Privind insusirea raportului de evaluare nr. 19113/15.05.2020 avand ca scop determinarea
valorii de piatii a imobilului situat in Bucuresti, Sos. Nordului nr. 140B denumit Satul Francez,
compus din teren in suprafati de 29.048 mp si constructii aferente acestuia, in suprafata

construiti la sol de 5.106 mp

Avind 1in vedere referatul de aprobare nr..... din data de intocmit de Primarul General
al Municipiului Bucuresti si raportul de specialitate comun al Directiei Juridic si al Directiei

Patrimoniu nr............. din datade ................... )

Vazand avizul Comisiei economice, buget, finante nr.... din data de si avizul Comisiei

juridice si de disciplind nr..... din data de .
Aviand in vedere:

Decizia civild nr. 832A/2018 pronuntatd in dosarul nr. 1011/2/2016 de Curtea de Apel
Bucuresti-Sectia a IV-a Civild potrivit céreia instanfa ii obliga pe reclamantii Constanda Costicd si
Constanda Maria si restituie in deplind proprietate si posesie Municipiului Bucuresti, imobilul liber de
orice sarcini, situat In Bucuresti, Soseaua Nordului, compus din teren in suprafatd de 28.500 mp si
constructiile edificate pe acesta, identificate conform art. 2.2 din contractul de schimb cu sulta

autentificat sub nr. 420/15.03.2008 de notar public Lidia Dragan,

In temeiul prevederilor art. 129 alin (2) lit. ¢), art.139 alin (3) lit. g din Ordonanta de Urgenta a

Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ;

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod postal 050013, sector 5, Bucuresti, Romania; tel.: +4021 305 55 00; www.pmb.ro



CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI
HOTARASTE:

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare nr. 19113/15.05.2020 intocmit de cdtre Mapps Master
Appraisal — Business Valuation ce are ca obiect imobilul denumit Satul Francez, situat in Sos.
Nordului nr. 140B, sector 1, compus din teren in suprafati de 29.048 mp si constructii aferente

acestuia, in suprafatd construita la sol de 5.106 mp.

Art. 2 Raportul de evaluare nr. 19113/15.05.2020 cuprins in anexd, face parte integrantd din prezenta

hotarare.

Art. 3 Directiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al Municipiului Bucuresti

vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotérari.

Aceastd hotdrdre a fost adoptatd Tn sedinfa .................. a Consiliului General al Municipiului

Bucuresti din datade ............cccocceiiecnnn.

Presedinte de sedinti: Secretar General al Municipiului Bucuresti

Georgiana Zamfir

Bucuresti,

Splaiul Independentei nr. 291-293, sector 6, Bucuresti, Romania; tel.: +4021 305 55 00; www.pmb.ro Pag 2
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_ ; Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION W va LUATION
Evaluatori de valori

ADRESA DE INSOTIRE

Lucrarea a fost realizatd de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS
VALUATION in baza contractului subsecvent nr.863/01.11.2019, respectiv nr.112/10.02.2020, in baza
notei de comanda 19113/04.12.2019.

Prezentul raport de evaluare se refera la dreptul de proprietate detinut de Municipiului Bucuresti
asupra imobilului denumit Satul Francez cu teren in suprafatd de 29.048 mp, cu numérul cadastral
260456, inscris in Cartea Funciara nr. 260456 a Sectorului 1, si constructii aferente acestuia, in suprafata
construita la sol de 5.106 mp, situate in Bucuresti, sector 1, Soseaua Nordului, nr. 140B.

Conform cerintelor Clientului, scopul evaludrii este de informare, valoarea estimata in raport fiind
valoarea de piata.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
Termenii de referint3 ai evalurii
Prezentarea si analiza datelor
Abordarea in evaluare si rationamentul
e Anexe

in urma aplicarii metodologiei mai sus mentionate, in conditiile termenilor de referinta, avand in
vedere ipotezele privind inspectia si documentarea, ipotezele de lucru si ipotezele speciale emise in
cadrul acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata pentru terenul
subiect este:

Euro Lei
Valoare de piata teren considerat liber 44,065.816 €  213.172.791 lei
- Cost estimativ demolari 410.000 € 1.983.416 lei
' = VALOARE DE PIATA PROPRIETATE IMOBILIARA 43.655.816€  211.189.375lei |
VALOARE DE PIATA ROTUNJITA PROPRIETATE IMOBILIARA 43.660.000€  211.209.616 lei

Abordari in evaluare

In contextul economic actual de incertitudine, in baza recomandarilor ANEVAR, au fost utilizate
doua abordari in evaluare. in conformitate cu cerintele SEV 100 Cadrul general - sectiunea Abordéri in
evaluare. ,55. Atunci cand nu exist suficiente date de intrare reale sau observabile incat sa se poata
obtine o concluzie credibila din aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a
cel putin doua abordari sau metode.”

Pentru estimarea valorilor a fost utilizata abordarea prin piaté si abordarea prin cost. Abordarea
prin cost a fost utilizata pentru a verifica si confirma valoarea obtinuta prin abordarea prin piata.
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION \/ VALUATION

Fvaluatari de valori

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt :
o Valoarea a fost obtinutd tindnd seama de ipotezele si ipotezele speciale privind documentarea si
inspectia, termenii de referinta si aprecierile prezente in raport.
o Valoarea este valabila la data evaluarii si pentru destinatia precizata in raport.
o Valoarea estimata reprezinta opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare in
conditiile celi mai bune utilizari (CMBU).
Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

TN
DANGU )

- CRISTIAN GEORGE g
Nr. 11970

'%% Valabil 2020 o S/
Hrarea; E1, E“’a‘ﬁp

AN-VAR .,

“""%
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Evaluateri de valori

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

I~ BUSIN=SS

W VALUATION

REZUMATUL RAPORTULUI

Scopul evaluaru

Identificarea subiectului

evaluarii

Tipul valorii

Ipoteze speciale

Scopul evaluarii este determmarea valorii de piatd a imobilului (teren si

constructii), in vederea informarii clientului.

Subiectul evaluarii il reprezinta imobilul denumit Satul Francez cu teren in
suprafatd de 29.048 mp, cu numarul cadastral 260456, inscris in Cartea
Funciard nr. 260456 a Sectorului 1, si constructii aferente acestuia, in
suprafatd construitd la sol de 5.106 mp, situate in Bucuresti, sector 1,

Soseaua Nordului, nr. 140B.

fn conformitate cu scopul evaluarn tipul valorii este valoarea de piata.

In lipsa informatiilor concrete legate de suprafetele utile si suprafetele
construite desfasurate, evaluatorul le-a estimat folosind instrumentele avute
la dispozitie: Google Maps, extras de carte funciard pentru informare,

fotografii, inspectie etc.

Abordarile utilizate si

rezultatele obtinute

Rezultatul obtinut

Abordarea prin piata - 43.660.000 euro

Abordarea prin cost - 43. 690 000 euro

Valoare de plata imobil: 43 660 000 euro

211.209. 616 lei la cursul de 4, 8376 Ielleuro dela data evaluaru

Data raportului

Data evaluarii

15 05. 2020

14 05.2020

Evaluator autorizat
Cristian G. Danciu

Tea; g1, PV
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION A ATION
Evaluatori de valori W vaLua

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizatd de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS
VALUATION prin BUSINESS VALUATION SRL membru corporativ ANEVAR, numar autorizatie 0549.
Raportul a fost intocmit de Cristian G. Danciu, membru titular ANEVAR cu nr. legitimatie 11970
specializarile EPI, El si EBM.

Aplicarea principiilor din standardele ANEVAR la situatiile specifice din raport implica exercitarea
rationamentului evaluatorului. Acest rationament a fost aplicat in mod obiectiv, avand in vedere scopul
evaludrii, tipul valorii si ipotezele aplicabile si nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua
valoarea rezultata.

Evaluatorul a aplicat rationamente impartiale referitoare la credibilitatea care trebuie atribuita
diferitelor date faptice si ipoteze pentru a ajunge la o concluzie obiectiva in ceea ce priveste valoarea, in

asa fel incat rezultatul sa fie nepartinitor.

Evaluatorul poseda abilitati tehnice adecvate, experienta si cunostinte despre subiectul evaluarii,

despre piata pe care acesta se tranzactioneaza si despre scopul evaluarii.

In elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respectat legislatia in vigoare referitoare la

activitatea de evaluare :

e Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evalurii bunurilor

e Regulamentul de organizare si functionare a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania - aprobat prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 363/2012

e Legea pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele méasuri in domeniul evaluarii

bunurilor (Legea nr. 99/2013)

Tn elaborarea prezentului raport evaluatorul a respectat hotérarile, reglementarile, recomandarile,

codul de etica si standardele de evaluare ANEVAR .

Evaluator autorizat
Cristian G. Danciu

34%’ Vamzozo
rag g1 m-@ %

ﬁ.m!o

J‘@
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION VALUATION

Evaluator de valori ) Vv

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

ldentificarea evaluatorului

Lucrarea a fost realizatd de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS
VALUATION prin BUSINESS VALUATION SRL membru corporativ ANEVAR, numér autorizatie 0549.
Raportul a fost intocmit de Cristian G. Danciu, membru fitular ANEVAR cu nr. legitimatie 11970

specializarile EPI, El si EBM.

Identificarea clientului/utilizatorilor/solicitantului

Identificarea clientului/solicitantului

Prezentul raport a fost intocmit a solicitarea achizitorului Municipiul Bucuresti, cu sediul in B-dul
Regina Elisabeta nr. 47, sector 5, cod fiscal 4267117 .

Identificarea utilizatorului/utilizatorilor

Prezentul raport de evaluare va fi utilizat de Municipiul Bucuresti cu sediul in B-dul Regina
Elisabeta nr. 47, sector 5, cod fiscal 4267117

Conditii referitoare la utilizarea raportului

wow W

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre evaluator
ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau faré a avea
atributii legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca
wcititor indreptatit® al raportului de evaluare.

Scopul evaluarii

Scopul raportului de evaluare este estimarea valorii de piata a imobilului cu scopul informarii
clientului, in baza prevederilor legale.

Principalele prevederi legale cu incidenté asupra activitatii de evaluare active sunt:

e Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluérii bunurilor

e Regulamentul de organizare si functionare a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania - aprobat prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 353/2012

e | egea pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele méasuri in domeniul evaluarii
bunurilor (Legea nr. 99/2013)

Identificarea subiectului evaluarii

Subiectul evaluarii il reprezintd imobilul denumit Satul Francez cu teren in suprafata de 29.048
mp, cu numarul cadastral 260456, inscris in Cartea Funciara nr. 260456 a Sectorului 1, si constructii
aferente acestuia, in suprafata construita la sol de 5.106 mp, situate In Bucuresti, sector 1, Soseaua

Nordului, nr. 140B.
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION V VALUATION

Evaluatori de valori

Tipul valorii

Tn conformitate cu scopul evaludrii, tipul valorii este valoarea de piata.

Valoarea de piafé este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(8)

la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa
un marketing adecvat §i in care pértile au actionat fiecare in cunostinfd de cauza, prudent i fara
constrangere. (STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR ANEVAR 2018).

Data evaluarii

Data inspectiei: 20.12.2019. Inspectia a fost efectuatd de Cristian G. Danciu, Alexandru

Debrezeni si Cristian Niculae, evaluatori autorizatj, in prezenta domnului Costel Paduraru — Administrator

Sat Francez.

analiza:

Data evaluarii; 14.05.2020
Data intocmirii raportului: 15.05.2020

Moneda raportului - lei si euro (4,8376 leileuro la data evaluarii).

Documentarea pentru efectuarea evaluarii

Tn vederea estimérii valorii juste, evaluatorul a intreprins urmatoarele actiuni de documentare si

e acitit si analizat documentele referitoare la imobil

¢ arealizat analiza pietei imobiliare

e aefectuat inspectia terenului si a constructiilor

Documentele puse la dispozitie de catre beneficiar, Municipiul Bucuresti:
- Documentatia cadastrala aferenta imobilului :

- Extras carte funciara nr. cerere 120377 din 29/11/2019

- Adresa nr. 26057/03.12.2019

- Aviz de urbanism nr.7/2 din 17.12.2008

- Certificat de urbanism nr.497/21/N/3942 din 14.04.2020

Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a avut la

dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere si suficiente in realizarea scopului
declarat.

Sursele de informatii utilizate au fost:

e date si informatii primite de la client si de la administratorul Satului Francez, domnul Costel

Paduraru
o date si informatii de la firmele specializate si de pe internet (site-uri specializate);

o reviste si publicatii de specialitate.
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION VALUATION

Evahiatori de valori

in redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2018 obligatorii pentru membrii Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

BIBLIOGRAFIE

* Recomandari, ghiduri metodologice si STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2018

Ipoteze si ipoteze speciale

e Avand in vedere scopul evaluérii, terenul a fost evaluat in ipoteza dreptului deplin de proprietate.

» Imobilul a fost evaluat in ipoteza liber de sarcini, datorii, fara a se tine cont de eventualele litigii
in curs sau de servituti, superficii sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului absolut
de proprietate. Documentele referitoare la aceste aspecte nu au fost consultate, iar in cazul in
care ar aparea astfel de probleme, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica raportul si
concluziile acestuia.

¢ Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerata ca fiind o opinie
legala. Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe informatiile
prezentate de client/beneficiar, fara a se efectua verificri suplimentare. Proprietatea analizata
este considerata tranzactionabila asa cum cere definitia valorii de piata si definitia chiriei de piata
din STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR ANEVAR 2018, valabile la data evaludrii.

e Evaluatorul nu are cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile ale proprietatii imobiliare sau
asupra conditiilor adverse de mediu care pot majora sau micsora valoarea acesteia.

o Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considerd ca acestea sunt adevarate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratefei informatiilor furnizate
de parti.

o Evaluatorului nu i-a fost solicitat si nu i-a fost pus la dispozitie nici un fel de studiu asupra
structurii, gradului de poluare a solului sau conditiilor adverse de mediu si nu are cunostinta
despre lucrari de acest gen. Evaluatorul nu este calificat sa faca astfel de lucrari. Terenul este
evaluat in ipoteza de lucru ca are structura ce permite construirea de clédiri si constructii in
conformitate cu regulamentele urbanistice din zona si nu prezinta urme de poluare ce ar necesita

actiuni de decontaminare.

o In cazul in care nu este specificat in alt fel, existenta substantelor periculoase, care pot sau nu
sa se afle pe proprietate, nu a fost observatd de evaluator. Evaluatorul nu stie de existenta
acestor materiale/substante si nu este calificat s& identifice aceste substante. Prezenta
substantelor periculoase pot afecta substantial valoarea proprietatii. In fundamentarea valorilor
evaluatorul a considerat ca acest gen de substante nu se afla pe terenul care face subiectul

evaludrii.
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Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION U VALUATION
Evaluatori de valori

e Evaluatorul nu are cunostinta asupra stérii ascunse sau invizibile a proprietatilor imobiliare
(inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele
mecanice si alte sisteme de functionale, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu
(de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietatilor imobiliare.

e Avénd in vedere scopul evaluarii si destinatia actuala a terenurilor subiect, acestea se evalueaza
in ipoteza de lucru ca sunt libere de orice constructii supraterane si subterane, ca nu sunt
traversate de cabluri electrice, conducte etc., astfel ca imobilul subiect nu este afectat de
restrictii, limitari ale dreptului de a construi, altele decét cele impuse prin Regulamentul de
Urbanism valabil la data evaluérii.

o Evaluatorul a considerat cad documentele care i-au fost puse la dispozitie sunt copii dupa
documente originale.

IPOTEZE SPECIALE
In lipsa informatiilor concrete legate de suprafetele utile si suprafetele construite desfasurate,

evaluatorul le-a estimat folosind instrumentele avute la dispozitie: Google Maps, extras de carte funciara
pentru informare, fotografii, inspectie etc.

Restrictii de utilizare

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat in raport. Nu este permisa
folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al evaluatorului.

Utilizarea raportului se va face doar in vederea informarii beneficiarului.

Prezentul raport de evaluare, in totalitate sau parti din acesta, sau orice referire la continutul sau
nu pot fi folosite sau incluse intr-un document publicat, circulara sau lucrare si nici publicat fara acordul
scris gi prealabil al evaluatorului.

Declararea conformitatii cu standardele ANEVAR

In redactarea lucrérii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2018.

Standardele utilizate in prezentul raport de evaluare sunt:
e SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
e SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
e SEV 102 Implementare (IVS 102)
e SEV 103 Raportare (IVS 103)
e SEV 104 Tipuri ale valorii
e SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
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_ Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION N/ VALUATION
Evaluatori de valori

Limitari ale evaluarii
Activitatea de evaluare in contextul Pandemiei cu COVID-19
http://site2.anevar.ro/sites/default/files/news-images/5_1.pdf

Atunci cand abordam incertitudinea in evaluare, una dintre principalele probleme este aceea ca
valoarea nu reprezintd un fapt, ci estimarea celei mai probabile valori dintr-un interval de rezultate
posibile, pe baza ipotezelor formulate in procesul de evaluare.

. Izbucnirea noului Coronavirus (COVID-19), declaratd de catre Organizatia Mondiala a
Sanatatii drept ,Pandemie globald” la data de 11 martie 2020, a avut un impact semnificativ asupra
pietelor financiare globale. Restrictiile de calatorie au fost puse in aplicare de catre multe tari.

. Activitatea pietei este afectata in multe sectoare. La data evaluarii, consideram ca putem
acorda o pondere mai mica ofertelor anterioare existente in piatd, in scopuri de comparatie, pentru a
formula o opinie despre valoare. Intr-adevar, raspunsul actual la COVID-19 inseamna de fapt ¢ ne
confruntdm cu un set de circumstante fara precedent pe care sa ne fundamentam opiniile.

. Tn consecinta, evaluarea noastra ar trebui tratata cu un grad rezonabil de certitudine si
o doza mai mare de prudentd decét ar fi fost cazul in mod normal. Avand in vedere impactul viitor
necunoscut pe care COVID-19 [-ar putea avea pe piata imobiliara, va recomandam sa monitorizati
evaluarea proprietatii sub incidenta revizuirii periodice a acesteia.

Cadrul general-termeni, definitii, principii si concepte

Interpretarea defectuoasa atribuitd anumitor termenelor folosite poate conduce la neintelegeri si
interpretari eronate ale raportului dé evaluare. Aceasta constituie o problema atunci cand cuvintele
uzuale au intelesuri specifice pentru o anumita disciplind. Este cazul termenilor pref, cost, piata si valoare
asa cum sunt utilizati de disciplina evaluarea proprietatilor si definiti in standardele de evaluare ANEVAR.

Client — o parte care angajeaza contractual un evaluator pentru serviciile de evaluare.

Utilizator desemnat — clientul sau orice altd persoana fizica sau juridica careia i se acorda de
catre evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite conditii, raportul de evaluare.

Pretul este termenul utilizat pentru o suma cerutd, oferitd sau platita pentru un bun sau serviciu.
Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost facut public sau daca a fost confidential.
Datorita capacitatii financiare, motivatiilor sau intereselor special ale unui vanzator sau cumparétor, pretul
platit pentru bunuri sau servicii poate avea sau nu legatura cu valoarea care ar putea fi atribuita de catre
altii acelor bunuri sau servicii. Totusi pretul constituie, in general, o indicatie asupra valorii relative date
bunurilor sau serviciilor de catre un anumit cumpdrator si/sau vanzator, in anumite situatii particulare.

Costul reprezinta pretul platit de cumparétor pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara
pentru a crea sau a produce bunul sau serviciul de citre producétor. in momentul in care s-a finalizat
bunul sau serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Pretul platit pentru un bun sau un serviciu
reprezinta costul acestora pentru cumpérétor.
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Piata este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre cumpératori gi
vanzatori, prin mecanismul pietei. Conceptul de piatd presupune ca bunurile si/sau serviciile se pot
tranzactiona fara restrictii, intre cumpératori si vanzatori. Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre
cerere i oferta si la alti factori de stabilitate a pretului, in functie de capacitatea si cunostintele proprii, de
imaginea proprie asupra utilitatii relative a bunurilor sifsau serviciilor, precum si de nevoile si dorintele
individuale. O piata poate fi locala, regionala sau internationala.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit de cumparatorii
si vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o
estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la 0 anumita data, in
conformitate cu o anumita definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reflecta optica pietei asupra
beneficiilor celui care detine bunurile sau primeste serviciile, la data evaluarii.

Valoarea de piata este o reprezentare a valorii de schimb, adicd suma de bani pe care 0
proprietate ar aduce-o dacd ar fi oferitd spre vanzare pe o piata liberd, la data evaludrii , conform
cerintelor care corespund definitiei valorii de piata.

Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate (activ) va fi schimbatd, la data
evaludrii intre un cumpdrétor decis $i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu preful determinat obiectiv,
dupd o activitate de marketing corespunzétoare, in care péttile implicate au actionat in cunostintd de
cauza, prudent gi fara constrangeri.

Valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata faré luarea in considerare
a costurilor de vanzare sau de cumparare si fara includerea niciunei taxe, si impozit asociat (g).

Active fixe - active detinute de cétre institutiile publice in scopul utilizarii lor pe termen lung.
Activele fixe includ activele fixe corporale si necorporale

Active fixe corporale - active fixe care indeplinesc cumulativ doud conditii: au valoarea de
intrare mai mare decét limita stabilita prin hotarare a Guvernului si durata normala de utilizare mai mare

de un an:
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2. PREZENTAREA $S1 ANALIZA DATELOR

2.1. DATE GENERALE

In prezentul raport de evaluare a fost estimata valoarea de piata pentru imobilul denumit Satul
Francez cu teren in suprafata de 29.048 mp, cu numarul cadastral 260456, inscris in Cartea Funciara nr.
260456 a Sectorului 1, si constructii aferente acestuia, in suprafata construita la sol de 5.106 mp, situate
in Bucuresti, sector 1, Soseaua Nordului, nr. 140B.

Zona de amplasare/ldentificare cadastrala

Terenul este amplasat in Bucuresti, sectorul 1 si este delimitat de strézile Aron Cotrus, Grigore
Gafencu si Soseaua Nordului.

Descrierea amplasamentului

Satul Francez este un ansamblu de locuinte construite pe un teren delimitat de Soseaua Nordului
la vest, strazile Gr. Gafencu si Aron Cotrus la nord si est, situat in partea de nord a Capitalei si in imediata
apropiere a Parcului Regele Mihai, fost Herastrau.

Terenul este imprejmuit si cuprinde locuinte, o constructie cu destinatia cresa, o sala de sport,
alei asfaltate si o constructie anexa cu destinatia cladire de birouri si cabina poarta si are deschidere |a
trei strazi: Grigore Gafencu de aproximativ 175 m, Soseaua Nordului de aproximativ 145 m, si Aron
Cotrus de aproximativ 170 m

Drumurile de acces catre Satul Francez sunt asfaltate. Terenul este conectat la retelele de
electricitate, apa, gaze si canalizare. Reteaua de gaze are doua puncte de conectare prezente pe teren.

Spatiile locative erau conectate si la reteaua de termoficare, insa la momentul inspectiei aceasta
nu mai era operationala.

Constructile C16, C15, C14, C6 si C2 beneficiaza de centrale termice proprii, alimentate cu
gaze.

La momentul inspectiei, spatiile locative nu erau locuite, sala de sport si cresa nu erau folosite.
Terenul era acoperit cu vegetatie crescuta la voia intamplérii si nu era intretinut.

Pe teren sunt 21 de constructii, identificate cu numerele cadastrale 26056-C1 pana la 26056-
C21, dupa cum urmeaza:

26056-C1, vila (nr. 104A si 104B), cu suprafata construita la sol de 301 mp

26056-C2, vila cu suprafata construita a sol de 419 mp

26056-C3 si C4, vile cu suprafata construita la sol de 300 mp fiecare

26056-C5, cabina poarta si cladire administrativa cu suprafata construita la sol de 138 mp
26056-C6, constructie anexa cu suprafata construita la sol de 260 mp

26056-C7 si C8 vile cu suprafata construité la sol de 107 mp fiecare
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26056-C9 si C16, vile cu suprafata construité la sol de 213 mp
26056-C10-C11, vile cu suprafata construita la sol de 214 mp fiecare
26056-C12 si C15, vile cu suprafata construité la sol de 215 mp
26056-C13, vila cu suprafata construita la sol de 106 mp
26056-C14, vila cu suprafata construita la sol de 108 mp
26056-C17- C19 cu suprafata construité la sol de 176 mp fiecare
26056-C20 - cresa, cu suprafata construita la sol de 420 mp
26056-C21 - sala de sport, cu suprafaté construité la sol de 720 mp

Vilele, cresa si cabina poarté sunt construite cu pereti din zidarie, plansee, samburi si centuri din
beton armat, au finisaje obisnuite, sarpanta din lemn si invelitoare din tigla.

Constructiile au instalatii electrice, sanitare si de gaze naturale.

Terenul este strabatut de alei si stradute asfaltate si este imprejmuit cu gard din lemn, plasa de
s&rma si zidarie de caramida.
e o ._ ' . -H,_ - t f.'-._

-
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Terenul are urmatoarele caracteristici:
- Teren intravilan, categoria curti constructii
Identificarea cadastrala

- Numér cadastral teren: 260456. Suprafata 29.048 mp
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- Accesul la mijloace de transport in comun este facil la mijloacele de transport STB. Cea mai apropiata

statie STB este la 500 m.
- Cea mai apropiata statie de metrou este la 1,5 km - Statia de metrou Aurel Viaicu.

Caracteristicile zonei:

- In zona se afld locuinte individuale si colective cu nivel de inéltime P+2.

- Amplasamentul are o bund vizibilitate, cu o deschidere la trei strazi si se afla in imediata apropiere a
parcului Regele Mihai, fost Herastrau.

il
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Utilizarea terenurilor in zona:
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Conform Planului Urbanistic Zonal — Sos. Nordului nr. 114-140, Sector 1, plan ce a facut
obiectul Hotararii C.G.M.B nr.5/2008 functiunile aprobate sunt urmatoarele: ansamblu locuinte,
servicii, alimentatie public[, hotel si birouri, avand in prealabil indicatorii urbanististici POT
max=60%, CUT max=3,5 , Rmaxh=P+5E.

o Indicatori urbanistici aprobati conform PUZ ,Sos. Nordului nr.114-140 Sector 1" aprobat cu

H.C.G.M.B nr.350/17.12.2010 si prelungit cu H.C.G.M.B nr.219/10.12.2015 pentru zonele
studiate sunt urmétorii:

a) UTR 1-UTR 2: POTmax =49%, CUTmax: 3,5;
b) UTP 3 : POTmax=56% , CUTmax=3,32;

¢) UTR 4: POTmax=55%, CUTmax=3,5;

d) UTR 5;: POTmax=56%, CUTmax=3,47.
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= 1%
Zona studiata din PUZ (sursa urbanism.pmb.ro)
Avantajele amplasamentului sunt:

Deschidere mare la toate strazile ce delimiteaza proprietatea
Acces usor si facil din toate zonele orasului, la Soseaua de centura a Capitalei si la DN1
Zona cu caracter edilitar dezvoltat, cu dezvoltare pe segmentul rezidential-comercial.

Acces usor atat la Aeroportul International Henri Coanda cat si la Aeroportul Baneasa
Metrou si mijloace de transport relativ apropiate

Este situat in imediata apropiere a Parcului Regele Mihai

ook w2
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2.2. DESCRIEREA S| ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Economia regiunii Bucuresti-lifov

Din punct de vedere economic Bucurestiul reprezinta principalul pol de dezvoltare a Romaniei,
atat din punctul de vedere al populatiei cét si al participarii la economia nationala.

In regiunea Bucuresti functioneaza aproximativ 384.000 de agenti economici (18,54% din totalul
agentilor economici din Romania) cu o cifra de afaceri de peste 118 Miliarde euro (35,13% din cifra de
afaceri a Romaniei) si un numar de angajali de peste 1 milion persoane (26,09% din totalul de angajati
din Romania).

Principalele sectoare de activitate sunt " Comert cu amanuntul al carburantilor pentru autovehicule
in magazine specializate ", " Comert cu amanuntul in magazine nespecializate, cu vanzare predominanta
de produse alimentare, bauturi si tutun ", " Extractia petrolului brut *, * Comert cu ridicata nespecializat
de produse alimentare, bauturi si tutun ".

( sursa - https.//www.topfirme.com/judet/bucuresti).

Datele furnizate de Comisia Nationala de Statistica, araté c& regiunea Bucuresti-lifov trece printr-
0 perioada de crestere a veniturilor salariale si de scadere a somajului.

Indicatori 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Rata somajului inregistrat - %
BUCURESTI - ILFOV | 1,4 ] 1,2 ] 1,1 1,1 1,0 | 1,0
Castigul salarial mediu brut lunar - lei/salariat[2]
BUCURESTI - ILFOV 4380 6051 | 6961 | 7495 8054 8637
Numarul mediu de salariai - mii persoane
BUCURESTI - ILFOV ] 1056,2 ] 1090 1124 1157 | 1191 | 1224

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia orasului se ridica la 1.677.985 locuitori, In
scadere fata de recensamantul anterior din 2002, dar numarul persoanelor ce se afla zilnic in Bucuresti
depaseste 3 milioane si se prognozeaza ca in urmétorii 5 ani va depasi 4 milioane.

Investitiile in Bucuresti au un nivel foarte mare comparativ cu celelalte orase ale tarii, acestea
vin atat din mediul privat cat si din cel public.

Zona de amplasare a terenului subiect este in partea de Vest a orasului, 0 zona ce atrage in
ultimii ani tot mai multi investitori interesati de accesul rapid la autostrada A1 si la centura DNCB. Zona
s-a dezvoltat preponderent pe segmentul industrial si comercial, avand si un istoric de utilizare pe acest
segment. In apropiere exista si 0 zon cu dezvoltare rezidential3, proprietati rezidentiale de tipul blocuri
de locuinte, cu acces in Bd Timisoara. Proprietatea subiect se invecineaza cu CET Vest.

Piata imobiliara 2019

Volumul investitiilor imobiliare din tara noastra a depasit, in primele noua luni ale anului curent
valoarea de 585 milioane de euro, aratd cel mai recent raport de research al CBRE, potrivit caruia in
ultimul trimestru din 2019 volumui tranzactionat ar urma s& se majoreze cu 42%, puténd atinge pragul
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de 1 miliard de euro daca tranzactiile aflate in desfasurare, in prezent, vor fi semnate. Potrivit CBRE,
piata de birouri a atras peste jumatate din investitii, Bucuresti si Cluj-Napoca fiind cele mai dinamice
orase, cu aproape 90% din volumul tranzactionat. hitps://www.bursa.ro/raport-cbre-pentru-primele-noua-
luni-din-an-volumul-investitilor-imobiliare-din-tara-noastra-a-depasit-585-milioane-euro-2586 1831

Anul 2019 este un an activ pentru tranzactiile cu terenuri in Bucuresti: peste 500.000 de metri
patrati au fost tranzactionati in primele 6 luni din 2018, principalele tranzactii cu terenuri fiind prezentate
mai jos.

Locatie Suprafata Vanzator Cumparator Val. tranzactie Destinatie
(mp) (mil. euro)
Colentina (fosta fabrica 89.000 BelRom SIF Banat Crisana 20 nfa
Helitube)
Expozitiei 28.700 Investitor privat London Partners 15 Rezidential
Casa Manu Victoriei 5.000 Investitor privat Strabag 12 Rezidential
Stefan cel Mare 14.469 Alpha Bank SM Development 10 Rezidential
Central 14.500 Sinatex SA  Popa Nan Project 8 Rezidential
Colentina (Gherghitei) 80.000 First Bank Gnetniied ==y Rezidential
Properties
Bucurestii Noi (doua 33.500 Investitor privat Cordia 6,3 Rezidential
parcele)
Pantelimon (doua parcele)_ 10.000 n/a n/a R 57 Rezidential |
Orhideelor 7.920 NCH RC Invest 5,1 Office
Fabrica de Glucoza 24.000 Gabriel London Partners 5 Rezidential |
Popoviciu
o Pipera 20.000 EdR Real Shikun & Binui 4 Rezidential
Estate
Grigore Gafencu N 3.000 Investitor privat One United 24 Rezidential
Properties
Timpuri Noi 3.043 Gedeon Richter  Investitor privat 2 Rezdential |
Otopeni 35.000 Investitor privat Marcom 2 Industrial
Chitila 136.000 nfa Globalworth n/a Industrial
e me——
Sursa informatii: Crosspoint Real Estate, https://iwww.wall-street.ro/articol/Real-Estate/244683/tranzactii-cu-terenuri-in-
bucuresti-peste-500-000-mp-in-primele-6-luni-2019.htm|

19113 _ Raport de evaluare Satul Francez pagina 18 din 34



ﬁﬁ’% I~ BUSIN=SS

| ' Asccierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION %/ VALUATION
Evaluatari de valari

Evolutia numarului de tranzactii este prezentata mai jos:

Bucuresti
, - . - b . = el S8R
-
RBzornT PozeT Bze~T: By te Beren PzveTe Moot Bares Baoe Boontme B onzTs

Evolutia preturilor fatd de trimestrul anteror

=l
T o

IIII i __ mBal-
= - l;l:l.:lf—/'

Evolutia anuala

s == 129 130
.5 97 gy
Gl . 6.1
5& g
o T
I I I : I l i i I

Ted

19113 _ Raport de evaluare Satul Francez pagina 19 din 34



I~ BUSIN=SS

W/ VALUATION

MAPPS

Evaluatori de valari

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION

Oferta de proprietati similare
Proprietatea subiect este situatd pe Sos. Nordului nr.140B, Sector 1, Bucuresti si au fost
analizate zonele Nordului, Herastrau si Aviatiei.
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Au fost identificate mai multe oferte de terenuri comparabile, active la data evaludrii. Preturile
difera in functie de marime, acces la un drumul public si indicatorii urbanistici.

ID

imobiliare.ro
X72C1300H

Localizare  Suprafata

zona Aviatiei 7.419

Pret
unitar

1.500

Pret
total
11.128.500

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/aviatiei/teren-constructii-de-vanzare-
X72C1300H

X4710300A

zona Baneasa 2.104

1.000

2.104.000

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/baneasa,/teren-constructii-de-vanzare-
X4710300A

X9571302K

zona 406

Floreasca

1.071

435.001

https://www.imaobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/fioreasca/teren-constructii-de-vanzare-
X9571302K

X72C1300E

zona Aviatiei 2.621

1.500

3.931.500

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/aviatiei/teren-constructii-de-vanzare-
X72C1300E

X72C13046

zona Aviatiei 2.392

1.200

2.870.400

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/aviatiei/teren-constructii-de-vanzare-
X72C13046

X72C1302N

zona Aviatiei 1,713

1.459

2.500.000

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/aviatiel/teren-constructii-de-vanzare-
X72C1302N

X72C13035
| X3RNO301H

X4KE13001

zona Aviatiei 2.169

zona Sos.
Nordului

1.000

2.169.000

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/aviatiei/teren-constructii-de-vanzare-
X72C13035

1.000

2.600.000

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/soseava-nordului/teren-constructii-de-
vanzare-X3RNO301H

zona Baneasa

1.200

9.120.000

https://www.imaobiliare.rofvanzare-terenuri-

constructii/bucuresti/baneasa/teren-constructii-de-vanzare-
X4KE13001
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X2F713007 zona Aviatiei 25700 1500 38.550.000 https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/aviatiei/teren-constructii-de-vanzare-

X2F713007

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/aviatiei/teren-constructii-de-vanzare-
X72C1302K

X72C1302K zona Aviatiei 2.338 1.200 2.805.600

X72C1301P zona Aviatiei 3.000 1.400 4.200.000 https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucurestifaviatiei/teren-constructii-de-vanzare-

X72C1301P
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-

constructii/bucurestifbaneasa/teren-constructii-de-vanzare-
XV0403T1V

Xv0403T1V zona Baneasa 2.300 1.304 2.995.000

2.500.000 https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructiifbucuresti/aviatiei/teren-constructii-de-vanzare-
X17113065

Indicator Oferta euro/mp
Maxim 1.500 |

| Minim 1.000

Mediana 1.252
Medie 1.271

X17L13065 zona Aviatiei 1.713 1.459

Analiza statistica ~ Evolutia pretului in functie de suprafata

Pretul in functie de suprafatda
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Suprofata (mp)

Cererea de terenuri la cumparare

Avand in vedere localizarea si principalele caracteristici ale imobilului subiect, cererea potentiala
poate veni din partea investitorilor mari, interesati de dezvoltare rezidentiala/comerciala sau mixt3, durata
de expunere poate depasi 500 de zile.
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2.3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definité ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentaté adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

* Permisa legal
Evaluatorul trebuie s& determine care utilizari sunt permise de lege, analizand reglementérile

privind zonarea, restrictii de construire, normativele de construcii, restrictiile privind constructiile din
patrimoniu, stilurile istorice si impactul asupra mediului.

* Posibila fizic
Se analizeaza dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului i accesibilitatea

unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei proprietéti imobiliare.
Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare, considerata cea
mai buna.

* Fezabila financiar
Utilizérile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile fizic, sunt analizate mai

departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care s& acopere cheltuielile de exploatare,
obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizérile din care rezulta fluxuri financiare pozitive
sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

» Maxim productiva
Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care va conduce la

cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului cerut de
piatd pentru acea utilizare.

Utilizarile posibile sunt comerciald si rezidentiald. Analizand din punctul de vedere al probabilitatii
rezonabile, trebuie tinut cont de urmatoarele aspecte legate de localizarea proprietatii subiect:
1. Amplasarea in primul plan, cu acces la drum public asfaltat.
2. Zona este una cu vizibilitate buna, reteaua de transport in comun este dezvoltata in

aceasta zona.
3. In apropierea terenului subiect se afld proprietati comerciale si rezidentiale.

Analiza celei mai bune utilizari

Dezvoltare

Utilizare actuala Imobiliara - utilizare
mixta

Arie construita des::tgit':::: 9.490 99.040 | mp
Arie utila estimata 7.782 81.213 [ mp
Chirie unitara 11 16 | euro/mp
B Chirie lunara | 85.600 1.299.405 | euro
Chirie anuala 1.027.198 15.592.858 | euro
Grad de ocupare 0,95 | 0,90 |
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Dezvoltare
Utilizare actuala Imobiliara - utilizare
mixta
Venit brut din exploatare 975.838 | 14.033.572 | euro
Cheltuieli cu impozite (1,5%) 0,015 0,015 |
. 35.806 ~ 1.787.177 | euro
Cheltuieli cu asigurari (0,2%) 0,002 0,002 | euro
4.774 238.290 | euro
Venit net din exploatare 935.258 12.008.105 | euro
Rata de capitalizare 0,080 0,075

Venit capitalizat ' 11.690.722 160.108.064 | euro

| Arie construita la sol (SC) 5.106 15.300 | mp |

SCla CMBU 15.300 15.300  mp
teren in exces ) 10.194 0| mp

valoare unitara teren 1517 | 1.517 euro_/rri_

valoare teren in exces 15.464.298 0 | euro
pret unitar constructie - ' 1.203 | euro/mp
cost total constructie - 119.145.120 | euro
cost total demolare estimat - 410.000 | euro
cheltuieli de reconversie 1.167.270 -
Fezabils financiar | 25.987.750 | 40.552.944 euro |

In urma analizei din punctul de vedere al probabilitatii rezonabile, CMBU pentru proprietatea
analizata este utilizarea mixt rezidentiala/comerciald conform planului urbanistic zonal si certificatului
de urbanism in vigoare.
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Evaluatori de valori

3. ABORDAREA TN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

Pentru estimarea valorii de piatd a unei proprietati imobiliare pot fi utilizate trei abordari in
evaluare, prezentate succint mai jos.

Abordarea prin piatd este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietéti similare care au fost vandute recent sau care
sunt oferite pentru vanzare. Abordarea prin piata a fost utilizatd pentru estimarea valorii proprietatilor
subiect.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimatd la data evaludrii. In abordarea prin cost

proprietatea este evaluata pe baza comparatiei cu costul aferent construirii unei proprietati noi sau de
substitutie. Costul estimat se corecteaza pentru deprecierea evidentd pe care o suferé proprietatea.

Abordarea prin cost reflectd mecanismul de gandire al pietei, pentru c¢& participantii la piata
asociaza valoarea cu costul. Cumparatorii tind sa judece valoarea unei constructii existente, luand in
calcul nu numai pretul si chiria unor cladiri similare dar si comparand costurile de edificare a unei
constructii noi, cu o stare si o utilitate. Aceasta abordarea a fost utilizata pentru a verifica rezultatul obtinut

prin abordarea prin piata.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza
capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie
asupra valorii proprietatii prin metode de actualizare.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

e capitalizarea venitului, in care un venit anual se imparte la o rata de venit sau se inmulteste cu un
multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii;

e fluxul de numerar actualizat (analiza DCF), care ia in considerare fluxurile viitoare de numerar,
impreuna cu valoarea terminala(din revéanzare), ce sunt apoi convertite in valoare a proprietatii,
prin actualizarea lor cu o ratd adecvata a rentabilitdtii sau prin aplicarea unei rate totale care

reflectd schema de evolutie a venitului, modificarea valorii proprietatii in imp si rata rentabilitatii.

Aceasta metoda nu a fost utilizatd deoarece nu au fost identificate pe piata informatii suficiente
pentru a sustine abordarea.
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3.1 ABORDARE PRIN PIATA
Estimarea valorii de piata a terenului considerat liber
Evaluarea terenului se concentreaza asupra evaluarii parcelei din punct de vedere fizic si al

drepturilor de proprietate aferente. Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului
pe care se afld amplasate amenajari si/sau constructii se poate face prin sase metode recunoscute:

Comparatia directa

Extractia de pe piata

Alocarea

Capitalizarea directd — tehnica reziduala a terenului

Capitalizarea directa — capitalizarea rentei funciare

Actualizarea - Analiza fluxului de numerar actualizat — Analiza parcelarii si dezvoltarii.

O oA w N -

Toate cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decét derivéri ale celor trei
abordéri ale valorii oricérui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piata, abordarea prin
venit si abordarea prin cost.

Pentru evaluarea proprietétii — teren intravilan, in baza prevederilor din STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR ANEVAR 2018, a fost utilizatd metoda comparatiei directe.

Comparatia directa

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate ofertele de vanzare sau
tranzactiile pentru proprietati similare. Aceasta metoda se recomanda pentru proprietati imobiliare, cand
exista suficiente date din piata.

Analiza preturilor de ofertd sau de tranzactionare este urmaté de efectuarea unor corectii,
ajustari asupra elementelor de comparatie care afecteaza tipul de proprietate imobiliara evaluata.

In grila datelor de piatd, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care s justifice ajustarile operate asupra prefului fiecérei proprietéti similare comparabile.
Pe piata au fost identificate proprietati relativ comparabile.

Au fost utilizate pentru estimarea valorii juste a proprietatii imobiliare subiect, analize calitative
si cantitative specifice.

Marja de negociere estimata: in zona analizata exista un numar relativ limitat de oferte de terenuri
similare ca utilizare sau caracteristici. Majoritatea ofertelor de teren cu dimensiuni comparabile
identificate pe piaté au perioade de expunere cuprinse de la 100 zile pana la 500 zile. Avéand in vedere
suprafata mare a terenului, localizarea intr-o zona mediana a Bucurestiului care influenteaza utilizérile
probabile, in urma discutiilor cu agenti imobiliari am estimat o marja de negociere de 5%.

Din analiza de piata, pentru evaluarea terenului subiect, au fost selectate ofertele active
comparabile prezentate in Anexa 2, care au fost verificate telefonic.
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Extragere comparabile

Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila |
1 2 3 4
Localizare Stgafgfcire Zona Aviatiei CaBrda'rrl:lfliT:mli; 9 Str. Ocna Sibiului
Pret total oferta 4.200.000 € 3.931.500 € 2.500.000 € 11.128.500 €
(euro)
Suprafata teren
{(mp) 3.000,00 2.621,00 1.713,00 7.600,00
Pret unitar 1.400,00 € 1.500,00 € 1.459,43 € 1.464,28 €
(euro/mp)
Tip
(tranzactie/oferta/e
xecutare...) oferta oferta oferta oferta
Zona M2 L2a M3 M3
Urbanism mixt rezidential mixt mixt
CuUT 3,0 1,57 3,0 4,0
POT 70% 45% 60% 50%
Certificat de
urbanism Da Da Da Da
PUZ/PUD Da Da Da Da
Data ofertei 04.12.2019 04.12.2019 27.11.2019 04.12.2019
Drept de
proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Restrictii legale _ fara fara fara fara
Conditii de finantare fara fara fara fara
Categorie de o -
folosinta intravilan intravilan intravilan intravilan
Destinatie Curti - constructii Curti - constructii Curti - constructii Curti - constructii
Drum de acces asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Utilitati toate toate toate toate
Topografie plana plana plana plana
Deschidere da da da da
Nr.deschideri 1 deschidere 2 deschideri 2 deschideri 2 deschideri
Lungime deschidere
(m) 35,19 58 33,67 130
Lungime teren (m) n/a n/a n/a n/a
Raportul laturilor n/a n/a n/a n/a
Constructii pe teren nu nu nu nu
Regim inaltime
constructii - - - -
Suprafata construita
la sol - - - -
Sursa informatii internet internet internet internet
Contact (agentie /
proprietar) agentie agentie agentie agentie
Nr. telefon [ 0722 532 348 0722532 348 0752 139 383 0722 532 348
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https://www.imobiliare | https://www.imobiliare | https://www.imobiliare
.ro/vanzare-terenuri- .rofvanzare-terenuri- .ro/vanzare-terenuri- .rofvanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/fa | constructii/bucurestifa | constructii/bucuresti/a constructii/bucuresti/a

Link viatiei/teren- viatieifteren- viatieifteren- viatiei/teren-
constructii-de-vanzare- | constructii-de-vanzare- | constructii-de-vanzare- | constructii-de-vanzare-
X72C1301P?lista=2352 | X72C1300E?lista=23524 | X17L130657lista=23524 | X72C1300H?lista=2352
430&harta=1 30&harta=1 30&harta=1 430&harta=1 ‘

https://www.imobiliare

Criteriul de comparatie folosit in grila de comparatii este pretul in euro/mp. Marjele de negociere
s-au estimat conform analizei de piatd prezentatd mai sus si a discutiilor telefonice cu proprietarii sau
agentii imobiliari. Pe baza comparabilelor prezentate mai sus s-a aplicat metoda comparatiei directe —
utilizand tehnici specifice acesteia. Analiza comparativa este termenul general folosit pentru identificarea
procesului care utilizeaza fie analiza cantitativa prin: tehnici de analiza datelor- pe perechi de date, pe
grupe de date sau a datelor secundare; analiza statistica - analiza grafica si analiza pe baza de scenariu;
corectii pe baza de cost; capitalizarea diferentelor de venit, fie analiza calitativa prin: analiza tendintei;
analiza prin comparatie relativa; analiza clasamentului. Grila de comparatii este prezentata in Anexa 2.

Tn urma evaluérii, tinand cont de ipotezele si ipotezele speciale emise, a rezultat valoarea de
piata unitara a suprafetei de teren de 29.048 mp de 1.517 euro/mp.

Rezultat obtinut — unitar/mp - 1.516,58 €/mp
| Rezultat obtinut - rotunjit la euro/mp 1.517 €/mp
‘ Rezultat obtinut total 44.065.816 €

In urma analizei CMBU, CMBU pentru proprietatea analizata este teren pentru dezvoltare
constructii cu functiuni mixte (locuinte, servicii, alimentatie publica, hotel, birouri) conform certificatului de
urbanism in vigoare. In aceste conditii, evaluatorul a considerat c& valoarea proprietétii este data de
valoarea terenului considerat liber, minus costul estimat al demolarii constructiilor actuale.

Valoare de piatd imobil = valoarea de piatd a terenului considerat liber minus costul estimativ al

demolarilor.
Estimare cost demolari:
ESTIMARE COSTURI DEMOLARI Valori uMm
Suprafata construita la sol estimata - SC 5.106,00 mp
Coeficient transf. SU in SC 1,15 Iy
_Suprafa';a utila estimata - SU 4.440,00 mp
Arie proiectie ziduri la sof 666,00 n‘E

Regim Tnadltime -

Suprafata construita Jesfé’@uraté estimatd 9.490,00
Nr. mediu niveluri B _1,86 B
|' Tniltime medie per nivel 2,70 m
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ESTIMARE COSTURI DEMOLARI Valori UM
Volum ziduri 3.342,13 mc

' Arii plansee 9_.490,00 mp

' Grosime estimativa planseu 0,25 m
Volum plansee : : 2.372,50 me
VOLUM TOTAL 5.714,63 mc

' Estimare procent betoane in pereti 10%

“Estimare procent alte elemente ziddrie 90%

_ Pret demolare beton conform oferte 50,5 euro/mc
Pret demolare ziddrie conform oferte 25,0 eura/mc

| Volum beton estimativ 2.706,71 mc

' Volum zidirie estimativ 3.007,92  mc

' Cost demolare beton _1567689,01 ‘euro
Cost demolare zidarie 75.197,93 euro
TOTAL cost demolare 211.886,94 euro
Pref transport 8,00 euro/tona

| moloz constructii 45.717,04 euro
Pret depozitare 120,00 lei/mc
deseuri constructii 25,90 euro/mc
148.025,05  euro

Cost total demolare estimat 405.629,04 euro

|. Cost total demolare estimat- rotunjit 410.000:00 euro

i - o 1.983.416,00 lei

44.065.816 euro valoarea de piata a terenului considerat liber la cea mai buna utilizare
-410.000 euro cost estimativ demolari

43.655.816 euro valoare de piata imobil

43.660.000 euro valoare de piata imobil rotunjita
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3.1 ABORDARE PRIN COST

In abordarea prin cost valoarea de piata a imobilului se calculeaza insumand valoarea de piata
a terenului cu costul de inlocuire net al constructiilor existente pe teren.

Aceasta abordare a fost utilizatd pentru a verifica rezultatul obtinut prin piata.
ESTIMAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET AL CONSTRUCTIILOR

Abordarea prin cost consta in estimarea costului de nou din care se vor deduce uzura fizica
si/sau deprecierea functionald, dupd caz. Logica ce std la baza abordarii prin cost este principiul
substitutiei.

Costul de nou reprezinta costul de nlocuire sau costul de reconstruire, dupa caz, al unui activ
nou.

Costul de inlocuire
1. Costul curent al unui activ similar care ofera utilitate echivalenta.

2. In intelesul ghidului GEV 630, costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la
data evaludrii, o constructie similara care ofera o utilitate echivalenta cu cea a constructiei evaluate,
utilizand materiale si tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.

Costul de reconstruire
1. Costul curent de realizare a unei replici a unui activ.

2. In intelesul ghidului GEV 630, costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi,
|la preturile curente de la data evaludrii, o replica identica (copie) a constructiei evaluate, utilizand aceleasi
materiale si tehnici, aceleasi standarde si normative de executie si ingloband toate deficientele
functionale din supradimensionare efc. ale constructiei subiect.

Costul de nou estimat a fost costul de inlocuire.

Costul de inlocuire brut pentru proprietatile imobiliare supuse evaluarii s-a determinat prin
metoda comparatiilor unitare.

Metoda comparatiilor unitare estimeaza costul sub forma costului unitar - pe unitatea de
suprafaté sau de volum.

Metoda utilizeaza costuri cunoscute ale unor structuri similare, costuri ajustate pentru conditii ale
pietei sau eventuale diferente fizice. Costurile indirecte pot fi incluse in costurile unitare sau calculate
separat. Daca proprietatile comparate sunt localizate pe alte piete, evaluatorul va face o corectie pentru
localizare. Costul unitar depinde de dimensiune si anume scade cu cresterea suprafetei sau a volumului
cladirii. Aceasta pentru ca instalatiile, centrala termica, lifturile, usile, ferestrele si altele asemanatoare,
de regula nu costa proportional mai mult pentru o cladire mai mare. Metoda comparatiilor unitare este
relativ simpla, practica si larg utilizata.
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Cifrele de cost unitar se exprima de regula, la suprafata desfasurata construita sau volumul total
construit. Costul fotal este estimat comparand cladirea evaluata cu cladiri similare, construite recent
pentru care sunt disponibile preturile de contract. Trebuie s& se ia in considerare evolutia preturilor intre
data contractului (sau executiei) si data evaludrii.

In aplicarea corecta a metodei, evaluatorul va calcula costul unitar pentru cl&diri similare sau va
corecta un cost unitar de barem, tinand seama de diferentele de dimensiune, firma, finisaje, dotarea cu
instalatii, precum si de diferenta de timp intre data elaborarii costului de barem si data evaluarii.

Sursa datelor folosite pentru calcul cost de nou (cost de inlocuire brut):
Costuri de Reconstructie - Costuri de Inlocuire - Corneliu Schiopu - Cataloage IROVAL

Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor
industriale si social-culturale - procentual i valoric — Sorin Turcus si Aurelian Cristian - Matrix Rom

Costul de inlocuire net (CIN) a fost calculat cu relatja:
CIN = CIB x [1-UF(%)] x [1-DF(%)] x [1-DE(%)] (pentru deprecieri exprimate in %)
sau

CIN=CIB-UF-DF-DE (pentru deprecieri exprimate in valori absolute)

CIN = costul de inlocuire net

CIB = costrul de inlocuire brut

UF = uzura fizica

DF = depreciere functionala

DE = depreciere economica (externa)

Conceptul de depreciere in evaluare este total diferit de notiunea contabila de amortizare. Astfel,
deprecierea in evaluare este o diferenta de valoare dintre un activ mai vechi existent si un activ mai nou
ipotetic, luat ca standard de comparatie. Deprecierea in evaluare cuantifica o inferioritate a valorii,
deducerea deprecierii din costul noului activ substitut ipotetic trebuind sa reprezinte o cuantificare,
exprimata in termeni monetari, a tuturor dezavantajelor activului vechi existent (probabilitatea unei durate
de viatd mai mica, cheltuieli anuale mai mari pentru exploatare si intretinere etc).

Cele trei tipuri sau cauze recunoscute, in mod traditional, ale deprecierii sunt uzura fizica,
deprecierea functionala si deprecierea economica.

Uzura (deteriorarea) fizica reprezinta pierderea in valoare sau in utilitatea initiala a unui activ,
cauzatd de consumarea freptatd sau de expirarea duratei sale de viata utila, cauzata de utilizare,
deteriorare, expunere la diversi factori de mediu, constrangeri fizice i altele aseméanatoare.

Deprecierea functionala reprezinta pierderea in valoare sau in utilitatea initialad a unui activ,
cauzat de ineficiente si neadecvari ale activului, cand este comparat cu un activ mai eficient sau cu unul
inlocuitor mai putin costisitor, si construit cu tehnologie moderna. Simptomele care indica prexenta

19113 _ Raport de evaluare Satul Francez pagina 30 din 34



ﬁAWg b~ BUSIN=SS

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL —BUSINESS VALUATION N/ VALUATION

Evaluatori de vatori

deprecierii functionale sunt costurile de exploatare excedentare, supradimensionarea activului,
inadecvarea, supracapacitatea, lipsa de utilitate sau alte conditii asemanatoare.

Deprecierea economica (uneori denumita depreciere externa) reprezinta pierderea in valoare
sau utilitate initiala a unui activ, cauzata de factori externi fata de activul evaluat, cum ar fi costul majorat
al materiilor prime, fortei de munca sau utilitatilor (fara a fi compensate prin cresterea pretului produsului);
cerere scazutd inregistratd pentru produs; concurenta sporitd; politici de mediu sau alte masuri
legislative; inflatia sau rate majorate ale dobanzii; alti factori similari.

Deprecierile functionald si economica au fost considerate zero.

Uzura fizica s-a calculat folosind metoda varstd — duratd de viatad utild. Uzura fizicd conform
metodologiei a fost calculata considerand ca toate reparatiile si lucrarile de intretinere necesare au fost
executate la timp. Pentru ca la toate constructiile analizate s-a observat o degradare suplimentara
cauzata de lipsa unor reparatii capitale, de lipsa lucrarilor de mentenata si/sau intretinere, evaluatorul a
estimat o uzura fizica suplimentara de 15% in baza informatiilor culese la inspectie.

Varsta cronologica reprezintd "numarul de ani care au trecut de la finalizarea construirii cladirii”.
Aceasta este fundamentala pentru-analiza varsta — durata de viata, aplicata pentru estimarea deteriorérii
fizice a componentelor cu duratd de viatd scurtd si a componentelor cu duratd de viatalungé ale unei
cladiri.

Durata de viata utila este "perioada de timp in care o constructie sau o componenta a unei
constructii poate fi in mod rezonabil considerata ca indeplineste functia pentru care a fost proiectata”.
Astfel, durata de viata utilé reprezinta "perioada in care un activ este preconizat a fi disponibil pentru
utilizare de cétre o entitate”.

Durata de viata utila este diferita de durata normala de functionare, utilizata pentru determinarea
amortizarii mijloacelor fixe, indicata de HG 2139/2004 Catalogul privind clasificarea si duratele normale
de functionare a mijloacelor fixe.

Duratele de viata utila pe subsisteme s-au estimat conform tabelului "Tabel cu propuneri privind

duratele de viatd pe subsisteme” de la pagina 141 din Catalogul Costuri de Reconstruire — Costuri de
Inlocuire Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MITek si constructii speciale,

IROVAL, BUCURESTI, 2016.

Denumire Suprafatda Numar Suprafata construita Cost de
Cadastral constructie construita  niveluri desfasurata inlocuire net
la sol {mp) estimata (mp) {euro) |

1 260456-C1  vila 104A-104B 301 3 903 212.371
2 260456-C2  vila112R 419 2 598 67.627
3 260456-C3  vila 105 300 3 903 212.371
4 260456-C4  vila 106 300 3 903 212.371
5 260456-C5 cabina poarta 138 2 256 86.299
6 260456-C6  vila 113L 260 1 260 49.315
7 260456-C7  vila 107B 107 2 199 55.943
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Nr. Denumire Suprafatd Numar Suprafata construita Cost de
Cadastral constructie construitd niveluri desfasuratd inlocuire net

la sol {mp) estimatd (mp) {euro)
8 260456-C8  vila 107A 107 2 199 55.943
9 260456-C9  vila 108 213 2 391 111.915
10  260456-C10 vila 109 214 2 391 111.915
11  260456-C11 vila 110 214 2 391 111.915
12 260456-C12 vila 111 215 2 391 111.915
13 260456-C13 vila 112L 106 2 199 55.943
14  260456-C14 vila 113R 108 2 199 55.943
15  260456-C15 vila 114 215 2 o 391 111.915
16  260456-C16 vila 115 213 2 o 391 111.915
17  260456-C17 vila 116 176 2 352 94.041
18  260456-C18 vila 117 176 2 352 94.041
19  260456-C19 vila 118 176 2 352 94.041
20  260456-C20 cresa 428 2 749 327.697
21  260456-C21 sala de sport 720 1 720 41.624
TOTAL 5.106 9.490  2.387.058

Modul de calcul al costului de inlocuire brut, valoarea deprecierilor si costul de inlocuire net
pentru fiecare constructie in parte se regasesc in Anexele 2.2 - 2.23.

CALCUL VALOARE PIATA IMOBIL
Valoare de piaté imobil = valoarea de piata a terenului considerat liber plus costul de inlocuire
net al constructiilor aflate pe teren.

44.065.816 euro valoarea de piata a terenului considerat liber la cea mai buna utilizare
-2.759.560 euro ajustare diferentd CUT actual fatd de CUT la CMBU — 95 euro/mp

+2.387.058 euro cost de inlocuire net constructii

43.693.314 euro valoare de piata imobil

43.690.000 euro valoare de piata imobil rotunjita
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3.3 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Rationamentul profesional sta la baza selectarii rezultatului final si la stabilirea concluziei asupra
valorii. Acesta are in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si a ipotezelor luate in
considerare in aplicarea abordarilor in evaluare.

Informatiile disponibile si circumstantele de piatd pentru activele subiect sunt factorii care au
determinat care metoda de evaluare este cea mai relevantd si adecvata. Utilizarea curenté/existenta
reprezinta felul in care este utilizat() in prezent activul. Utilizarea actuald, tinand cont si de indicatorii
urbanistici, este singura utilizare posibila in acest moment, in concluzie si cea mai buna utilizare.

Valoarea de piaté este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o franzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere.

Pentru formularea opiniei asupra valorii, evaluatorul a tinut cont de faptul cd@ CMBU pentru
proprietatea analizata este teren pentru dezvoltare constructii cu functiuni mixte (locuinte, servicii,
alimentatie publics, hotel, birouri) conform certificatului de urbanism in vigoare. In aceste conditii
evaluatorul a considerat ca valoarea proprietétii este data de valoarea terenului considerat liber, minus
costul estimat al demolarii constructiilor actuale.

Abordarile utilizate si Abordarea prin piata - 43.660.000 euro

rezultatele obtinute Abordarea prin cost - 43.690.000 euro

Tn concluzie, tinand cont de faptul ¢4 CMBU pentru proprletatea analizata este teren pentru
dezvoltare constructii cu functiuni mixte (locuinte, servicii, alimentatie publica, hotel, birouri) conform
certificatului de urbanism in vigoare opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a imobilului
este ¢ aceasta este reprezentaté de valoarea de piata a terenului considerat liber minus costul estimat
al demoldrii constructiilor existente — asa cum reiese in urma abordarii prin piata.

Euro Lei
Valoare de piata teren considerat liber 44.065.816€  213.172.791lei |
- Cost estimativ demoléri o 410.000 € 1.983.416 lei |
' = VALOARE DE PIATA PROPRIETATE IMOBILIARA 43.655816€  211.189.375 lei
VALOARE DE PIATA ROTUNJITA PROPRIETATE IMOBILIARA 43.660.000 €  211.209.616 lei

SRR Evaluator autorizat

ANCIU s\t\ Cris}t@anciu
. j ..

. CRISTIAN GEORGE
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4. ANEXE

ANEXA 1 - Localizare
ANEXA 2 - Fise de calcul

2.1 Fisa de calcul teren — abordare prin piata
22-223 Fise de calcul constructii — abordare prin cost
ANEXA 3 — Harta comparabile si comparabile folosite
ANEXA 4 - Fotografii proprietate
ANEXA 5 — Documente proprietate
ANEXA 6 - Proces verbal inspectie
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ANEXA 1 - LOCALIZARE / AMPLASAMENT
Cod proprietate: CF 260456

|
2 llI 2200 | 26T

T

| Numar cadastrals 260456

4 . : Nr. carte funciara: 260456 i [ ‘)‘
; ) L A sncbod o} S
YA ASER ] (R [ \ T
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W/ VALUATION

Evmm lk Vmﬂ “rustworthy opers relable results
ANEXA 2.1 - FISA DE CALCUL
Abordarea prin piata. Evaluarea terenului considerat fiber. Cod proprietate 260456
Sos. Nordului nr.1408, sector 1, Bucuresti
Criterii de Comparatie ] Proprietatea subiect i TERENURI COMPARABILE
I B B . Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
. Teren intravilan| Curti - T Teren intravilan| Curti- Teren intravilan| Curti- Teren intravilan| Curti-
constructii| Suprafata de 3000 | constructii| Suprafata de 2621 | constructii| Suprafata de 1713 | constructii| Suprafata de 7600
Descriere comparabile mp |Amplasat in str. Grigore mp |Amplasat in Zona mp |Amplasat in Bd. Nicolae | mp |Amplasat in Str. Ocna
Gafencu| Acces din drum Aviatiei| Acces din drum Caramfil nr.29] Acces din Sibiului] Acces din drum
asfaltat| asfaltat| drum asfaltat] asfaltat |
Pret total oferta {euro) 4.200.000 € 3.931.500€ 2.500.000_€_ : 11.128.500 €
Suprafata teren {mp) 29.048,00 3.000,00 2.621,00 1.713,00 7.600,00
Zona Lic M2 L2a M3 M3
cut 3,45 3 1,57 3 4
POT 53% 70% 45% 60% 50%
Pret unitar (euro/mp) 1.400,00 € 1.500,00 € 1.459,43 € 1.464,28 €
Link|  https://www.imobiliare.ro/vanzare-|  httos://www.imobiliare.ro/vanzare-|  https://www.imobiliare.rojvanzare-|  https://www.imobiliare.ro/vanzare-|
constructii/bucuresti/aviatiei/leren-|  constructii/bucuresti/aviatiei/teren-|  constructii/bucuresti/aviatiei/teren-|  constructii/bucuresti/aviatiei/teren-|
constructii-de-vanzare- constructii-de-vanzare-| constructii-de-vanzare- constructii-de-vanzare-
X72C1301P?lista=2352430&harta=1 X72C1300E?lista=2352430&harta=1| X171130657lista=2352430&harta=1|  X72C1300H?lista=23524308harta=1
Tip oferta oferta oferta oferta
|Pret oferta {euro/mp) 1.400,00 € 1.500,00 € 1.459,43 € 1.464,28 £
Marja de negociere estimata | Marja de negociere estimata | Marja de negociere estimata | Marja de negaciere estimata
Explicotie ajustari pe boza discutiei cu pe boza discutiei cu pe baza discutiei cu pe baza discutiei cu
proprietarii/agentia proprietarii/agentia proprietarii/agentio proprietariifagentia
in% -5% 5% -5% -5%
in€ -70,00 € -75,00 € -72,97 € -73,21€
Pret ajustat (Euro/mp) 1.330,00€ 1.425,00 € 1.386,46 € 1.391,06 €
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Data ofertei 14.05.2020 04.12.2019 04.12.2019 27.11.2019 04.12.2019
Explicatie ajustéri Simitar [fdrd ajustdri Similar [fard ajustdri Similar |férd ajustéri Similar [férd ajustdri
in% 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Pret ajustat (Euro/mp} 1.330,00 € 1.425,00 € 1.386,46 € 1.391,06 €
Drept de proprietate transmis| absolut absolut absolut absolut absolut
Explicatie ajustdri Similar {férd ajustdri Similar |férd ajustdri Similar [f&rd ajustdri Similar [férd ajustdri
in% 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00 €
Pret ajustat (Euro/mp) 1.330,00 € 1.425,00€ 1.386,46 € 1.391,06 €
Restrictii legale fara fara fara fara fara
Explicatie ajustéri Similar [férd ajustdri Similar |férd ajustiri Simifar {fdré ajustdri Similar [férd ajustdri
in% 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Pret ajustat (Euro/mp) 1.330,00 € 1.425,00 € 1.386,46 € 1.391,06 €
Conditii de finantare fara fara fara fara fara
Explicatie ajustdri Similar [férd ajustdri Similar [férd ajustéri Similar [f&rd ajustéri Similar [féré ajustdiri
in % 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00£€
Preg ajustat {Euro/mp) 1.330,00 €| 1.425,00€ 1.386,46 € 1.391,06 €
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare Sos. Nordului nr.140B, sector str. Grigore Gafencu Zona Aviatiei Bd. Nicolae Caramfil nr.29 Str. Ocna Sibiului
1, Bucuresti
o Zona similara | Nu s-au Zona similara | Nu s-gu | Zona superioara | Ajustare pe Zona similara | Nu s-au
Explicatie ojustdiri aplicat ajustari oplicat ajustari boza anolizei datelor aplicat ajustari
in % 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 €
Categorie de folosinta intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Explicatie ajustéri Similar |férd ajustdri Similar [ fdrd ajustiri Similar {fdré ajustdri Similar [fird ajustdri
in% 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 €
Destinatie Curti - constructii Curti - constructii Curti - constructii Curti - constructii Curti - constructii
Explicatie ajustéri Similar [férd ajustdri Similar [férd ajustéri Similar [férd ajustéiri Similar [férd ajustdri
in % 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00€| 0,00 € 0,00 €




Criterii de Comparatie | Proprietatea subiect TERENURI COMPARABILE
} Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Urbanism rezidential mixt rezidential mixt| mixt
cut 3,45 3 1,57 3 4
POT 53% 70% 45% 60% 50%
Similar [fdrd ajustiri Inferior [ Ajustare pozitiva Similar [fdrd ajustdri Similar [fdrd ajustdri
o pentru CUT inferior - (perechi
Explicatie ojustdri de date, diferenta intre
comparabila 1 si 2)
in% 0% 7% 0% 0%
in€ - . ~0,00€ 95,00 € 0,00 € 0,00 €
'Documentatie urbanistica
Certificat de urbanism Da Da Da Da Da
PUZ/PUD Da Da Da Da Da
Explicatie ajustéri Similar [fdrd ajustdri Simitar [fdrd ajustdri Similar [fdrd ajustdri Similar [fdrd ajustdri
in% 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Drum de acces asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Explicatie ajustdiri Similar [férd ajustdri Similar | fard ajustéri Similar [f&rd ajustdri Similar [férd ajustdri
in% 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Utilitati toate toate toate toate toate
Curent da da da da
Apa curenta da da da da
Canalizare da da da da
Gaze da da da da
Altele (telefonie fixa, cablu TV da da da da
Explicatie ajustéri Similar [fard ajustdri Similar [férd ajustiri Similar [férd ajustdri Similar [féré ajustdri
in% 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Caracteristici fizice
Topografie plana plana plana plana plana
Suprafata teren (mp) 29.048 3,000 2.621 1.713 7.600
Diferenta 26.048 26.427 27.335 21.448
Suprafata mai mica pret moi | Suprafata mai mica pret mai | Suprafata mai mica pret mai | Suprafata mai mica pret mai
. mic - ajustare pe baza analizei | mic - ajustare pe baza analizei | mic - ajustare pe baza anclizei | mic - ajustare pe baza analizei
Explicatie ajustari dateler secundare - regresie |  dateler secundare - regresie |  dateler secundare - regresie | dateler secundare - regresie
statistica statistica statistica statistica
in% 16,30% 17,44% 21,17% 9,02%
in€ 216,76 € 248,46 € 293,54 € 125,51 €
Deschidere |
Nr.deschideri 2 deschideri 1 deschidere 2 deschideri 2 deschideri 2 deschideri!
Lungime deschidere (m) n/a 35,19 58 33,67 130
Lungime teren (m) n/a n/a n/a nfa n/a
Raportul laturilor n/a n/a n/a n/a nfa
Explicatie ajustdri Similar |férd ajustdri Similar {fdrd ajustéri Similar [f&rd ajustdri Similar [férd ajustdri
in% 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 €
Constructii pe teren da nu nu nu nu
Explicatie ajustiri Ipoteza teren liber Similar [f6ré ajustdri Similar [férd ojustdri Similar [férd ajustdri Similar [féré ajustdri
in% 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 €
Pret ajustat (Euro/mp) 1.546,76 € 1.768,46 € 1.679,99 € 1.516,58 €
Ajustare totald net 216,76 € 34346 € 293,54 € 12551 €
Ajustare totald neta (% din pret vanz) 16,30% 24,10% 21,17% 9,02%
Ajustare totald brutd 216,76 €| 343,46 € 293,54 € 125,51 €
Ajustare totald brutd {% din pret vanz} 16,30% 24,10% 21,17% 9,02%
Pref ajustat (euro/mp)* | 1.516,58 € 1.546,76 € 1.768,46 € 1.679,99 € 1.516,58 €
Numar ajustari 1 2 1 1
* A fost selectata comparabila cu cea mai mica ajustare bruta.
Euro Lei
Rezultat obtinut - unitar 1.516,58 €
Rezultat obtinut - rotunjit la 1.517,00 € 7.338,64 lei
euro
Rezultat obtinut total 44.065.816,00 € 213,172.791,48 lei
Curs euro la dota evaluarii 4,8376 EUR/RON
Data evaluarii 14.05.2020
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Anexa 2.23

CENTRALIZATOR CONSTRUCTII
. Suprafata Suprafa.ta Cost de
Nr.crt. |Nr. Cadastral Denumlr.e construita la I\fumar- constrmtav inlocuire net
constructie niveluri desfasurata
sol (mp) \ . {euro)
estimata (mp)

1 260456-C1 |vila 104A-104B 301 3 903 212.371
2 260456-C2  |vila112R 419 2 598 67.627
3 260456-C3 |vila 105 300 3 903 212.371
4 260456-C4 |vila 106 300 3 903 212.371
5 260456-C5 |cabina poarta 138 2 256 86.299
6 260456-C6  |vila 113L 260 1 260 49.315
7 260456-C7 |vila 107B 107 2 199 55.943
8 260456-C8 |vila 107A 107 2 199 55.943
9 260456-C9 |vila 108 213 2 391 111,915
10 260456-C10 |vila 109 214 2 391 111.915
11 260456-C11 |vila 110 214 2 391 111.915
12 260456-C12 |vila 111 215 2 391 111.915
13 260456-C13 |vila 112L 106 2 199 55.943
14 260456-C14 |vila 113R 108 2 199 55.943
15 260456-C15 |vila 114 215 2 391 111.915
16 260456-C16 |vila 115 213 2 391 111.915
17 260456-C17 |vila 116 176 2 352 94.041
18 260456-C18 |vila 117 176 2 352 94.041
19 260456-C19 |vila 118 176 2 352 94.041
20 260456-C20 |cresa 428 2 749 327.697
21 260456-C21 |sala de sport 720 1 720 41.624

TOTAL 5.106 9.490 2.387.058
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ANEXA 3 — HARTA COMPARABILE S| COMPARABILE FOLOSITE

Cod proprietate: CF 260456
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12/5/2019

@ imobiliare.ro

VANZARE TEREN NORDULUI GAFENCU | 3000 MP - teren constructii de vanzare in Bucurest, judetul Bucuresti Hfov - X72C1301P - 4.200.000 EUR

ID Anunt: #X72C1301P

VANZARE TEREN NORDULUI GAFENCU | 3000 MP

Bucuresti, zona Aviatiei

4.200.000 EU

Detalii

Actualizat ieri

VANZARE TEREN NORDULUI GAFENCU - Va propunem spre achizitionare un teren viran amplasat in zona Soseaua Nordului - Satul Francez, foarte

aproape de Parcul Herastrau, avand o suprafata totala de 3.000 metri patrati si un front stradal de 35,19 metri. Certificatul de Urbanism (valabil) face

trimitere la Planul Urbanistic Zonal (PUZ) - Inchidere Inelul Median de Circulatie la Zona de Nord, care incadreaza parcela in UTR 4_34 Culoare de protectie

fata de infrastructura tehnica si UTR 4_36 Subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime P+14E niveluri

cu accente inalte peste 45 metri (pentru UTR 4_36, procent de ocupare a terenului POT 70%, coeficient de utilizare a terenului CUT 3.0 si regim de inaltime

RH maxim 60 metri/ P+14E - P+16E). Observatii: partea din spate a lotului este afectata de un apeduct subteran. Pentru detalii suplimentare, va rugam sa

ne contactati.
Caracteristici

Suprafata teren:
Front stradal:
Nr. fronturi:

Specificatii
Utilitati

* Apa

= Canalizare

= Gaz

o Curent
Alte detalii zona
« Amenajare strazi: asfaltate

« Mijloace de transport

N EDMOND CRISTESCU
- Agent imobiliar

PROFESSIONAL CONSULTING
PRO

Anunt tiparit folosind serviciile wwweimobiliare ro - "Portalut afacerilor imohbiliare”

hitps:/Awww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructivbucurestifaviatiei/teren-constructii-d

3000 mp
3B m
]

Tip teren:
Clasificare teren:
Constructie pe teren:

0722.532.348

Alte telefoane:
021.2228140
0722.532.348
0314.217.220 (fax}

X72C1301P7li

=2352430&harta=1

constructii
intravilan
Nu

1



12/5/2019 VANZARE TEREN HERASTRAU LACUL FLOREASCA | 2621 MP - teren constructii de vanzare in Bucuresti, judetul Bucuresti Ilfov - X72C1300E - 3.931.500 EUR

@ imobiliarero ID Anunt: #X72C1300E

VANZARE TEREN HERASTRAU LACUL FLOREASCA | 2621 MP

Bucuresti, zona Aviatiei

3.931.500 EUR
b’r- s » r i

Actualizat ieri

VANZARE TEREN HERASTRAU LACUL FLOREASCA - Agentia Professional Consulting va propune spre achizitionare un teren liber de constructii in
suprafata de 2.621 metri patrati cu dubla deschidere (18+58 metri), amplasat in zona Aviatiei - Lacul Floreasca, foarte aproape de statia de metrou Aurel
Vlaicu si de Parcul Herastrau. Terenul este incadrat conform PUZ-Inchidere inel Median in UTR 4_84 (coresp. L2a in PUG) - locuinte individuale si colective
mici cu P+2 niveluri realizate pe baza unor lotizari anterioare, situate in afara zonelor protejate (CUT 1.3+0.27, POT 45%, RH P+2E+M). Toate utilitatile (apa si

canalizare, curent electric si gaz). Pentru alte amanunte, nu ezitati sa ne contactati.

Caracteristici

Suprafata teren: 2621 mp Tip teren: constructii

Front stradal: 58 m Clasificare teren: intravilan
Nr. fronturi: 2 Constructie pe teren: Nu

Specificatii
Utilitati

o Apa

» Canalizare

e Gaz

e Curent
Alte detalii zona
« Amenajare strazi: asfaltate

« Mijloace de transport

8 EDMOND CRISTESCU 0722.532.348

- Agent imobiliar
PROFESSIONAL CONSULTING Alte telefoane:
PRO 021.2228140
0722532348
0314.217.220 (fax)

Arunt tiparit folosing serviciile www.imobiliare.ro - “Portalul afaceriior imobiliare”

https:/iwww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructivbucuresti/aviatiei/teren-constructii-d X72C1300E?lista=2352430&harta=1
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12/5/2019 Teren 1700 Mp - Bd. Nicolae Caramifil - teren constructii de vanzare in Bucuresti, judetul Bucuresti llfov - X17L.13065 - 2.500.000 EUR

@ imobiliare.ro ID Anunt: #XT7L13065

Teren 1700 Mp - Bd. Nicolae Caramfil

Bucuresti, zona Aviatiei

2.500.000 EUR
1.459,43 EUR / mp
Comision: 3%

Actualizat in 27.11.2019

Caracteristici

Suprafaté teren: 1713 mp Tip teren: constructji

Front stradal: 18m Clasificare teren: intravilan
Nr. fronturi: 2 Constructie pe teren: Nu

Specificatii
utilitati

* Apa

» Canalizare

* Gaz

« Curent

s Curent trifazic
Alte detalii zond
» Amenajare strazi: asfaltate

+ Mijloace de transport

« lluminat stradal
Alte detalii
GLX153B0419. Teren 1713 Mp Bd. Nicolae Caramfil

Teren 1713 Mp,dubla deschidere 17,90 ML/15,77 ML toate utilitatilestradal,certificat de urbanism,pretabil constructie blocuri.Posibilitate construire pe teren a
3 imobile 25+P+4E+EST.

POTmax = 60%

CUTmax =3

Rl = 25+P+4E+E5r.

Pret : 2.500.000 Euro NEDISCUTABIL.
Aceasta oferta apartine companiei GALAXY IMOB BUCURESTI. CONTACT NON-STOP

£  SILVIUMALAESCU 0752.139.383

Partener Galaxy Imob
GALAXY IMOB PrRO

hitps:/fwww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructivbucuresti/aviatiei/teren-constructii-de- e-X17L130657lista= 430&harta=1



12/5/2019 EXCLUSIVITATE, VANZARE TEREN SECTOR 1, AVIATIEI, ST 7419 MP - teren constructii de vanzare in Bucuresti, judetu! Bucuresti lifov - X72C1300H - 11.1268.500 EUR

@ imobiliare.ro ID Anunt: #X72C1300H

EXCLUSIVITATE, VANZARE TEREN SECTOR 1, AVIATIEI, ST 7419 MP

Bucuresti, zona Aviatiei

Actualizat ieri

Detalii

DETALH TEREN:

TERITORIAL: Sector 1

PUNCT DE REPER: Aviatiei

AMPLASAMENT: Str. Ocna Sibiului
SUPRAFATA TOTALA: 7419 MP

FRONT STRADAL TOTAL: 246 M (3 FRONTURI)
CONSTRUCTII: NU

CALCAN: NU

PROPRIETAR: PERSOANA FIZICA (PF)

DETALIl URBANISTICE/ CONSTRUIRE:

INCADRARE: In afara zonelor protejate construite

BAZA DOCUMENTARA: PUZ Inel Median/ Certificat de Urbanism Constr.
PROCENT DE OCUPARE TEREN (POT) 50%**

COEFICIENT DE UTILIZARE TEREN (CUT) 4,0**

REGIM MAXIM DE INALTIME (RH) 25+P+7E (din 90M)**

ARIE CONSTRUITA SUPRATERANA (A.D.C) 29676 MP

ARIE CONSTRUITA SUBTERANA: aprox. 11870 MP (2 subsoluri)

ARIE CONSTRUITA TOTALA: aprox. 41546 MP

PRET:
TOTAL: N.128.500 Eur
M.P.1.500 EURO

INCIDENTA/ M.P.C. 375 EURO*

* Incidenta pe Metru Patrat Construit reprezinta ponderea terenului in costul con

Caracteristici

Suprafata teren: 7419 mp Tip teren: constructii
Front stradak: 246 m Clasificare teren: intravilan
Nr. fronturi: 3 Constructie pe teren: Nu

hitps:/Avww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructibucuresti/aviatiei/teren-constructii-de-vanzare-X72C 1300H?lista=2352430&harta= 1



12/5/2019 EXCLUSIVITATE, VANZARE TEREN SECTOR 1, AVIATIEI, ST 7419 MP - feren constructii de vanzare in Bucuresti, judetul Bucuresti lifov - X72C1300H - 11.128.500 EUR
Specificatii
utilitati
* Apa
* Canalizare
¢« Gaz

s Curent
Alte detalii zona
= Amenajare strazi: asfaltate

* Mijloace de transport

™  EDMOND CRISTESCU 0722.532.348

Agent imobiliar
a PROFESSIONAL CONSULTING Alte telefoane:
PRO 021.2228140
0722.532.348

0314.217.220 (fax)

Anunt tiparit folosind serviciile www.imabiliareso - “Portalulf afacerilor imoebitiare®

https:/iww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/buct i/aviatiei 1=constructii-d X72C1300H?lista=2352430&harta=1
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI

Primar General

REFERAT DE APROBARE

Privind insusirea raportului de evaluare nr. 19113/15.05.2020 avéind ca scop determinarea
valorii de piati a imobilului situat in Bucuresti, Sos. Nordului nr. 140B denumit Satul
Francez, compus din teren in suprafata de 29.048 mp si constructii aferente acestuia, in
suprafata construit la sol de 5.106 mp

Potrivit Deciziei civile nr. 832A/2018 pronuntata in dosarul nr. 1011/2/2016 de Curtea de
Apel Bucuresti-Sectia a IV-a Civila ii obliga pe reclamantii Constanda Costica si Constanda Maria sa
restituie in deplina proprietate si posesie Municipiului Bucuresti, imobilul liber de orice sarcini, situat
in Bucuresti, Soseaua Nordului, compus din teren in suprafatd de 28.500 mp si constructiile edificate
pe acesta, identificate conform art. 2.2 din contractul de schimb cu sultd autentificat sub nr.
420/15.03.2008 de notar public Lidia Drégan,

Avand in vedere cd, potrivit dispozitiei instantei mentionatd anterior s-a dispus restituirea in
patrimoniul Municipiului Bucuresti a imobilului situat in Bucuresti, sector 1, Sos. Nordului nr. 140B
denumit Satul Francez, a intervenit necesitatea evaluirii acestui imobil.

In acest sens, a fost intocmit Raportul de evaluare nr. 19113/15.05.2020 de cétre Asocierea
MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION, in baza contractului subsecvent nr.
863/01.11.2019, respectiv nr. 112/10.02.2020, in baza notei de comanda nr. 19113/04.12.2019.

Astfel, imobilul din Sos. Nordului nr. 140B denumit Satul Francez, compus din teren in
suprafatd de 29.048 mp si constructii aferente acestuia, in suprafaté construita la sol de 5.106 mp a fost
evaluat ca avand o valoare de piatd de 43.660.000 euro.

In consecintd, considerim necesara insusirea raportului de evaluare nr. 19113/15.05.2020
avand ca scop determinarea valorii de piatd a imobilului situat in Bucuresti, Sos. Nordului nr.
140B denumit Satul Francez, compus din teren in suprafati de 29.048 mp si constructii aferente
acestuia, in suprafati construiti la sol de 5.106 mp.

PRIMAR GENERAL
Gabriela FIREA

AVIZAT
Dijrectia Juridica
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e’ PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI
Directia Juridic

RAPORT COMUN DE SPECIALITATE

Privind insusirea raportului de evaluare nr. 19113/15.05.2020 avand ca scop determinarea
valorii de piati a imobilului situat in Bucuresti, Sos. Nordului nr. 140B denumit Satul
Francez, compus din teren in suprafati de 29.048 mp si constructii aferente acestuia, in

suprafata construiti la sol de 5.106 mp

Potrivit Deciziei civile nr. 832A/2018 pronuntata in dosarul nr. 1011/2/2016 de Curtea de
Apel Bucuresti-Sectia a IV-a Civila a admis apelul formulat de reclamantii-para{i Constanda
Costica si Constanda Maria Impotriva sentintei civile nr. 16546/27.09.2012 pronuntatd de
Judecdtoria Sector 1 Bucuresti in dosarul nr. 55114/299/2011. Schimbi sentinta apelati nr.
16546/27.09.2012 in sensul cad respinge, ca neintemeiatd, actiunea formulati de reclamantul
Municipiul Bucuresti reprezentat de Primarul General al Municipiului Bucuresti vizand nulitatea
clauzei 6.8 din Contract.

De asemenea, instanta admite apelul formulat de paratul-reclamant Municipiul Bucuresti
reprezentat de Primarul General al Municipiului Bucuresti si de Consiliul General al Municipiului
Bucuresti, impotriva sentintei civile nr. 1309/05.07.2011 pronuntati de Tribunalul Bucuresti —
Sectia a V-a Civild. Schimba in parte sentinta apelati nr. 1309/05.07.2011 in sensul ci:

- Obligd paratul Municipiul Bucuresti prin Primarul General la plata citre reclamantii
Constanda Costicd si Constanda Maria a contravalorii imobilului teren situat in Bucuresti,
str. V. Turgheniev si in B-dul Aviatorilor, de 69.312.000 euro, in echivalent in lei la data
platii, la care se adauga dobédnda legala aferenta acestei sume, incepand cu data introducerii
actiunii — 20.01.2010 péna la data platii efective a sumei.

- Obliga paritul Municipiul Bucuresti prin Primarul General la plata citre reclamantii

Constanda Costicd si Constanda Maria a dobanzii legale aferente sumei de 6.417.669 euro la

LAGa

<x*
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hitp:// 3 LEAS
p://www.pmb.ro MANACEMENT

1S0 9001 - 150 14008 ao01




plata céreia a fost obligat cu titlul de sultd prin sentinta nr. 1309/05.07.2011, incepand cu
data introducerii actiunii ~ 20.01.2010 pani la data plitii efective a sumei.

Tnlaturi dispozitia din sentin{d privind plata dobanzilor din aprilie 2008.

Respinge ca neintemeiat capétul din cererea principald formulatid de reclamantii-parati
Constanda Costicd si Constanda Maria, privind acordarea despigubirilor in cuantum de
29.757.210 Euro.

Obligd reclamantii Constanda Costicad si Constanda Maria si restituie in deplini
proprietate si posesie paritului imobilul liber de orice sarcini, situat in Bucuresti,
Soseaua Nordului, compus din teren in suprafati de 28.500 mp si constructiile edificate
pe acesta, identificate conform art. 2.2 din contractul de schimb cu sulti autentificat

sub nr. 420/15.03.2008 de notar public Lidia Dragan.

Avand in vedere ci, potrivit dispozitiei instantei mentionatd anterior, s-a dispus restituirea in

patrimoniul Municipiului Bucuresti a imobilului situat in Bucuresti, sector 1, Sos. Nordului nr. 140B

denumit Satul Francez, a intervenit necesitatea evaludrii acestui imobil.

In acest sens, a fost intocmit Raportul de evaluare nr. 19113/15.05.2020 de citre Asocierea

MAPPS MASTER APPRAISAL ~ BUSINESS VALUATION, in baza contractului subsecvent nr.

863/01.11.2019, respectiv nr. 112/10.02.2020, in baza notei de comandi nr. 19113/04.12.2019.

Astfel, imobilul din Sos. Nordului nr. 140B denumit Satul Francez, compus din teren in

suprafata de 29.048 mp si constructii aferente acestuia, in suprafati construiti la sol de 5.106 mp a

fost evaluat ca avind o valoare de piati de 43.660.000 euro.

Fata de cele de mai sus, s-a intocmit proiectul de hotdrare privind insusirea raportului de

evaluare nr. 19113/15.05.2020 avand ca scop determinarea valorii de piati a imobilului situat

in Bucuresti, Sos. Nordului nr. 140B denumit Satul Francez, compus din teren in suprafata de

29.048 mp si constructii aferente acestuia, in suprafati construiti la sol de 5.106 mp.
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