii e'ste adresal, Tn scopii strict
specific mentignat aici — stabilirea Valorii juste [de despagubire, in anrelare cu _valcarea de
piata] Ewvalatorul nu i3 asumd nici o respansabilitate fatd de o terta paitie,, referitoare la intregui
raport sau la orice fragment al continutului acestuia.

"

DREPT DE FUBLICARE

Este interzisd includerea in orice document publicat, circulard sau declaralie. ca §i
pubdicarea sub orice formd a acestw raporl. nlegral sau panial, sau a refelinigiv ia aiest raport,
14rd acordul nesiru prealabil scns, privind forma sau contextul in care va aparea,

Prezenlul Rapar s-a incheal e 3 exernplare, 2 pentru

P.M.B.

Si unul pentru armva evaliatorulin

Ing. GECRGESCLI Geta
Expert Evaluator Proprietati Imobiliare
Mermbid Tilular ANEYAR
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METODOLOGIA DE EVALUARE FOLOSITA

Baza evaluarii in prezentul rapat esle valoarsa justa {in corelare cu valoarea de piata)
gsa curn Ju fost definite arteror de Slandardele VS 2 s (WS 11, iar raponui de evaluare se face
tinand eenl de standardele VE3 51 G,

Pentru estimarea wvalorii globale & fosi aplicata  abordarea prin comparatie directa
regiementata de Standardele Internatonale de Evaluare, astfal:

In contextul financiar s mobiliar dat.
Ewsta desiule cfente la wanzare in Zona sdpusa evaluarii. Prewdrile de olertare a
proprietatilor sunt foarne diferite, in funclie de mai multi parametr; suprafata terenualui.
deslinatie 51 cawegerna de felosinta, accesud la utihtati, deschiderea si accesul
teranului.
Fentru zona analizala fa date evaluan exista foarte multe proprielati similare aflate
la vanzare.
z pe piata mohara sunt diferente  marn intre valorile de ofertare s ceie de
tranzactionare, motiv pentru care se face o corectie de tranzactionare intre 10 % si
15 % {numita si corectie de negociera).
= tranzachile propriv-zise sunt mai rare, dar treptat piata imobiliara urmeaza lendinta
de reglare.
A. Evaluawrul considera ca abordarea prin comparatie directa esle aplicalda, existand
cferte la vanzare de proprietati comparabile celd evatuat. pentru ca evaluatorul sa-zi poata forma o
apinie vizayl de propretates svaluata.

OBS. Deoarece evaluarea este wna glabala s valorile estimate sunt prezentate sub forma
unui interval de walar, evaluatarul nu aplica in cazul acestel evaluari globale si aile soardan.

Peniru Evaluarile individuale ce vor urma, evaluatorul va mai aplica cel pukin o abordare asa
curn prevad Standardele Internaticnale de Evaluare.

OBS. In plus_in cadrul acestui rapod de evaluware globala, evaluatorul va aves in vedere
experhzele intocmite $i aciualizate de camerele_natarilor publici, asa cum prevede Legea 255/2010,
art 11, si anume « GHIDUL privind Valorile Origntative ale proprietatior Imobiliare din
Municipiul Bucuresti — 2011 ».

RESPOMNSARBILITATEA FATA DE TERTI

In conformitate cu uzantele din Romania wvaloarea estimata de catre evaluator esie valabila
I3 data prezentata.

Opinia evaluatorulue trebuie anabzata in contextul economic general  februarie 2011}, in
care are loc operatiunea de evaluare. Daca acestea se modifica semnifcaty it witor évaluatorul nu
este responsabil decat in limita informatiilcr valabde s cunoscute de acesta 13 data evaluaril.
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IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

LIMITE St RESTRICTI PRIVING UTILZAREA, RAFPORTULUI

1 Evaluatorul nu isi asuma raspansabilitatea pentru factorii economici si fizici care
pot aparea ulterior evaluarii si pot influenta opiniile gi rezultatele din acgasta lucrare.

2 Se presupung ca terenurile evaluale se conformeaza tuturor reglementaritor si
restrictiilor de zonare wutilizare si urbanism in afara cazului 0 care a fost identificata o nan-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport

3 Nu a fost verficata autenticitalea documentzlor prezentate si nu s-au facul
investigatn privind statutul jundic al proprietatii in cauza.

4 Lwaitiarpd 54 4 araf exgiusiv. sUigl  pe datme | tun - docutieniele s
documentatiile puse prmite de la o MLE. Prezerls eviluare v5te 0 nititnate globasla a
preturiior terenuriwor afectate de expropriec: peitos largray  Bduini  Micoige

Grigoresyil g :
£, Cvaluarea se face pentru expropiere pentru utilitate publica.

6. Aceasta evaluarea qlebala s-a efectuat fara piezentarea Etélu_r "@' :
roprietate, urmand ca evaluarile ulterioare Sa se faca pentru fiecare proptietate in "_1 /

parte si tinand cont de aspectele juridice ale proprietatii. / {

7. Deoarece evaluared

data evaluarilor punctuale peniru fiecare
de caracteristile fiecarei proprietati in parte (acces, s

aitele). Aceste valori pot fi ajustate cu cca. 10-20%,
fiscarei proprietati.

in functie de caracteristicile

Grevieke ari 28 dins Leges 339940 sidu ronsistari dreptula. o de propietate L
WET TeETIEt an tmp neades e

v bl ot SGNE U THIEDLL b b iie dE g Bl el deraiar.

10, S-a ofectuat o evaluare gicbala 2 terenuiln, cansigerand terenul ca fiind intravilan
urmangd ca ultenor la eyaluarile pgriproprieiate sa e taca estimar punciwale de vakor
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CONDITII LIMITATIVE

Acest raport a fost realizat pe baza urmatgarelor conditii lirnitative:

In conformitate cu uzantele evaluatoriler din Romama, valoarea estimata de catre
evaluator este valabila 1a data prezentata. Opinia evaluatoruldi trebuie analizata in contesxtu!
economic genaral (februarie 2011}, in care are loc operatiunea de evaiuare. Daca acestea
se modifica semnificativ in wiitor @valuatonul nu este responsabil decat in limita infermatiilor
valabile si cunoscute de acesta |a data evaluarii.

Scopul prezentel evaluari — stabilirea valorii juste (de despagubire corelata cu
valoarea de piata) - a stat |a baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si 2 modalitatii
de aplicare a acestora, pentru ca valoares rezultata sa conduca  |la estimarea cea mai
probabila a valarii proprietatii in conditile tipului valorii selectate, valoarea justa.

- Evaluatorul presupune ca aprecierile efectuate la aplicarea metodelor de evailuare
sunt rezohabile si pertinente in contextul imobinar a legislatiel priving expropierile pentru
rauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaluarii.

- Legea 255/2010 prin art. 8, precizeaza clar ca evaluarea se face
respectand grila Notarilor Publici pantru anul 2011.
- Pentru acest motiv, prezenta evaluarea sa face fara descrierea
componentei non-imabiliare, data de disconfartul creat de expropriers,
Evaluatorul alege sa utilizeze valoarea justa, concept mal larg decat valoarea
de piata.
Teren si contaminari :
- Evaluatoryl nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse 1a dispozitie date
privind poluarea sau contaminarea lerenuls i 8 apei freatice.
- Azest raport nu este elaborat ca un audit de mediu s3u ca uo raport tehme detaliat
al proprietatii, astfel de informaty depasing sfera raportului si ealificarea evaluaterulun

Terenuri Intratilame s € puelecrii sitpace io seelor 3y sosecor 4 Bocoresti o, W
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobfiiara se defneste ca un grup de persoans fizice sau juridice care mtra in contact
in scopul de a efectua tranzacli imobliare. Participants |3 aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unot Bunuri., €U sunt bani

Piatele imobiliare nu sunt piete eficiente numarg de vanzaton si cumparatori care
achoneaza este relativ mic, proprietatile mobiliare au preturi mari care necesita o putere mare de
cumparare. cees ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabiflatea veniwrilor, schimbarea
mivelului salagilor, avansulur de plata n cazut creditanior, dobanzilor etc. In asneral, proprietatie
imabliare nu se cumpara cu hanil jas, i@ar daca nu exista conditn favorabile de finantare, tranzackia
este periclilata.

La data evaluan piata mobiliara esle afectata m conunuare de criza econgimico-financiara,
inceputa cam la mijlocul anului 2008.

Analizele Imobiliare efectuate de DARIAN pentru semesirat |l 2010 precizeaza .

“Pe piata terenunlor se infeqisireazs foarte puiine lranzactii. Acesta este rezuliatul faptyal
cA investitoril preferd sd nu arunce cu banii, aga cum & faceau atum 2.3 ani de Zie, ui picield sa "
asteple momentul oporlun peniru & sumpgTa un teren inlr-o zona buna, dar mai a'es la un pref bun. :
Pe baza putinelar tranzaciii care s-au incheiat totusi in decursul anului 20110 se pot desprin
urmatoarele concluzii: - in 52 corparativ cu 51 2010, prefurile la terenun au scazul cU ap
12.5%,

_in pericada 2010 — 2002. prefurile la terenun au cungscut o scadere de aproximativ 223
in timp ce

- in intervalul de timp 2010 — 2008, aceasta coadere a fost de 44,1% raportat la moneda
euro** gi de 35,6% raporal la moneda nationala.

Preconizam ¢f in pericada urmaloare nu §& wir sehimbs foarte multe lucruri legate de piata
ierenurilor. mai ales ca in piata, nu existh deacamdata foarie mulle persoane domice de a invest.
Probabil vom vedsa o schimbare, spre afargitul anutu 2071, atunci cand mai multe proiecte var
incepe sau war fi rontinuate.”

Sursa "AMALLZA PIETE IMOBILIARE — ROMANIA semeasteul Y 2010" — DARIAN

Caracterisici ale Pietei imobiliare:

aste influentata de atitudinile, motvatie i mleractiunile vanzatomor si cumparatcriion 51 art:
caracieristic: diferite de cele ale pietelor gficients.

asta foarte sensibia 1a siuata de pe piata munch si stabiliatea venituricr

decizite de cumparare sunt influemate de tipul de finantare . durata i rata dobanzi.

aste 0 piala care nu se autaregleaza. vi esle afeclata de multe reglementari guvernamentale
s lozatke,

informatile despre tranzactii similare nu sury wnediat dispanibile. exista decalal intre cerare
w1 sferta, cererea poate fi volatila daturita unor schimbar rapide in marmea si siruclura pepulaties,

. Cererea si otera de propnetal imabikare pal tinde catre uh puNet de echilinru. dar aCes5t
punct este tecretic ci rareqr atns, existand intotdeaana un decala) intre cerere st afeda

- Ofeda pentru un anumit tp de cerers Se dezyoia greu iar cererea poate sa st rniodifice
brusc find posibl astiel ca de multe ori 53 ¢risle supranterts Sak: £xces de cererg gL nu echiliting.

- Cumparatori S vanzateri nu sunl intotdeauna bme informab, ar aclele de vinzare-
CUMDATAre mu au oG % rad frecvent. De mung ari, imormatile despre pretun de franzaclionare sad
avelul cierei nu sint imedial dispaninile.

¢ aracleralic ale Proprelatilor mobliars. . ﬂ"f
a oroprietate mobilaca este Lnicd. beneficind de ur ampigsarnent fiz

. L

-

Peremari Dt e O nnstructii situste in mectar A s Sector 4 Bueurestcpa, | I




b.proprietate imobiliara este un produs durabil in limp, cu grad scazut de hchiditale,
tranzactionanle presupunand sume mari de barn [nantarea. in cele mal multe cazue,
neputand fi asigurata imediat.

Pentru delimitarea pietei imobiliare specifice irebuie avuti in vedera urmaten facton:

- tipul proprietalii,

- caractensticile proprietatii;

- anig proprietatii;

- proprietati echivatente dispanibibe;

- preprietati comparabiie

in functie de neveile, darintele. mobvatie, localizarea, tipul si varsta participantilor | piata pe
de o pare si tipul, amplasare, design si restncti prvingd proprietatile, pe de alta parte, s-au creat
lipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiake, comerciale. ndustriale, agricobe, speciaws). Acestea, |a
nndul lor, pot fi impartile i piete mal mci, specializate, numite subpiete, acesta find un proces de
segmentare a pietai si deragregare a propnetats.

Lerenmes Ingrs ilane si € onsteaetii situate in Seclor ¥ i Seclor 4 Bueurestupay, 12
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PIATA Imobilelor tip terenuri intravilane
situate in sectoarele 3 =21 4 Bucuresti

In contextul ¢nzei financiare, piata imabiliara este imediat afectata prin lpsa ichiddatilor ce
duce |a lipsa tranzactiler de vanzare-cunmparare
Piala imobiliara 1a momeniul actual se caraclerizesza printr-o Ipsa de transparenta, s prn

dferente foarte mari intre ofertele prezente pe piala si valorile efective la care se incheie \ranzactiile,
in caZUI ln u:;are intr—un final tntusi ac&slea au lac.

libere c!g q_nnatructn — amplasate in zona = B-gul, Nicolae Grigorescu.

caracterstici ale Froprstatilier mokiliare:
a proprietatea imahbiliara este unica, beneficind de un amplasament fix

b proprietatea imabiliara este un produs durabil v timp, cu grad scazut de dchidiate,

tranzactionarle presupunand sume man de bani finantarea in cele mai multe cazuei,

hepuland fi asigurata imedist.

Pentru delimitares pietsi imobiliare specifice trebuie avali in vedere urmadorii fac:tun - tipul
propnetatic- caracteristicile proprietatii

- ana proprietatii;- proprietati echivalante disponibile;

- proprietati comparabile.

Cererea pendru acest tip de proprietate 2ste in regres |3 data evatuarii | dacria comextului
macroeconomic general. Analiza cererii frebuie sa parneasca de la identficarea pe;saanelcr Jundu:e /
si fizice ce manifesta dorinta pentru achizitionarea de proprietatt pentru  destinatie £
industrialicomerciala {suprafete mari de teren}, fie rezidentiala. D‘%"

Oferta - Piata mekiliara specifica acestui tp de proprigtate imobiliara es dé
oferte la yanzare. similare ca localizare & caraclenstic) cu proprietatea evaluata. )

Din analiza ofertelor prezentate pe piata la data evaluarii, evaluatorul isi™pgale forma o
parere asupra situatiei pistei si subpietei respectve, $i a valarilor eshmate pentru aceast a.

AU fost luale in considerare propriatati comparabile (oferte la Wanzare) din punct de veders
al destinabes si &l Ipcahzarii cu proprietalea evaluata.

Caracterul edilitar al zonei Grigorescu:

Zona supusa evalyarii are urmatoarele destinatii . rezidentiala, industriala,
comercizla.

reprezentat

Echilibrul pietei - Piata smohiliara din zona peotra propdietat: tip teren intravilan este in
dezechilibru datorita ofertel man si cererii reduse.

In plus intreaga piata imobitara este afectata de criza economico-hinanciara, motiv. pentru
care praturile fie vor urma o scadere usoara, fie vor stagna la prefurile actuale

Povemur Loteas (e o0 omsleuenis sitoate in Sector 3 si sector 4 Bueweestipa:, 15
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ANALIZA DATELOR

ANALIZA CELEI MAI RUNF LITILIZARI

Ca si valoarea de pista, Cea Mai Buna Utilizare (CMBU} este un concepl de pala. Frin
anztiza CMBU, se identifica cea mai competiliva si mai profitatsla utiizare a proprietatii imabiliare

Conceplul de cea mai buna utiizare reprezinta altemsliva de utibizare selectata din diferite
varanle posibile care va constitun baza de pofnire 81 va genera ipotezele de Wacru necesare aplicarii
metodelor de evaluare n capitolele urmatoare ale rapartulw de evaluare.

Conceptul se bazeaza asadar pe urmalgarele patru criterii, canditii care trebuie indeptinite de
imobilelz analizate

Orice vanianla ahernativa de utlizare trebuie sa fie:

= permisibila legal /

= posibila fizic
~ fezahila financiar
o maxim productiva

Aceste criteri trebuie urmarite cu stnctele in cazul unes investdiiimobihare, - «’r

Conceptul de cea mal buna utilzare reprezinla alternativa de utilizare a proprictaty selettana
4in diferite variante posibile, care va constitul baza de pornire si va generg ipotezele de luEry
necesare aphcarii metodelor de evaluare in capitolele urmatpare ale lucrari. |

C.MBE.LU este definita ca «cea mai probabila utilizare a proprietalii care eate flzic
posibila, justificata adecvat, pernisa legal, fezabila financiar si care conduckla cea mal mare
valoare a proprietatii evaluates, {paragraf 6.3 pag. 28, IV3-uri). :

Analiza CMBU sste un studiu ecanomic al impactului forlelor de piata asupra proprietatii
analizate. CMBEU se bazeaza pe datele coleclate si analizate pantru estimarea valorii proprietatii prin
analizarea fezabilitalii legata de estimarea profitulu potential generat de proprietate, de inwestiti,
stahililatea ocupari, managementul, precum si de creslerea potentiala a valon.

Cladinle pol fi schimbale, dar caracterislicile amplasamentelor nu pol fi schimbate Deoza
de ulilizare este fundamentald n determinarea marimi venituln pe care il poale produce un
amplasament. Tipul de utilizare reprezinta elermentul esential in estimarea valoni ulihzani care
maximizeza valoarea propriatatil.

Lnaliza CMBU se apordeaza in gereral pe baza a daud ipHeze:

1. Cea mai buna utihzare a terenulul considerat negoupal

2 e ma buna utlizare a proprietalii considerata construita cu ¢ constructie care sa fie
maxim productiva, prin beneficile si venital pe care le va produce.

Analiza Celei Mai Bune Utilizari pentru propretatile evaluale (1 cazul in care nu propeiatatile
mu ar fi afectate de expropigre ) considera:

QBS, Deparece terenurile vor fi syupuse expropierii, analiza C.M.B.U in acest caz hu
mai are relevania, nefilnd aplicabila.

ORS. In cazul in care au exslat propnetati care au fostn C.M.E.U fexemplu HOFIGALL prin
gxprogiieres peniry utilitate pubaca, analiza © M.8.0 5 pierde esanta.

Lerermari Tateasibane s € nosceuetii siwike in Secror 3 si Svewor 4 Bueurestipog, *+
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EVALUARE Proprietate

MONURINE ARMRDARF A VAIORN ESTIMATE

Frin evaluare s-au utilizat modalitalile de abordare aplicabile scopulut si ohiectulul evaluar
din care va rezulta opima asupra walari. Pentru fiecare abordare utilizata. sunt prezentate datate
faptice, analiza si rationamentul care au condus la nivelul respectiv al valoii.

Evaluarea este formala dinr-un numar de proceduri integrate, corelate siinséparabile ce au
ca obiectiv corrzen @ estimare convingalgare, dermna de incredera, a valaril,

Figta imobitizra ka mamentul actual se caracterizeaza printr-g psa de transparenta, s pnn
diferente foarte mari intre ofertele prezente pe piata si valorile efective la care e incheie tranzactiile,
in cazul in care intr-un final totusi acestea ad loc.

Abordarile ce pot fi utihzate in cantextul dat sunt:

A. Abordarea prin_metoda comparatiei directe - este aplicabila deoarece exisia olerle
numeroase pe piata de propnetali similare (atat 13 terenur libere cat si la lerenuri ocupate cu
construct), siluate in apropierea proprietatilor evaluate, oferte din care pot 58 rezulte valori
estmative ale proprietatilar

OBS.Devarece evaluarea prezenta este una globala, evaluatorul nu apeleaza la alta
abordare, ummand ca_la fiecare evaluate punctuala pentru fiecare proprigtate in parte sa
utilizeze si o alta abordare tinand cont de caracteristicile fiecarei proprietati analizate si
evaluate.

ops.

B. Metoda capitalizarii rentel funciare - NU esie aplicabila acestor proprietati. pentru ca
nu exista in zona nu exista chini dispanitive si proprietati (lerenur} comparaibile aferite la inchiriere.

C. Metoda parcelarii_nu este aplicabila decarece pentru terenrile evaluate parcelarea au
reprezinta Cea mal buna utilizare.

Din aceste motive. evaluatory! gpineaza ca abordarile ce pot fi ulilizale n contextul dat sunt
A. Abordarea prin metoda comparatie :

Etape parcurse: o
. deocumeniarea, pe baza unei liste de informalii furnizale de catre chent: I[

- identifcarea si analiza amplasamentull si constructiilor. apreciersa slaritehnice;

- siahilirea limitelar si ipotezelar care au stat ks baza elaborani rapartulu; [?(
selectares tipului de valoare estmala in prezentul rapot :
deducerea s estimarea conddalor limilative spacifice obiecti
zeama la derularea tranzactiai

- analiza tuturgr informatilor culese, interpretares rezullatelon dumgancl
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru det MO
imokilare (prezentate anteriar

lui de care trebyi® sa se Lna

dea 'u'edeffe al evaluarii
alarii proprielatii

Leremuri I ravibame s Canstructi sitnate in seelor J i secter 4 Buonreslizg. D5
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ABORDAREA prin METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda comparalie directe este aplicabila tulurer hpurilar de proprietati imokiliare atunci
cand exista iranzactii recente, cu date siqure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendinle de
praka.

snaliza comparativa esie termenul general folosn pentru a identifica procesul ce utilizeaza
fie analza pe perechi de data - metoda aleasa in cazul de fata — fig analiza comparatiilor
refative

Procesal analtic are patru etape: :
identificarea atributelor de comparatie ce alecteara valoarea tipului de prgprietate_aualuéta
compararaa atributelor fiecarel proprietati comparabile cu cele ale proprietati evaluate i
aprecierea diferenteior pentru fiecare element de comparatie { cantitaliv si calitativ |
abtnerea coiectisl nete pentru fiecars ranzaciie comparahila si aplicarea el asupra pretull :
efeciuares unei comparati globale a proprietatilor comparabile carectate si extragerea unei ™ i
singure valori din gama de valor rezuiata. ; ¥

!
BLE 58
afertele

Rentrn acessta abordare s-au parcawrs etapeie:
5.3 ales un numar de B proprielati comparabile — 1eren - Cu suprafele aiferie de
evalueaza suprafete diderte de teren - din zona in care se afla proprietatea eyaluata. di
prezente pe piatd la vanzare. penifu @ se estima valoarea de piata & imobiulul sUpus avaly

Ofertete gasite in piata si situate in vecinatalea Micolae Srigorescu.
Pentru terenuri Inteavilane:

Prin metoda Comparatiel directe, s& estimeaza peniru terenurie anlizate
Pentry zonarea 70 { Str. luliu Hateganu, Intr, vujturuluil, grila netarilor furnizeaza:

roo T Valoare estimata | st dsdar 2o o |
| pliata '

U —— sema: v idewe an I

Terenuri Intravilane Libere CC 1 _ ELE ' S,

Pentru zonarea §0 | Prevederii, llicara, Gospodariei, etc), grila notarilor furnizeaza

| T~ valoare estimata Caltia Rolar, ot it _i
SO s e g S
| Terenuri Intravilane Libere CC '_ B o _iEnoaie _]

Pentru zonarea 59 { Spiai Dudescu), grila notarilor furnizeaza,

: e Valoare estimata piata AT S
‘Terenuri  Intravilane | Ao S ! AT B
Liberc CT

QB8 alorile |use GE € ostrneaza sunt penliy [erendn aflate il propoetlatea privata
ipersaane fizice siiundized. Nu s pentry propeelates putica 3 statulul.

'L:u'

ot

) -.'\,

e [

Verennrt Dncean shine s Cunstruactii sifaaie in Sectar 3 si Seeter 3 Bucarestipow. Ui
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EAPCIR T DE FW Al D ARE GLOHALA

OPINII

Pentru Proprietatile imobiliare formata din

Terenuri Intravilane situate sectoarele 3 si 4 — B-dul Nicolae Grigarescu ]\%(“
p it

VALOAREA JUSTA {pentru expropriete) (in corelare cu valoar

de PIATA)

38772mp
Suprafata de Teren Expropriata
_Suprafata Construita expropriata 4617 mp | e B
| Valoti estimate la 23-02-2011 il
! 6.955.835€
Terenuri Intravilane Libere CC
' Constructii ) o o 1.484.984 €
Valoare justa de despagubire estimata
: glﬂhai la 23-02-2011 - Euro 8 440 3,1? €
|
“Valoare justa de despagubire estmata’  35.671.736 lei
i global la 23-02-2011 - LEI
Cuis BNR leuw/Euro la data estimarii 23-02-2011 4,2261 leifeuro.
.-"'--FFP.
!.r':_ﬂ". ]
a
) "

e

Terenuri Inrras ke si C onstructii sitmate i Sector 3 si Sector 4B o J.I ﬂ
]'_u E‘ o m £
J ,
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