Consiliul General al Municipiului Bucuresti
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HOTARARE
Nr.: din

privind declangarea procedurilor de expropriere pentru imobilele proprietate privati situate pe
amplasamentul lucrarii de utilitate publici ,,Penetratie Splaiul Independentei — Ciurel — Autostrada
Bucuresti-Pitesti” intre strada G-ral Petre Popovit si strada Amilcar C. Sandulescu - Etapa I

Avand in vedere expunerea de motive a Primarului General al Municipiului Bucuresti si
raportul de specialitate al Directiei Generale Infrastructuri si Servicii Publice — Directia Transporturi,
Drumuri, Sistematizarea Circulatiei,

Vazand raportul Comisiei economice, buget, finante, raportul Comisiei patrimoniu si avizul

Comisiei juridice si de disciplind din cadrul Consiliului General al Municipiului Bucuresti,
‘ In conformitate cu prevederile:

- Art. 5 alin. 1 din Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici,
necesara realizarii unor obiective de interes national, Judetean si local, cu modificirile §i
completdrile ulterioare

- Art. 4 alin. 1, 2, 5 si 7 din Normele metodologice de aplicare a legii nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauzi de utilitate public, necesard realizirii unor obiective de interes
national, judetean si local aprobate prin Hotirarea de Guvern nr. 53/201 1,

- Hotérdrii C.G.M.B. nr. 25/2006 privind aprobarea documentatiei tehnico-economice a
obiectivului de investitii ,,Modernizarea unor artere de penetratie, strapungeri, supralargiri si
pasaje rutiere si pietonale”, modificata prin Hotirarea C.G.M.B. nr. 123/2007
In temeiul art. 36 alin. (9) si art. 45 alin. (3) din Legea nr. 215/2001 privind administratia

publicé locald, republicats, cu modificarile si completirile ulterioare:

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARASTE:

Art. L. Se aproba amplasamentul lucririi de utilitate publicd ,,Penetratie Splaiul Independentei
— Ciurel — Autostrada Bucuresti-Pitesti” intre strada G-ral Petre Popovit si strada Amilcar C.
Séandulescu - Etapa I, potrivit planului de situatie prevazut in anexa 1 la prezenta hotarare.

Art. II. Se aprobad declangarea procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate privati
situate pe amplasamentul lucririi de utilitate publica ,,Penetratie Splaiul Independentei — Ciurel —
Autostrada Bucuresti-Pitesti” intre strada G-ral Petre Popovit si strada Amilcar C. Sandulescu - Etapa
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I, prevazut la art. 1, expropriator fiind Municipiul Bucuresti.

Art. I11. Se aproba lista imobilelor afectate de coridorul de expropriere, lista proprietarilor si a
altor titulari de drepturi reale, identificati conform evidentelor Agentiei Nationale de Cadastru si
Publicitate Imobiliara, ale Primariei Municipiului Bucuresti si ale Primdriei Sectorului 6, suprafete
care urmeaza a fi expropriate si valoarea individuald a despagubirilor, stabilitd conform raportului de
evaluare intocmit, previzute in anexa nr. 2 la prezenta hotirare.

Art. IV. Se aprobi ca justi despagubire pentru imobilele proprietate privati situate pe
amplasamentul lucrdrii de utilitate publica , Penetratie Splaiul Independentei — Ciurel — Autostrada
Bucuresti-Pitesti” intre strada G-ral Petre Popovit si strada Amilcar C. Sandulescu - Etapa I, suma
globald estimatd a despagubirilor ce va fi alocatd din bugetul propriu al Municipiului Bucuresti,
compusd din valorile individuale aferente despagubirilor estimate, in valoare de 22.480.062 lei,
conform raportului de evaluare parte a anexei nr. 2 la prezenta hotirdre realizat prin raportare la
expertizele intocmite §i actualizate pentru anul 2015 de Camera Notarilor Publici.

Art. V. Sumele prevazute la art. IV al prezentei hotéréri se vireaza in termen de 240 zile de la
data intrdrii fn vigoare a prezentei hotirari intr-un cont bancar deschis pe numele expropriatorului la
dispozifia proprietarilor de imobile pentru lucrarea de utilitate publicd ,,Penetratie Splaiul
Independentei — Ciurel — Autostrada Bucuresti-Pitesti” intre strada G-ral Petre Popovit si strada
Amilcar C. Sandulescu - Etapa I in vederea efectuirii despégubirilor in cadrul procedurilor de
expropriere, in conditiile legii.

Art. VL Regularizarea documentatiilor cadastrale se va efectua de catre expropriator pe baza
proiectului tehnic §i a detaliilor de executie, fira a afecta dispozitiile prezentei hotiréri, cu respectarea
reglementdrilor in vigoare.

Art. VIL Anexele 1 si 2 fac parte integranti din prezenta hotérare.

Art. VIIIL Hotirarea C.G.M.B. nr. 266/2006 se abrogi.

Art. IX. Directiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al Municipiului
Bucuresti vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotéréri, iar Primarul General al Municipiului
Bucuresti va emite dispozitiile necesare realizirii procedurilor de expropriere.

Aceastd hotdrdre a fost adoptati in sedinta .................. a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, din datade ................ccoovveeevvveeeieeeeeeii,

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

Splaiul Independentei nr. 291-293, cod postal 060042, sector 6, Bucuregti, RomAnia
http:/Awww.pmb.ro
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Anexa 1

jiul Independentei - Ciurel - Autostrada Bucuresti-Pitesti "

Legenda:

Limita culoarului de expropriere

Limita proprietate
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

pentru lucrarile de utilitate publica:

»PENETRATIE SPLAIUL INDEPENDENTE] - CIUREL - AUTOSTRADA
BUCURESTI - PITESTI”

pentru proprietati imobiliare:

Terenuri intravilane sij constructii, situate pe teritoriul administrativ al
S»ectoryvlu‘i 6, Municipiul Bucuregti

;\.
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We | Se
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lanuarie 20

Proprietari: Persoane Fizic




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

OBIECTUL EVALUARII. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

Prezentul raport de evaluare are ca obiect, proprietati imobiliare compuse din:
1) - Terenuri intravilane, categoria de folosinta curti constructii (Cc), situate pe teritoriul
administrativ al Sectorului 6, Municipiul Bucuresti, in suprafata totala estimata de 13.873

mp.

Suprafete Propuse pentru Expropriere (conforma ANEXA 1 si Planuri Topo)

Suprafata totala TERENURI 13.873 mp.
SCOPUL EVALUARII

Evaluarea se efectueaza in scopul estimarii valorii juste de despagubire, in vederea exproprierii
pentru lucrarile de utilitate publica:

»PENETRATIE SPLAIUL INDEPENDENTEI - CIUREL - AUTOSTRADA
BUCURESTI - PITESTI”
intre str. G-ral Petre Popovat si str.Amilcar C. Sandulescu

Estimarea valorii din prezentul raport de evaluare este una globala, pentru toate
proprietatile aflate pe acest tronson (precizate in “Anexa VALOARE GLOBALA” — ANEXA 2),
urmand ca la evaluarile individuale sa se estimeze valori juste punctuale pentru fiecare proprietate
in parte.

- Raportul de evaluare nu este valabil pentru utilizéri in alte scopuri.

LEGISLATIE

Elaborarea prezentului raport se face respectand legislatia in vigoare:
> Legea Nr. 255 din 14/12/2010 privind exproprierea pentru cauzs de utilitate publica,
necesara realizérii unor obiective de interes national, judetean si local
> Normé metodologici de aplicare a Legii nr. 255/2010 (februarie 2011) privind
exproprierea pentru cauzi de utilitate publica, necesara realizirii unor obiective de

interes national.

Standarde de Evaluare
Evaluarea se efectueaza conform Standardelor Internationale de Evaluare, adoptate de

ANEVAR (editia 2014), dar cu respectarea legislatiei in vigoare privind exproprierea pentru
utilitate publica.

BENEFICIAR SI DESTINATAR

PRIMARIA MUNICIPIULIUI BUCURESTI
Societatea de Avocatura Bostina & Asociatii SPRL.

DATA INSPECTIEI
lanuarie 2015

DATA RAPORTULUI GLOBAL

26.01.2015




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

Valorile juste (in vederea exproprierii) estimate pentru proprietatile imobiliare: terenuri
intravilane si constructii rezidentiale/de birouri, situate pe teritoriul administrativ al Sectorului 6, Mun.
Bucuresti, ce urmeaza a fi expropriate pentru utilitate publica

»PENETRATIE SPLAIUL INDEPENDENTEl - CIUREL - AUTOSTRADA

BUCURESTI - PITESTI” intre str. G-ral Petre Popovat si str.Amilcar C. Sandulescu,
sunt prezentate mai jos:

Suprafata totala teren ce se expropriaza
{apartine atat persoanelor fizice cat sia celor juridice) -

VALORI furnizate de Grila Notariala
estimate pentru 2015

Curs BNR la data estimarii 26.01.2015: 4,4800 Lei/Euro

Valoarea nu include TVA sau alte taxe sau impozite ce se platesc la transferul dreptului de proprietate.

Defalcarea pentru fiecare proprietate si pentru fiecare proprietar in parte se
regaseste in "ANEXA 2 VALOARE GLOBALA".

OBS. Evaluarea nu este finala, ci este o estimare globala.

Ing. GEORGESCU Geta-Stela

‘ Evaluator Autorizat Proprietati Imobiliare
Membru Titular ANEVAR
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

1. Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, evaluatorul
declara ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport se bazeaza
pe date considerate adevarate si corecte, si pe concluziile asupra
inspectiei vizuale si globale a proprietdtilor, inspectie efectuata in
intervalul lunie 2014 si lanuarie 2015.

2. De asemenea, analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele si conditiile limitative mentionate si sunt analizele,
opiniile si concluziile nepartinitoare din punct de vedere profesional.

3. Analizele, opiniile si concluziile evaluatorului sunt limitate doar de
ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si
concluziile profesionale personale, impartiale §i nepdértinitoare

4. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor fata de proprietatea
imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes personal legat de partile implicate.

5. Implicarea evaluatorului nu este conditionata de:
a. formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de
valoarea estimata impusa de client sau destinatar
b. producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in
functie de opinia evaluatorului.
6. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost formulate, la fel ca si

intocmirea acestui raport, in concordanti cu Standardele Internationale
de Evaluare. Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

7. Evaluatorul poseda cunostintele si experienta necesare fndeplinirii
misiunii in mod competent. Proprietatea a fost inspectata personal de
catre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului
care semneaza mai jos. ‘

8. Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat si
verificat in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.
9. La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt

membrii titulari ANEVAR avand legitimatiile 12766 si 12581 valabile 2015.

Raportul de evaluare a fost realizat in concbrdahgé cu reglementirile Standardelbr
Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse fn prezentul

i

raport.
Evaluatorul nu are nici o relatie particulard cu beneficiarul/proprietarul si nici un interes
actual sau viitor fatd de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare
nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venité din partea
benficiarului/proprietarului sau a altor
iar remunerarea evaluarii nu se fag :
in aceste conditii, evaluatorul i
datele si concluziile prezentat




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

OBIECTUL EVALUARII SI IDENTIFICAREA PROPRIETATILOR

Prezentul raport de evaluare are ca obiect, proprietati imobiliare compuse din:
Terenuri intravilane, categoria de folosinta curti constructii (Cc), situate pe teritoriul
administrativ al Sectorului 6, Municipiul Bucuresti, in suprafata totala estimata de 13.873

mp.

Suprafete Propuse pentru Expropriere (conform ANEXA 1 si Planuri Topo)
Suprafata totala TERENURI 13.873 mp.

LOCALIZARE

Proprietatile supuse evaluarii globale sunt situate in sectorul 6 al Municipiului Bucuresti si
sunt afectate partial sau integral de reabilitarea sistemului rutier, mai exact portiunea
cuprinsa intre intre str. G-ral Petre Popovat si str.Amilcar C. Sandulescu.

Planuri detaliate cu localizarea amplasamentului sunt anexate prezentului la capitolul

ANEXE.

INSPECTIA

Inspectia s-a efectuat global, la exterior, pentru toate proprietatile ce urmeaza a
fi expropriate, aflate in majoritate pe Splaiul Independentei si Sos. Virtutii si anumite

strazi adiacente.
Nu au fost inspectate individual proprietatile. Evaluatorii si inginerii geodezi nu au

avut acces la fiecare proprietate in parte, ci doar in exterior. Inspectia pentru fiecare
proprietate se va face ulterior.

DESCRIERE

Terenurile respective sunt afectate de lucrarile de utilitate publica publica
»PENETRATIE SPLAIUL INDEPENDENTEI - CIUREL - AUTOSTRADA BUCURESTI -
PITESTI” intre str. G-ral Petre Popovat si str.Amilcar C. Sandulescu. Suprafetele de

teren analizate sunt intravilane, categoria de folosinta curti constructii (Cc).
Terenurile au la limita lor toate utilitatile edilitare. Terenurile sunt intravilane, cu

diferite suprafete si cu front de acces diferit la strada.

SCOPUL EVALUARII

Evaluarea se efectueaza in scopul estimarii valorii juste a proprietatii, in vederea
exproprierii pentru lucrarile de utilitate publica_,,PENETRATIE SPLAIUL INDEPENDENTEI
- CIUREL - AUTOSTRADA BUCURESTI - PITESTI” intre str. G-ral Petre Popovat si
str.Amilcar C. Sandulescu. Estimarea valorii din prezentul raport de evaluare este una
globala, pentru toate proprietatile aflate pe acest tronson (precizate in “Anexa - VALOARE

proprietate in parte. : .
Raportul de evaluare nu gsfe!
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE
Evaluarea pentru fiecare proprietate se va face in ipoteza ca proprietatea este libera
de sarcini si neafectata de un privilegiu, sarcina sau servitute.

Evaluatorul isi asuma raspunderea pentru situatia juridica si tehnica a proprietatilor,
strict in baza documentelor primite pana la data acestei evaluari si a inspectiei extrioare
efectuate. In cazul in care apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportului,
aceste vor fi luate in considerare in cadrul altui raport sau la rapoartele indivduale ulterioare.

BENEFICIAR S| DESTINATAR

Primaria Municipiului Bucuresti — Consiliul General prin
Societatea de Avocatura SC Bostina & Asociatii SPRL.

Avind in vedere Statutul ANEVAR si OG 24/2011 al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fata de acestia.

LOCALIZARE - Descriere Cartier

, Zona Splaiul Independentei - Ciurel este situata in apropierea Cartierului Crangasi
si a Lacului Morii '

Cartierul Crangasi se situeaza in partea de vest a Bucurestiului in sectorul 6, avand ca
vecinatati Canalul Dambovita care a fost regularizat inainte de 1990, Lacul Morii si Parcul
Crangasi, cartierul Militari, dar si cartiere ca Grazavesti la limita de est. La intersectia
Splaiului Independentei cu Sos. Virtutii se afla barajul de la Lacul Morii.

Cartierul se afla in mijlocul unei dezvoltari imobiliare spectaculoase datorita
dezvoltarilor imobiliare din jurul Lacului Morii dar si din zona Splaiul Independentei , mai
preciz pe locul fostei Intreprinderi Semanatoarea. '

- Transportul este foarte bine elaborat, regiunea fiind legata de alte parti din Bucuresti
cu metroul, tramvaiul, troleibuze, autobuze si taxiuri.

Cele mai importante bulevarde sunt:

Splaiul Independentei si Sos. Virtutii. Exista mai multe centre comerciale mari, cele
mai importante hipermarket-uri fiind Carrefour Orhidea (la podul Grozavesti) si Cora (la
intersectia Sos. Virtutii cu B-dul luliu Maniu). '

Statile de metrou situate in acest cartier sunt: Petrache Poienaru si Grozavesti (la
Splaiul Independentei ) si Crangasi ( la Sos. Virtutii). ) -

In ceea ce priveste institutile de invatamant, in cartier se gasesc scoli precum
Scoala nr.202, Scoala nr. 310, Scoala nr.174, Scoala nr.117, Colegiul Ucecom Spiru Haret,
Liceul Mircea Eliade, Gradinita nr. 250, Institutul Politehnic si Complexul Studentesc Regie,
Universitatea Ecologica. - R R

Zona dezvoltata atat inainte de 1990 (Institutul de Cercetari Metalurgice) dar si dupa,
cuprinde : Institulul de Biochimie al Academiei Romane, cladiri recent construite cum ar fi
cladirea care adaposteste Primaria Bucuresti si Cladirea de birouri din cadrul Parcului
industrial Sema Parc. . I ’ -

~In zona exista si numeroase spatii de agrement cum ar fi : Starandul Dambovita,
Parcul Crangasi, terenuri de tenis si rugby _ : ' -
Spitalul “ Militar Central ”_si Spitalul Universitar de Urgenta sunt

spitale din zona. =




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

Din informatiile de pe Wikipedia: :

fn 1923, 0 parte din catunul Créngasi a fost inclus in teritoriul capitalei. _

Tncepand cu anul 1960, pe loturile ramase libere, au inceput sa fie ridicate primele
blocuri de locuinte pentru muncitorii din metalurgie, care au venit din Hunedoara in
Bucuresti, pentru a lucra la sectorul de productie al Institutului de Cercetéri Metalurgice
(ICEM) aflat pe malul Lacului Morii, de unde si denumirea unor blocuri ca ICEM13.

In urma inundatiilor din anii 70, Crangasiul s-a numarat printre cele mai afectate zone

Cartierul Crangasi este deservit de o piata, Piata Crangasi, unde se pot gési atat
produse agroalimentare (fructe, legume, cereale, lactate, produse din care si piscicole), cat
si nealimentare (articole de imbracamite, incaltdminte, produse electrice si electrocasnice,
produse cosmetice etc.). Piata Créngasi se afla Tn jurisdictia Admninistratiei Pietelor a
Sectorului 6, pana in 2005 ea fiind in administrare privata.

De altfel, cartierul Crangasi mai e deservit de un complex comercial aflat in imediata
apropiere a sectiei de politie nr. 20 si de numeroase magazine, mai mult sau mai putin
specializate, ce se gdsesc de o parte §i de alta a Caii Crangasi, incepand de la Podul Grant

si pana la Parcul Crangasi, de-a lungul liniei de metrou usor nr. 41.

in februarie 2006, in imediata apropiere a Parcului Crangasi, s-a inaugurat centrul

comercial Grant Shopping Center, ce gazduieste aproximativ 50 de magazine plus spatii de

relaxare, precum un salon de frumusete si cafenele. Grant Shopping Center este situat pe
i nr,

S$oseaua Virtutii, nr. 148, in apropierea statiei de metrou Créngasi si a statiei
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Splaiul Independentei este un bulevard din Bucuresti, una din principalele artere
ale municipiului, traverseaza centrul orasului de la nord-vest la sud-est, se continud cu

Splaiul Unirii.

Proiectantul arata incarcarile de trafic de pe B-dul luliu Maniu: 2300-2500 vehicule/ora si
sens, precum si transport in comun de circa 5.000-7.000 calatori (autobuz si troleibuz).
Cresterea valorilor de trafic s-a datorat atit cresterii numarului de masini, cat si aparitiei mai
multor functiuni majore in lungul Bdului luliu Maniu: Supermaket-ul CAREFOUR,
BRICOSTORE, sedii de firme, METRO.

La aceste disfunctionalitati se adauga si modul defectuos de parcare pe B-dul fuliu Maniu,
lucru care conduce la blocarea unei benzi de circulatie, iar traficul general se desfasoara
numai pe doua benzi de circulatie pe sens.

Drumul expres va asigura legatura Atostrazii Bucuresti-Pitesti cu Splaiul
Independentei la Podul Ciurel si va reprezenta o artera de mare viteza de trecere de la
regimul de autostrada la regimul instituit pentru arterele  orasenesti.
Fata de reteaua stradala majora a orasului Bucuresti, drumul expres reprezinta o dublare a
B-dului luliu Maniu intre Soseaua de centura si Pasaijul Lujerului, ale caror incarcari de trafic
sunt apropiate de capacitatea maxima a arterei.

Lacul Morii este cel mai mare lac din Bucuresti, un lac de acumulare cu un baraj din
beton inalt de 15 metri, construit pentru protectia bucurestenilor impotriva inundatiilor. Pe
malul Lacului a fost construit si Parcul Crangasi care beneficiaza si de teren de tenis si
fotbal. o
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La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

VALOAREA ESTIMATA

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii juste
de despagubire conform Grilei Notariale 2015 pentru imobilele supuse exproprierii.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire, evaluatorul va avea in vedere si se va
raporta la “GHIDUL VALORILOR ORIENTATIVE ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE
PENTRU ANUL 2014”, efectuate de Camera Notarilor Publici pentru anul 2015, asa cum
cere Legea 255/2010 art. 11 alin (7).

Legea nr. 255/2010 din 14/12/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica,
necesara realizérii unor obiective de interes national, judetean si local.

“Art. 11.

(7) Inainte de data inceperii activitatii comisiei prevdzute la art. 18, un expert evaluator
specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare a imobilelor
expropriate pentru fiecare unitate administrativ-teritoriald, pe fiecare categorie de
folosinta.

(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 571/2003
privind Codul fiscal, cu modificarile i completérile ulterioare.

Norméd metodologicd de aplicare a Legii nr. 255/2010 (februarie 2011) privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean si local:

“Art. 8. - (1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va fntocmi raportul de
evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele
intocmite i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr.
571/2003 privind Codul fiscal, cu modificérile gi completarile ulterioare.”

A. In conformitate cu Ordonanta de Urgenta 228 din 30 decembrie 2008, Legea

nr.198/2004 precizeaza:

La articolul 4, alineatul (9), :

« (9) Raportul de evaluare se intocmeste avand in vedere expertiza actualizata
de Camera Notarilor Publici, potrivit articolului 77" alineatul (5) din Codul Fiscal, cu

modificarile si completarile ulterioare.

B. Evaluarea a fost efectuatd conform Standardelor de Evaluare ANEV
2014) care incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 20

SEV 100 (IVS) Cadru general;

SEV 101(IVS 101) —Termenii de referinta ai evaluarii ;
SEV 102(IVS 102) - Implementare
SEV 103(IVS 103) — Raportare ; 4
SEV 230(IVS 230) - Drepturi

OHSHLTANTA
T <
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Valoarea justa este definita astfel:

“« Valoarea justa_este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele celor
doua parti.” (SEV 100 Cadrul general, paragraful 38).

DATA RAPORTULUI EVALUARII GLOBALE
Evaluarea a fost realizata la data de 26.01.2015.

DATA INSPECTIEI

Inspectia vizuala exterioara a proprietatilor a fost realizata in lunie 2014 si lanuarie
2015 de catre ing. Florescu Adriana in prezenta ing. Geodez Razvan Lupu. Inspectia s-a
efectuat global, la exterior, pentru toate proprietatile situate in zona, afectate de
expropriere.

Nu au fost inspectate individual proprietatile.

LEGISLATIE

Elaborarea prezentului raport se face respectand legislatia in vigoare:

Lege nr. 255/2010 din 14/12/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

Norma metodologicé de aplicare a Legii nr. 255/2010 (februarie 2011) privind
exproprierea pentru cauzé de utilitate publicd, necesara realizarii unor obiective de interes

national.

SURSE DE INFORMARE

Grila Notariala cu valori orientative aferenta anului 2015, pentru respectarea
Legii 255/2010.

Conform S.I.E. 2011, rapoartele de evaluare au la baza publicatiile de specialitate:

»S TANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE” editia 2013.

+EVALUAREA S| FINANTAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE , - partea | si |,
editate de ANEVAR si Institutul Roman de Cercetari in Evaluare (IROVAL) ;

»Inspectia Proprietatilor in scopul Evaludrii’, editura IROVAL- 2007.

~Evaluarea Terenului — Aplicatii” — editura IROVAL.

Concluzia evaluérii se bazeazi pe scopul lucrérii gi supozitile de evaluare precizate.

CLAUZA DE CONFIDENTIALITATE

Acest raport de evaluare este destinat utilizarii doar de citre partea careia fi este
adresat, in scopul strict specific mentionat aici - stabilirea valorii juste pentru
despagubire pentru lucrari de utilitate publica. Eval}aét;q:;yl? nu isi asuma nici o
responsabilitate faté de o tert parte, referitoare la intregyt Faport $aia orice fragment al
continutului acestuia. g
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DREPT DE PUBLICARE

Este interzis3 includerea in orice document publicat, circulard sau declaratie, ca §i
publicarea sub orice form& a acestui raport, integral sau partial, sau a referintelor la acest
raport, fir& acordul nostru prealabil scris, privind forma sau contextul in care va aparea.

Prezentul raport s-a incheiat in 3 exemplare, unul pentru Primaria Municipiului
Bucuresti, unul pentru Societatea de Avocatura Bostina si Asociatii SPRL si unul pentru
arhiva evaluatorului.

X’ ROZ”’&
§'

f‘m"’{)i’"ﬂ;
fll’!uf‘!..m‘, A

S.C. GEORGESCU Consultanta Tehnica S. lé,

Ing. GEORGESCU Geta-SteIa
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LIMITE SI RESTRICTII PRIVIND UTILIZAREA RAPORTULUI

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

2.Se presupune in cadrul raportului global, ca terenurile evaluate se conformeaza
tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, utilizare si urbanism, in afara cazului in care
a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.
Daca ulterior se constata modoficari, acestea vor fi luate in calcul la evaluarile individuale.

3.Nu a fost verificata autenticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut
investigatii privind statutul juridic al proprietatii in cauza.

4. Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si
documentatiile puse primite de la P.M.B. Prezenta evaluare este o estimare globala a
preturilor imobilelor afectate de expropriere pentru publica ,,PENETRATIE SPLAIUL
INDEPENDENTEI - CIUREL - AUTOSTRADA BUCURESTI - PITESTI” intre str. G-ral
Petre Popovat si str.Amilcar C. Sandulescu.

5.Evaluarea se face in ipoteza stricta ca dreptul real de proprietate este valabil si
tranzactionabil, ca proprietatile sunt libere de sarcini.

6.Aceasta evaluarea 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 si/sau de indicatorii urbanistici ale
proprietatii.

7. Deoarece evaluarea prezenta este una globala, evaluatorul precizeaza ca la
data evaluarilor punctuale pentru fiecare proprietate, valorile pot fi altele, depinzand
de caracteristile fiecarei proprietati in parte (acces, suprafata, deschidere, utilitati,
starea tehnica a fiecarei constructii (daca este cazul), calitatea si tipul finisajelor si
altele). Aceste valori pot fi diminuate cu cca. 15-40%, in functie de caracteristicile
fizice si tehnice ale fiecarei proprietati.

8. S-a efectuat o evaluare globala a terenului, considerand terenul ca fiind intravilan
urmand ca ulterior, la evaluarile per/proprietate sa se faca estimari punctuale de valori.

9. Nu au fost inspectate individual proprietatile. Evaluatorii si inginerii geodezi nu au
avut acces la fiecare proprietate in parte, ci doar in exterior. Inspectia per proprietate se va
face ulterior.

10.Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele masurate si primite de la
S.C.GEOTOPO 8l si atasate la prezentul raport.

11. Daca la inspectiile individuale (per proprietate) se constata aspecte diferite
(fizice, tehnice, juridice), atunci valoarea de despagubire de la acea data va putea fi
diferita de cea din aceasta Evaluare Globala.

12. Evaluatorul isi asuma raspunderea pentru situatia juridica si  tehnica a
proprietatilor, strict in baza documentelor primite pana la data acestei evaluari si a
inspectiei exterioare efectuate. In cazul in care apar alte date juridice sau teh icgaulterioare
datei raportului, aceste vor fi luate in considerare in cadrul altui raport u -1 rapogrtele
indivduale ulterioare. e :

13. Deoarece intocmirea prezentei documentatie a fost solicitata i regimdé
nu s-au atasat adresele de la Camera Notarilor Publici Bucuresti. (N g-js-auj puthit\s
deoarece timpul de executie a fost limitat, iar Camerele Notarilor publici raspung;in i
Zile lucratoare). In schimb s-a avut in v G
Euro Expert SRL & S.C. EXPERT Valyglith," e,

14. Daca vor exista incaqrari fiierii 5 zoffac, acestea se vqr

 T1 G . &
qwgy Je.
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15. Pentru intocmirea prezentului raport, evaluatorul a analizat extrasele de carte funciara
promita pentru urmatoarele pozitii :2, 3, 6, 7, 13, 14, 15. Pentru restul pozitiilor nu au fost puse la
dispozitia evaluatorilor extrase de carte Funciara.

CONDITII LIMITATIVE

Acest raport a fost realizat pe baza urmatoarelor conditii limitative:

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general 09-2014 si 01-
2015), in care are loc operatiunea de evaluare. Daca acestea se modifica semnificativ in
viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaluarii.

- Evaluatorul presupune ca aprecierile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
sunt rezonabile si pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind expropierile pentru
cauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaluarii.

- Legea expropierii. Prin art. 26, precizeaza clar ca evaluarea se face
respectand grila Notarilor Publici pentru anul 2015. Pentru acest motiv, evaluarea se
face fara descrierea componentei non-imobiliare, data de disconfortul creat de
expropriere, cadrul legal nepermitand o estimare a acestui disconfort.

Evaluatorul alege sa utilizeze valoarea justa, concept mai larg decat valoarea de
piata, pentru a respecta legea 255/2010.

Teren si contaminari

- Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date
privind poluarea sau contaminarea terenului si a apei freatice.- Acest raport nu este
elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport tehnic detaliat al proprietatii, astfel de

informatii depasind sfera raportului si calificarea evalu thrculgj&

A
GEORGES(
COSALTARTA
TEHAICA

%

e
Ing. GEORGESCU Geta-Stela “»"+
Evaluator Autorizat Proprietati Imébiliar

Membru Titular ANEVAR 1% Legii
P %
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ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZARI

Ca si valoarea de piata, Cea Mai Buna Utilizare (CMBU) este un concept de piata.
Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii
imobiliare.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului de evaluare.

Conceptul se bazeaza asadar pe urmatoarele patru criterii, conditii care trebuie
indeplinite de imobilele analizate.

Orice varianta alternativa de utilizare trebuie sa fie:

permisibila legal

posibila fizic

fezabila financiar

maxim productiva

Aceste criterii trebuie urmarite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietati,
selectata din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrarii.

C.M.B.U este definita ca «cea mai probabila utilizare a proprietatii care este
fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la
cea mai mare valoare a proprietatii evaluate», (paragraf 6.3 pag. 28, IVS-uri).

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra
proprietatii analizate. CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea
valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legata de estimarea profitului potential generat
de proprietate, de investitii, stabilitatea ocuparii, managementul, precum si de cresterea
potentiala a valorii.

Cladirile pot 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
valorii utilizarii care maximizeza valoarea proprietatii.

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

1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat neocupat

2. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita cu o constructie care
sa fie maxim productiva, prin beneficiile si venitul pe care le va produce.

Analiza Celei Mai Bune Utilizari pentru proprietatile evaluate (in cazul in care
proprietatile nu ar fi afectate de expropiere) considera:

0O0O00O

Analiza Celei Mai Bune Utilizari pentru proprietatea evaluata considera ca in acest caz nu
este aplicabila datorita scopului evaluarii si anume: Estimarea valorii juste in scopul
exproprierii proprietatii pentru lucrari de utilitate ,af:ﬁUlic%

\3) 4 “G,

<

O!ngﬂgq?r\nal este adecvata

o
[
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Deoarece evaluarea prezenta este una globala, evaluatorul furnizeaza valorile
precizate in Grila Notariala valabila la 2015.

Evaluatorul nu apeleaza la alta abordare, urmand ca la fiecare evaluare
punctuala pentru fiecare proprietate in parte sa tina cont de caracteristicile (fizice,
tehnice, urbanistice, etc) fiecarei proprietati analizate si evaluate.

Etape parcurse:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre client;

- identificarea si analiza amplasamentului si constructiilor, aprecierea starii tehnice;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa
se tina seama la derularea tranzactiei

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietatii imobiliare (prezentate anterior).

Pentru respectarea Legii 255/2010

- Normé metodologica de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru
cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national,
judetean si local:

- “Art. 8. - (1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare,
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roméania - ANEVAR, care va
intocmi raportul de evaluare prevéazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sé se
raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit
art. 77" alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile $i
completarile ulterioare.”,

Evaluatorul se raporteaza la grila Notarilor Publici, estimand astfel valorile
utilizand expertizele intocmite pentru camerele notarilor pentru anul 2015 si
anume zonarile din Grila Notariala 2015.

intravilane (conform inspectiei exterioare), situate pe
Sectorului 6, Municipiul Bucuresti, ce urmeaza a fi e i

Paa. 14
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Utilitate publica ,PENETRATIE SPLAIUL INDEPENDENTE! - CIUREL -
AUTOSTRADA BUCURESTI - PITESTI”

intre str. G-ral Petre Popovat si str.Amilcar C. Sandulescu,

sunt prezentate mai jos:

Suprafata totala teren ce se expropnaza
(apartlne atat persoanelor‘ ﬂZ|ce cats r

VALORI furnizate de Grila Notariala
estimate la lanuarie 2015

Curs BNR la data estimarii 26.01.2015: 4,4800 Lei/Euro
Valoarea nu include TVA sau alte taxe sau impozite ce se platesc la transferul dreptului de proprietate.
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“Anexa VALOARE GLOBALA” - ANEXA 2
ANEXA 2 IANUARIE 2015

Tabel cu slluaua imoblilelor afectate de expropriere pentru executarea lucrarilor de utilitate publica - SPENETRATIE
SPLAIUL INDEPENDENTEI CIUREI. AUTOSTRADA BUCURESTI - PIT ESTI’ Intre str. G—l‘al Petre Popovat si SII‘.
o Amllcar c Sandulescn ) -
w| B sy (il *-i.o-,n o e L n.‘:n':“"';
ct| MumeProprdstar . Adem o pNeGad |0 pentu e | pen constructil | oo ctructl
R | A '} expropriere . i L ‘. JEuro)
SC GLOBAL PROPERTY 3.010.027 lei - 671.881 € 3.010.027 lei
1 INVEST TEAM SRL Splaiul Independentei 201505 1811 0
SC GLOBAL PROPERTY ] )
2 NVEST TEAN SRL Splaiu! Independentei 201506 614 . 1.020.517 lei - 227.784 € 1.020.517 lei
. - 043 € .
3 | GRECULUCIAN VIOREL | Str. Piatra Creiutui nr. 4042 | 208043 19 0 31580 lel T4 31.580 bai
4| SCEUROPA GROUP 104.741 lei - 23373 € 104.711 lei
TOWERS SRL Splaiul independentel nr. 332B} 218237 63 0
g [SC SEMA BUSINESS THREE 200241 183 304161 lel - 6r.883 € 304.161 lel
SRL Splaiul Independentel 319 0
SC SEMA BUSINESS ONE
8 SRL Splalul independentsi nr. 319 | 200239 160 0 265.933 lei - 69.360 € 265.933 Iel
12 204.438 lel - 45833 € I
7| SEMANATOAREASA | ecenteim 310 | 2755 3 0 04,436 le 204.436 lel
8 | sC SEMA BUSINESS ONE 224134 45 74.794 lei - 16.695 € 74.794 lel
SRL Splaiul independentei nr.319 | 0
SC SEMA BUSINESS ONE -
9 SRL Splalut Independentel nr.31g | 200186 18 0o | 20917 - 6.678 € 29.917 lel
SC SEMA BUSINESS ONE
103.049 lel - 23.002 € ! i
1o SRL Splaiul Independentel nr.318 | 224135 62 0 © 103.049le
SC SEMA BUSNESS ONE
" SRL Spiaiul independentel nr. 318 | 200197 24 0 38.880 lei - 8.804 € 39.890 Jel
12 | SC LUKOIL ROMANIA SRL Sos. Virtutil nr.61-63 208004 1203 0 1.834.806 el - 1877 € 1.934.808 lei
, 1.207.914 lel . 288,713 € S
13 ANGHEL PETRE Sos. Virtutli nr.618 208420 807 0 © 1.297.914 lel
——5C BUSINESS
14 | DEVELOPMENT TEAM SRL Sos. Virtuti nr.45 201169 143 0 229.90 el - b1.337 € 220.990 lel
SC BUSINESS
’ - 700 €
'8 | DEVELOPMENT TEAM SRL Sos. Virtutli nr.43 2157858 300 0 482.496 lei 107.7 482.496 lel
18 SC BUSINESS 201.040 fel . 44.875 € 201.040 lel
DEVELOPMENT TEAM SRL Sos. Virtutll nr.41 215757 125 0
17 SC BUSINESS 72.374 lel - 16.166 € 72.374 lei
DEVELOPMENT TEAM SRL Sos. Virtutil nr.37 201198 45 0
18 | SC AZADY MANAGEMENT 953.734 lel . 212.887 € 953,734 le
SRL Sos. Virtutli nr.70 207596 503 0
1 TONE PETRE Sos. Virtutli nr.278 218804 364 0 565.425 lel 130.676 € 585.428 lei
20 SC BUSINESS 304,038 lel - 87.956 € 394.038 lei
DEVELOPMENT TEAM SRL Sos. Virutll nr.49 215880 245 0
21 SC BUSINESS 175.307 iel - 38.131 € 175.307 lei
DEVELOPMENT TEAM SRL | Str. Damboutel nr.108 202613 109 0
22 SC BUSINESS 180.782 le - 42.362 € 189.782 lei
DEVELOPMENT TEAM SRL | Str. Damboutel nr.108 201208 118 0 X
SC BUSINESS 3.280.014 lei - 734.166 € i
23| DEVELOPMENT TEAM SRL |  Str. Dambovitel nr.108 209539 2045 0 © 3.289.014 le
SC ONO DEVELOPMENT | Str. Amilcar C. Sandulescu
3,884.500 lel - 884.935 € .964.509 lei
2 SRL nr.6 208047 2465 0 3.964.50
[~Str. Amilcar C. Sandulescu
25 SRL et 208046 306 0 636.895 lei - 142.184 € 636.895 lei
26 Deaconescu lon Sos. Virtutii nr.63 Lot 85 1153 [ 1.854.363 lel - 413.827 € 1.854.393 lei
T
27 Deaconesc fon Sos. Virtutll nr.83 Lot S5 50 0 r‘}Q}&;"P % 17.850 € 80.416 lei
28 Deaconescu fon Sos. Virtutil nr.63 Lot 85 356 0 / 672.6621e} °| ) 127804€ 572.562 iel
X ’ bl | , o
20 Deaconescu lon Sos. Virtutil nr.63 Lot S4 120 of 7 i Wy | 4s080€ 192.998 lei
SC BUSINESS o o N N E €
30 | DEVELOPMENT TEAM SRL Sos. Virtutll nr.67 201197 50 = %{%‘e{\-& [ Ny b S | 17.860 80416 kel
= - -
31 SC BUSINESS N an t;%‘ < -/ et03€ 27.341 lei
DEVELOPMENT TEAM SRL | Sos. Dambovitel nr.10B | 201200 17 0 IR 4
2 \G esobe [ N Of _ugme | 65941060
Deaconescu lon 41 0 00" o, a/n'(‘\ DLy o N
7 N 7 -
\Gésoge o1 P\ 9.650 lei
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ANEXA 2 redata mai sus este 0 estimare globala a valorilor imobilelor afectate de expropriere pentru executarea lucrarilor de ufilitate publica
,.PENETRATIE SPLAIUL INDEPENDENTEI - CIUREL - AUTOSTRADA BUCURESTI - PITESTI™

Raporml global oste efect:at h condilille Iimiiahve slncte descnse mal jos

1. Aceasta evaluarea globala s-a efectuat fara prezentarea actelor de proprietate , urmand ca evaluarile ulterioare sa se faca pentru fiecare proprietate in parte sitinand
icont de aspeciele juridice sifsau de indicatorii urbanistici ale proprietatii.

2. Deoarece evaluarea prezenta este una globala, evaluatorul precizeaza ca la data evaluarilor punctuale pentru fiecare proprietate, valorile pot i altele, depinzand de
caracteristile fiecarei proprietati in parte (acces, suprafata, deschidere, utilitati, starea tehnica a fiecarei constructii, calitatea si tipul finisajelor si altele). Aceste valori pofj
fi diminuate cu cca. 15-40%, in functie de caracteristicile fizice si tehnice ale fiecarei proprietati.

3. S-a efectuat o evaluare globala a terenului, considerand terenul ca fiind intravilan, asa cum reiese din extrasele de Carte funciara primite. Uiterior, la evaluarile
per/proprietate, dupa inspectia fiecarei proprietati, in functie de caracteristicile fizice, amplasament, ufilitati, vecinatati, s.a.m.d., se vor face estimari punctuale.

4. In prezenta evaluare globala s-a tinut cont de evaluarea constructiilor, dar aceasta evaluare globala a constructiilor nu este considerata finala, deoarece nu s-a
efectuat o masuratoare si o inspectie individuala, in amanunt a fiecarei constructii, pentru determinarea cat mai precisa a starii fizice de intretinere, a structurii
(sistemului constructiv, materiale folosite), precum si anului de punere in functiune. Aceste aspecte vor fi efectuate la evaluarile individuale.

5. Nu au fost inspectate individual proprietatile. Evaluatori si inginerii geodezi nu au awut acces Ia fiecare proprietate in parte, i doar in exterior. Inspectia per proprietate;

se va face ulterior.
6. Daca la inspectiile individuale (per proprietate) se constata aspecte diferite (fizice, tehnice, juridice), atunci, valoarea justa pentru despagubire de la acea data va
putea fi diferita de cea din aceasta Evaluare Globala.

7. Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile primite de la beneficiari.

8. Evaluatorul se raporteaza la grila Notarilor Publici asa cum prevede Legea 255/2010. Astfel, valorile au fost estimate prin utilizarea expertizelor intocmite pentru
camerele notarilor publici pentru anul 2015, si anume zonarlle si valorile furnizate de Grila notariala 2015.

9. Nu s-au primit extrase de Carte Funciara pentru Informare pentru poziile 7, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32.

10. In grila Notariala 2015 nu exista str. Amilcar C. Sandulescu, dar fiind in imediata vecinatate a str. Dambovitei , a fost asimilata aceleiasi zone.

11. Pozitiile 4, 10 si 11 - Teren Intravilan Curti Constructii {conform Extras CF) incadrat la teren liber. Comform zonarii este localizata pe harta in 44-A1. Obs. In Grila
notariala nu figureaza Splaiul Independentei decat in zona 44 B1. Incadrarea de catre evaluatori s-a facut conform Grilei, si anume zona 44B1.
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Suprafete — Terenuri — propuse spre Expropriere :

Conform Tabel de mai jos, primit de la S.C. GEO TOPO SRL :

[

Tabe! cu situatia imobilelor afectate de expropriere Penetratie Spiaiul Independentei -Ciure! - Autostrada Bucurest- Pitest

Paa. 18

" ' Ner Suprafa!amm Suprta SC“P"'“.‘“
C rt Nume Proprietar Adresa Nr.Cad.| carte | Tolala Nr. C-fie| Construita
linciaa) Teren | PENIV e
exproprere m
1 | SC GLOBAL PROPERTYINVEST TEAMSRL | Spliuindependenisi | 201505 | 20505 | 1000 | 48t
2 | SCGLOBALPROPERTY IVESTTEAMSRL |  Splalldependentel | 201506 | 201506 | 2326 o4
3 GRECU LUCIAN VIOREL 0. Piara Craii 4042 | 200043 | 209040 | 48t 19
4 |  SCEUROPAGROUPTOWERSSRL | Splail Independenteimr3i28 | 206237 | 216237 | 6239 3]
5 | SCSEMABUSINESS THREE SRL Splsivl Independentei 319 | 200041 | 200241 | 1706 183
§ §0 SEMABUSINESS ONE SAL Spiaif Indeperndenteinr 319 | 200239 | 200039 [ 20 160
7 5C SEMABUSINESS ONE SRL Splai Independeniei NR 19 | 200251 | 200251 | 8541 12
8 §0 SEMA BUSINESS ONE SRL Splsitl independertei 319 | 24134 | 2414 | 61 [}
g §0 SEMA BUSINESS ONE SRL Spia Independenteine 319 | 200186 | 200186 | 11000 18
10 | SCSEMABUSINESS ONE SRL Spla independentelre 318 | 24135 | 24135 | 983 2
11| 5CSEMABUSINESS ONE SRL Splaid independenteimr 19 | 200187 | 200197 [ 217 %
2 5C LUKOIL ROMANIA SRL Sos, Ve 6163 | 206004 | 206004 | 5500 1208
K ANGHEL PETRE S0s. Vit 618 2000 | 208420 | 1501 87
14 | SCBUSINESS DEVELOPMENT TEAM SRL Sos. Vi v 45 201199 | 201199 | 24 143
15 | SCBUSINESSDEVELOPMENTTEAMSRL | Sos. Vihdinr 43 258 | 21558 | 30 M
16 | 5CBUSINESS DEVELOPMENT TEAM SRL Sos. Vit r 41 ot | a5 | 125 1%
17 | SCBUSNESS DEVELOPMENT TEAM SRL §0s. Vibii .37 e | o] w6 | &
18 5C AZADY MANAGEMENT SRL Sos. Vikdinr.70 - | 2075% | 207586 | 5800 50
1 TONE PETRE Sos. Vit 278 210004 | 210604 | 34md %
20 | 5CBUSINESS DEVELOPMENT TEAM SRL 05, Vet .49 215600 | 205800 | 45 25
24 | SCBUSINESSDEVELOPMENT TEMMSRL | Str.DambovielrA08 | 200613 | 202613 | 644 19
2 | SCBUSINESS DEVELOPMENT TEAMSRL | Sir. Dembovieim.108 | 201209 | 201209 | 1010 118
2 | SCBUSINESS DEVELOPMENT TEAMSRL | St.Dambovieior108 | 200520 | 200080 | 2434 245
% §C ONO DEVELOPMENT SRL St Amicar C. Sandulescunr | 208047 | 208047 | 2578 2465
% §C ONO DEVELOPMENT SRL St Amicar C. Sanduescunc | 20045 | 208046 | 1662 E
® Dezoonescy fon Sos. Vi, .63, Lol S5 ' )
7 Deaconesat oo Sos. Vi, . 63, Lol 5 50
% Desconesu on Sos. Vil 63, Lo 55 % )
) _Deaoonescuon Sos. Vrtu, . 63,Loi S4 120 i
30 | SCBUSINESSDEVELOPMENT TEAMSRL | Sos. Vit 57 g | mer | 5 5
31 | SCBUSINESSDEVELOPMENTTEAMSRL | St Dambovieincd0 | 201209 | 20t009 | 1010 1 i
] Deaconescy lon Sos. Vi, .63, Lot ¢ 4 X
2 8tr. Amikcar C. Sandulescunr.40
$C ONO DEVELOPMENT SRL {FostDamboviei 100) | 206045 | 206045 | 2641 6
Tod | Tewn | 1373 JConstneii
FOTO SOSEAUA VIRTUTII




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

FOTO SPLAIUL INDEPENDENTEI

(partea dreapta - directia de mers dinspre Grozavesti spre Strandul Dambovita)
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FOTO SPLAIUL INDEPENDENTEI

(partea stanga - directia de mers dinspre Grozavesti spre intersectia cu Sos. Virtutii)

o
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FOTO SOSEAUA VIRTUTII
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FOTO STRADA DAMBOVITA SI STRADA AMILCAR C.SANDULESCU
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EVALUAREA TERENULUI cu respectarea S.I.E 2014

MODURI DE ABORDARE A VALORII ESTIMATE

Prin evaluare s-au utilizat abordarile aplicabile scopului si obiectului evaluarii din care
va rezulta opinia asupra valorii. Pentru fiecare abordare utilizata, sunt prezentate datele
faptice, analiza si rationamentul care au condus la nivelul respectiv al valorii.

Evaluarea este formata dintr-un numar de proceduri integrate, corelate si
inseparabile ce au ca obiectiv comun o estimare convingatoare, demna de incredere, a
valorii.

Piata imobiliara la momentul actual se caracterizeaza printr-o lipsa de transparenta,
si prin diferente mari intre ofertele prezente pe piata si valorile efective la care se incheie
tranzactiile.

Evaluatorul opineaza ca abordarile ce pot fi utilizate in contextul dat sunt:

A. Abordarea prin Metoda Comparatiilor de Piata

Piata imobiliara ofera proprietati la vanzare similare proprietatii evaluate, oferte din
care pot sa rezulte valori estimative ale proprietatilor.

Piata imobiliara specifica acestui tip de proprietate imobiliara este destul de bine
reprezentata, cu oferte la vanzare de terenuri cu preturi cuprinse intre 350 Euro/mp si 572
Euro/mp, preturile variind in functie de: dimensiunile si caracteristicile fizice /juridice ale
fiecarui teren in parte. (Obs. Ofertele din piata sunt pentru terenuri ce nu sunt supuse
exproprierii).

Ofertele se adreseaza unor clienti dornici sa achizitioneze in zona.

Pentru estimarea acestei valori a fost aplicata o singura abordare (Abordarea Prin
Comparatie directa de piata) reglementata de Standardele de Evaluare ANEVAR (editia
2014) care incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2013, astfel:

Pentru determinarea valorii juste a fost aplicata o singura abordare reglementata de
Standardele De Evaluare Anevar 2014 si GME 630 astfel:

« Nu se va aplica niciodata o a doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, in
cazul in care poate fi aplicata doar o singura abordare in evaluare, adecvata si bazata pe
informatii de piata suficiente, verificate si credibile. « (paragraful 101 din GME 630).
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Etape parcurse:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre client,

- identificarea si analiza amplasamentului ;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii.

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii
imobiliare (prezentate anterior).

Evaluatorul aplica abordarea prin metoda comparatiei directe strict pentru o
analiza a pietei imobiliare din zona analizata.

Nu isi pune opinia pe valorile estimate din piata, deoarece Legea 255/2010 nu
permite acest lucru, ci cere in mod expres respectarea Grilei Notariale, valabila la
data evaluarii, si anume Grila 2015.
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Abordarea prin comparatie de piata este aplicata strict pentru respectarea S.L.E
2011, pentru ca evaluatorul sa isi formeze o opinie asupra subpietei imobiliare pentru zona

analizata.
Aceasta Abordare de piata este prezentata la final, impreuna cu tabelele de calcule

si cu comparabilele oferite de subpiata imobiliara la data evaluarii.

Metoda comparatiei directe este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare
atunci cand exista tranzactii recente si/sau oferte de piata , cu date care sa conduca la
caracteristicile valorii sau tendintei de piata.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati si
tranzactii, care influenteaza valoarea. Preturile de vanzare reflecta o serie de factori care
influenteaza mai mult sau mai putin valoarea proprietatii; pentru a determina influenta
relativa a acestor factori, se folosesc tehnici cantitative si calitative prin comparatia directa a
datelor de piata.

Procesul analitic are patru etape:

1. ldentificarea atributelor / caracteristicile de comparatie ce afecteaza valoarea
proprietatii evaluate prin comparatie cu ofertele de proprietati similare gasite in piata;

2. Compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietatii
evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie ( cantitativ si
calitativ );

3. Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabila si aplicarea ei
asupra pretului.

4. Efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate si
extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

Pentru aceasta abordare s-a ales un numar de 5 proprietati comparabile — terenuri
libere - cu suprafete intre 225 mp si 4.400 mp - din zone similare sau apropiate.

Ofertele de teren au fost corectate cu -10%, corectii de negociere, negociere ce are
loc in orice tranzactie, mai ales pentru terenuri, in aceasta perioada de criza economico-

financiara.

In Anexa 1 se prezinta cele 8 proprietati comparabile — teren intravilan - alese si grila
datelor de piata pentru proprietatea de evaluat si proprietatile comparabile, pe baza careia
se realizeaza estimarea valorii de piata a proprietatii. 5 oferte proprietati comprabile sunt
din perioada aprilie — iunie 2014, iar 3 oferete proprietati comparabile sunt din perioada
octombrie 2014- ianuarie 2015.

Conform ANEXEI| 1 - Comparatii de Piata (de mai jos), ca urmare a aplicarii prin

abordarii de Piata prin metoda Comparatiei directe, se estimeaza pentru terenurile din-zon
Splaiul Independentei ~ Sos. Virtutii intervalul de valori de piata intre 351 -428 euro7nk

Notariala valabila la 2015, ce prez
In opinia evaluatorului, valorile
intervalul 351 - 428 euro/mp.
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1 - Comparat] do Plata

ok conparatie Ouprat7 | Oopraling
TSR et
Locakare Independante! - Sos. A Sos. Virtuti Regle Crangasi - Lacul Mori | - Crangasi Behedsre Grozavesti Lacu! Mori Sos. Virtutii
Vit Independentei
Lprafaa 1.000,00 440 2600 83 2500 5 1.340 450 2003
(Burfmp) ME 40€ 5€ € [} i€ 350€ A€
depin el Geplin degiin deplin degiin _ tedlin deplin __Gein
0% % 0% 0% 0% 0% 1z 0%
k) 40 51 k) 2 475 350 L)
tranzactionare (-15% din olrta) b it ot . et et et .
aloarea corechel 0% -10% -10% -10% -10% -10% 0% 1%
aloarea coredbel (Eury 30 400 510 350 420 4750 =350 A0
oorectat 310 B0 51480 3150 k] 2750 31500 B0
[Corectie de condRi ale pletel -scaders
o -0.5% - 1% / na, data de scadsrea prelurior
o e irobllara Aprikie 2014 Aprille 014 Apriie 044 Aprille 014 Aprille 2014 QOctombrie 2014 Tanuarie 015 Decembrie 2014
aloares corectiel (%) _00% _00% 0% 0% _ 0% _00% 00% 00%
eloarea corectiel (Furojmp) [ 00 000 o0 0w 00 00 00
oorectat 354,00 3700 51480 3150 308 2750 31500 X0
zona Spialut
locakeare idependone - Sos, | SUESISHA | o Regie | Cnges-Locu Mo | CrongasiBobede | Grazest Lacu o Sos. Vit
Vit Independertsi
aloares corectel (%) 0% 0% 10% 10% 0% 0% % 0%
35,00 387,00 £33 60 BN 2750 350 X0
L sirada Ia sirada HUml 60 ml 42m §ml 8ml 8mi aml
0% 0% 0% 0% 0% % 0% 123
o 00 00 ) 00 20 w1 00
354,00 370 433 H#650 380 42150 3150 %000
comertial /rezidenal | comerdal / rezdential | comerdial / rezidental rezidential comercial / rezidential rezidential comerdal / rezidential | comerdal / rezidential | comerdal / rezidential
0% 0% 5% 0% 5% 0% % 0%
00 00 8317 00 -18% 0 000 00
310 387,00 4015 4650 3081 4750 31500 300
toate uiltatile tnate uiitatile tnate wiltatile toate wilietile toate ulitatle toate uiliatle tnate uiltatie toate uiltatile toate uiitatile
] 7] ) o0 w1 o 7] um
B0 B0 15 65 0,8 42750 31500 O
treninbavianCe | terenintradianCe | tereniniralanCc | tereninbadlnCc | terenintadianCc | terenmbavinCc  tereninbavianCc  feren Intavian Ce mmlmmﬂanﬁr
% 0% 0% 0% 0% % 0% %
) ] U0 00 00 1[0 00 00
351,00 387,00 M H6.50 3081 42750 3500 300
1.000,00 4400 2600 80 2500 5 1.340 450 plk]
0% 0% -10% 0% 0% 0% 10% 5%
0,0 000 4402 00 %08 0,00 3150 1800
31 387 306 347 325 [1] U7 378
30 4 158 69 | 97 7% 45 ET]
je fotald bruta (%) 10%| 0% ! 19 10! L £
ntald netd (%) 10,00% 1000% 3, 19 100 190 J:
alogrea estimata robmjre g P ¢ i R B
L 3]
tloars plata
[szcm) f:3
Explicati corectil:
corectie d¢ ranzacionare 60 considara o corecte priind preed de tenzactionare fta de prefut de oeria -10% negociere propri-2ise; dalorita ciizel e skecteaza piata
imobilare, Is momentul achuel, negocteie pot f si ma mar, unctle de proprietate (penkr fsrenur in mod special)
Iimﬂe condlitiile plets! 56 consldera o corectie nula deoarece propristatiie comparabile sunt de data recenta,
corectie pentru locallzare 86 consldere o corecte negatha penbu comparebla 3 cere este mal bine pozitionata (zona Regie - Grozawesti) sl o corectie pozitia peniry

comparebila 4 care se afla mai puth bie localizata { Lacul Mork spre zona Gulest Sarbi)
corectio de acces/ deschiders i & fost facula corectls de acces, spectia propristatlor do eveluat find facuta numal vzual din exterior,

covectio destinatie 8-0 considerat o corectie negathe pent comparabllse care au destinata rezidentlle, considerata mal buna decal proprietalea 06 evatuat cars are
destinatia mixta (comerciala / rezidentiala).
corectie utilitati , 6-8 consideral o corecte nula decarece toate proprietatie comparablle dispun de oats uilitatll.
covectie Indlcator urbanisticl /ip  [5-a considerat o coreclie nula pentn toats comparablele co feator simier,
-y ASIILNY
corectie de suprafata 5+a conslderat o corectie negativa pentn propii 633] 5i caro d al st!p‘t}iale mult mal mlca decat a propratetior de exeluat; s-2

I vdere il cade e supelelo il laeca@,ap,pﬁmalmmumwbaual Aost it n v Bt ca suraeede
pmpdaldesimn(melewmmn‘elmhlp %Juﬂats : .Jimmﬁ‘gaicmarmﬁicaﬁvmﬂ

In opi