Legenda:

Limita culoarului de expropeicte
Susrafels propuse pentru expropricre pric HOCGMB
Suprafete expropriate

Constructit

Suprafats Teren de Exproprias 29327 mp
Suprafata Constructii de Expropriat 108230 mp
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" Strapungers Bd, Niceles Grigorescu — Splal [radeser”

Legenda:
Limita euloanciul de _expfopriera— i m e
Suprafete propuse pentru expropriere prin HCGMB v/ /LS SA
Suprafete expropriate ' - VSl

Constructii e

Svprafate Teren de Expropriat 29327 mp
Suprafaia Cansiructii de Expropat 1082.30 mp
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Legenda: (.
—
imita catoarului de expropriere : S
Suprafele PropUSS PCOITU €XPECPLIETE Prin HCGMB V7S A
Sﬁpmfem eXpropriaic 77 Py
Comstinetil
Suprafata Teren de Lxpropriat 29327 wop : e
Suprafata Constructii de Expropriat 1082.30 mp I .
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L.egenda:
Limita culoarului de cxpropriete
Suprafete propuss pena exproprisse prin HCOMB
Suprafele expropriate
Construcin

Supienfata Teren de Expropriat 29327 mp
Soprafata Constrectii de Expropriat 108230 mp

Schita dispunere ptanss
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STRAPUNGEREA 'B1 MICTLAE GRIGGRESCA-ZPA-UDESSY
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ESTHAARE Ta 20 AFRILIE 2012 cu fespectared Grilel Notariale 2042
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S TRAFUMIETES WD MICGLAE GHRICCRLSCU-ZPLA-DUDESCL”
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SiNTEZA EVALUARII

OBIECTUL. EvALUARIL DREFTURI DE £ PROPRIETATE EVALUATE

Prezentul raport de evaluars are ca adiect. Proprietati 1mobiliare —
Terenuri Intravilane si Constructii

—.

{: N
situate pe teritoriul administrativ al sectoarelor 3 i 4 Bucurasti. P b g ernacasars
Date Proprigtais: co TR
Suprafata de teren ce se expropsiaza 29.327 mp, L
Suparafata constructii ce de expropriaza 108230 mp

SCOPUL EVALUARII

Fyaluarea sa efectueaza in scopul estimarii valari jusie & AUPTiBEt, W vedersa
exproprieni paniru lucrarile de utilitate publica

= TRAPUNGERE ED. NICOLAE GRIGORESCU — SPLA{ - DUDESCU", - ; i

Estimarea din prezentul raport este una gi-::-bala nentry toate propriefatie aflate
pe acest tronson_si precizate in
“ ANEXA 2 -STRAPUNGEREA BD. NICGLAE GRIGORESCU —~ SPLAI DUDESCU”

L5 avaluarile individuale e wor Wma_sE& Va estima valoarea juste oyncidala pentry
fiecare proprietate in parte.

Raportul de gvaluare nu este valabil pertru utilizari in_aite SCODUTi.

VALORILE JUSTE

Estimate pentru Proprietatile imabiliare Terenuri_intravilane si Consiructii situaie pe
taritoriile administrative ale sectoarelor 3 si 4 ce urmeaza a fi expropriate pontru
jargirea la 4 benzi a Bdujui Nicolae Grigorsscuy este prezentala mai jos :

Fs‘uoraféta de teren ce §2 expmpriaza h D 2E.32% 'rn':; |
I_buprafata constructi ce se expropriaza L A0B2 30 mg |

Valor estimate la 20-04-2012 _ B i

[ Tecenuri Intraviiane Libere CC S A :
i | f | gsasBac

[ Constructi T | 53aB30E

Vzlosre justa de despagubire estimata
globai la 2¢-04-2012 - Eure

Malcare justa de despagubire esiimhta T
| ginbal la 20-04-2012 - LEI : :

Curs BNR leu/Euro 1a data estimarii 20-04-2012 4,2745 leifeuro. |

taxe szu (Mpozite ce se platesc s fransfen




Curs BNR lewEuro pe durata expropierii — 4,50 lal/Euro

Defalcarea pentru fiecare proprietate si neniru fiecare propietar in parte se
regaseste in « ANEXA 2 - EVALUARE GLOBALA Bd., Nicolag Griggrescu — Splai
Dudesclx.

0Bs.

a Evaluarea nu este finala, ¢i este o estimare globata.

b. Ls evaluarea fiecarel proprietati ce va avea loc ulierior, valoarea gstimata ve
putea fi diferita (+sau -} de gea cuprinsa in ANEXA 2 din prezentul rapert, valoarea
depinzand de caracteristicile fizice si tehnice ale proprietatii respactive (atat pentru
lerenuri cat si pentru constructii).

LEGISLATIE

Elaborarea prezentului raport se jace respectanc iegislatia in vigoare:

Legea Nr. 33 din 27 mai 1994 privind expropfierea pentru cauza de utilitate pubiics
Legea Nr. 255 din 14/12/2010 privind pxproprerea pantru cauzd de utlitate pubica,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si facai -

Narma metodologicd de aplicare a Legil nr. 235/2010 (fabruarie 201 1) prving
exproprierea pentru cauzs de utiiitate publica, necesara realizani unor coiective ce
interes national.

Standarde de Evaluare
Evaluares se efeclugaza confortn standardelar iniernationaie de Evaiarg in yvigoare
ale ANEVAR feditiz a ants 2007 si editia 2071 ).

BENEFICIAR si DESTINATAR RAPORT B

PRIMARIA MUNICIPIULIVI BUCURESTI ~ - ,‘:‘-}?':_'--/;-" o
Siectia Ganoraia INFRASTRUGTURA s1 SERVICH Publicp, /" CE4ELleiT,

DATA MODIFICARII RAPORTULUI GLOBAL
20.04.2012.
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CONSUITENTS

5 ¢. GEORGESCU Consultanta Tehinica SRL TERMICA

Y AR
by

Ing. GEORGESCU Geta.

Membru Titular ANEVAR B ‘“\m/w
ing. FLORESCU Adriana (/
Expert Eveluator Proprietati lmapilidre:: . 11,
Membru Titular ANEVAR 7 R
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EAPUORT 1M BV Akl DLaiALA

RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

Pentru lucrarile de utilitate publica

"STRAPUNGERE BD. NICOLAE GRIGORESCL —

SPLAI DUDESCGU”
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T

pentru Proprietati imobiliare —
Terenuri intravilane si Constructii -
Situate pe teritcriile administrative

Sector 3 si sector 4 Bucuresti

PROPRIETARI: Persoane Fizice si Persozne Juridice
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1. Yrin prezenia, in  limita cunostintelor  si informatitor delinute,

evaluatorul declara ea afivmadiile prezentals si sustinute in acest rapaet
se bazeaze pe datz considerale adevarate si corecte, si pe concluziile
asupra inspectiei vizuale si aglobaic a proprietatilor.

N e asemenca, analizeie, opiniike si conciuziile prezentans sunl litita e
numai de ipotezele 41 condititfe limirarive mentionate ai eund unulizele,
opimiile si concluziile pepartinitoare din punet de veders priolesioual.

3. Analizele, opiniile §i concluziile evaluatorulyi suni limitate doar de
ipotezele §i concluzlile limitative mentionate 3i sunt analizele, apiniile 4
coneloziile profesionale personale, impartiale si aepdrtinitoare

4, Evaluatornl au are nlei uwn inreres prozent o sau vitpor  fatw de
proprictatea imobiliara care fice subiectn! prezeafulul rupurt de
evaluare & nici un interes personal legat de partile implicate.

5. Emplicaren evaluatoralui pu esie conditionatd de:
a. formulares suu prezentarsa i rezultat presi::hiiit gl e
valoarea estimata impusa de elient sau destinatar '
i producerea Bl EVENiment vire fivorizeazd cauza chientubul in
functie de opinin evaluatorului,
6. Analizele, opinille 37 concluziile exprimate au fost formulite, la tel ci sl

jatnemirea acestui raport, In concurdantd cu Srandardele luteraationale
de Pyvaluare. Evalugtoru) a respectal Cuodul Deontadogic al ANFEY AL
FEvaluatorul poseda  cunogtintele si experienla necesiare Tadepiiniri
prisiunii in mod compelent. Proprietated o fost inspectati porsenial e
catre evaluator. Ln elaborarea prezemiului raport s s-a Priiit asisienda
semnificativa din partes nici gach alte persesns in fopn evaluaterulul
care semieazi mai jos. L o '
. Prezentul raport se supune norindlur ANEVAR sipuate ti experiizir si
verificat in conformitate cu Stamdardeic de verificare ANEVYAR.
£, La data elaborarii acestut raporck, evaludtorul care semaenzi 1l Joy egte
membry titubar ANEVAR. '

:--1

DECLARATIE CO NFORMITATE

Raportul do evaluare & Los cealizat n concoriantd ¢ reglementarile Standardeior
Internationale de Evaluare §i cu ipotezels si conditiile limitative cuprinse in prezentul rapon.
Evaluatorel nu are nic © relatic particulard cu clicnis] si pici un interes aclual sau vl Ll de
proprietawa evaluata. feeziltalele prezentului rapurt de evaluare nu se bazeaza pe solicilurea
abtingrii unei anumite valuri, soliciarn veniti din partea siientuiui sau a altor persiene Care i
intercess legase de cliend, Jar remunerins evulugrii nu se Face-in Renctig de satistacerse unei
asymenei sobic A, o N

I aceste condifii, evaluatoru} in culitate de elaborator, si asuria Fesponsabilitaics periry datzae
5i concluzilic prezeniate in prezentul raport de evalusre. o Al

—
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'PREZENTARE GENERALA

OBIECTUL EVALUARI si IDENTIFICAREA PROPRIETATILOR - Terenuri Intravilane . ,? Ry
LA EEE

Prezentul raport de evaluare are ca obiect Propdetati _Imobiiare formats d{n :

Terenuri Intravilane si Constructil afectate de expropiere, '

situate pe teritoriul administrativ al sectorarelor 3 si 4 Bucuresti

Date Proprietate;

Suprafala ce se expropriaza 29.327 mp.
LOCALIZARE

Proprietatile supusa  evaluarii globale sunt situate in sectoarsie 3 = & a@
municipiulli Bucuresti, si sunt afzciate partial de largirea la 4 benzi 3 rongsndlul Micolas
Grigorescu. Planur detaliate cu localizarsa amplasamentuili sunt anexate prezentului la
capitolul ANEXE. :
iINSPECTIE.

Evaluatorul nu & efectuat o inspectie a fiecaral proprietai: situate pe tronsonu de
expropiere, nu au fost inspectate individual proprietaule.

Inspectia s-a efectyat globel si vizual, pentru toate propristatile situate in zong

<l afectate de expropriere, afiate pe B-du! Micoiae Grigorescu.
DESCRIERE Terenuri '

i Proprietatile supuse evaluarii s& descriu astiel
' Terenurile respective sunt afectate de largirea 'a 2 penzi pe sens (4 nenziin idall a
Boului Nicolae Grigorescl.
Destinatia acesior terenuri este fie rezidentiala, fie industriala, fie acricea lexista
terenur intravilane agricale in zona afectata de EXpropriers).
Terenuriie ccupaie de constructii su toate utilktatie, au drum de agces saw acces
direct |a Sos. Nicolae Grigerascu sau Splaiui LIriarti.
Terepurile neocupate de constructh suni ntravilans (Co saw A, cd aiferite supraigie
si cu acces diferit ka sosea, cu sau fara racorduri fa utisitatl.
La inspectie s-a constatat_ca ungle tereriai syt traversate_de sta.ol dg inaia
tensiyrie (exista un culoar mare de_stalpi de {EnIILne ;. '

SCOPUL EVALUARI - .

Evaluarea se efectusaza in scopui estimarii valorii juste a proprietatiiin vederga
exproprier. pentru largirea la 2 penzi a_B-dului Nicolae GRQOrascL, Estimarza cin prezentl
raport este una glebala, peniru toate praprietatile precizate in ANEAA 2, Jrmand ga ia
evaluarile individuale sa se estimero valorilor juste punctual pentru fecars propnetas mn
parte, Ragartul de evaluare nu este valapil pentru utilizari in alie scopurt '
DREPTUR]I DE PROPRIETATE EVALUATE

Evatuarea pentry flecare proprletété se va face in ipoteza ca proprietated es(e lLbera
de sarcini si ngafectata de Uzl privilegiu, sarzina say senitiie. _

Eva.satorul NG i asuma respuncersa pentu sitzatia juAdicafsau we propretats
prezentats de ciient prin actele puse 13 digpoZilie spre CoNsUiETs.

BEMEFICIAR si DESTIMATAR RAPORT LT
PRIMARIA MUNICIPIULIUI BUCURESTL- ~ ' P
Directia Genorala INFRASTRUCTURA si SERVICH Puplize. N
Lodind in veders Statutur ANEVAR i Cooui Deontalogic al profesiun 42 wa!.,am :

evaluatorul nu sl asuma raspunderes cech jata gz zresia, ' R
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BAZELE EVALUAR!

Lg baza evaluari stau o serie de ipoteze i conditi limitative, prezentate in cee o2
urmeaza. Opinia evaluatoruiui este exprimala in concordanta cu aceste ipoteze si CORCINEE,
precum si cu celelalte aprecieri din acest rapart. :

VALOAREA ESTIMATA

Evatudrea realizata conform prezentuldi rapert reprezinta ¢ estimare 3 valori juste de
despagubire in siransa concordantd cu valoarea de piaia pentru tereruride supuse
exproprierii.

A. -

Legislatia specifica prin Art. 26 din Legea 33/1894 definests ©

« Valoarea de despaguhbires ca fiind: gvaloarea reala a imobilului 5 din
prejudiciul cauzat proprietarului say altor persnane indreptatites

Art28. _

"Despagqubirea_se campung din valcarea reala a imgbhilului si din prejudiciul
cauzat proprietarulti sau atar persgane indreptatite.

La calcularea cuantumului despagubirilor, expertil, precum si instanta vor tine
seama de pretul cu carg se vand, in mod obisnuit, imobilele de acplasi fel in
unitatea administrativ-teritoriala, 1a data intocmirii raporiului de oxpertiza,
precum_si_de daunele aduse oroprietarului sau, dupa cgz, alor persoanc
indreptatite, jJuand in considerare si dovezile prezentate de acestia.

Expertii vor defalca despaguirie cuvenite proprigtardlui de ceie ce S CUVin titularlor
de alte drepturi reale. _ :

in cazul exproprierii padiaie. daca panaa de imokil ramasa neexpropraia va dobanci
un spor de valgare ca urmare a lucranlor ce se var realiza, expertil, Gnand seama e
prevederile alineatulul precedant, yor putea oropdne instantei o evenluais reCuters
nurna: a daungicr.” S

Pentru respectares fegislatiel precizate artenoT. pentry estimarea valorii juste de

despagubire. cvaluatordl va aved in vedere si se va_raporia |z “GHIDUL
VALORILOR GCRIENTATIVE ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE PENTRU
ANLL 20127, efectuate de Camera Notarilor Publici pentru anul 2612,
asa cum cere Leaea 255/2040 arl. 11 alin (7). ' '

Lege nr. 255/2010 an 1411 2/2040 privind exproprarea pertrd cauza de ulitate
publica, necesard realizari unor opisctive de nteres national, judetean gi local
“Arc il : _ —

(7) Tnane de cats incepud soovitdtil comisiel prevazute ja art 18, un expert
EvELaol speciaizat In evamires oroprigt@tiar imebiliare, membry ai Asociatie,

Nationale a Evaiuatonior cin Romania - ANEYAR va Intocmi un rapert da avaluEie g Lo

imomielor exproprate pentiu liecare unitate sdministrativ-teritgrialg, pe fieare
categorne e folosinia, ' Eel o
(87 Raportd de avaisars se intocmeste avardu-32 in vedere experizele Ingimyte 3
AorumiTate de carnersle nowner punich potrvi ar. 771 alin. {5y din Legearif” - 7
SFA003 prnd Coudl fisal, SJd musdificdnie o completarie ulterioage. ” E
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MNormi metodologica de apiicare a Legii nr. 2552010 (februarie 2011} priving
exproprierea pentru cauzd de uillitate pubiica, necesara realizani unor obiective C&
interss national, judetean gi local:

sart. 8. - (1) Experlui evaluator speciaizat n evaluarea proprietatilor imobiiare.
mempry al Asociatisl Nationale a Evaiuatonior din Romania - ANEVAR, carg va
intocmi raporiui de evaluare prevazut i2 art, 11 aiin. (7} din lege, este obligat sa se
raporteze |a experiizele Tntocmite si acluslizate de camerse notarticr punic potriv
ar, 77' alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fscal. cu madificériie si
completarile ulterioare.”

A. in conformitaie cu Ordonanta de urgenta o095 &in 20 deceoabnie 2000 Leged
nr.492/2004 precizeaza.

La articolui 4, alineatul {9, @

« (9} Raportul de evaluareg se intocmeste avend in vedere expertiza aciualizata
de Camera Notariler Publici, potrivit articolului 77" alineatul (8} din Codul Fiscal, cu
maodificarile si completarilg ulterigare.

Lz articolul 9, alineatele (3] si {5) se modifica astiel :

« (3tActiunea formulata_in conformitate cu prevederile prezentului_articcl 8
solutioneaza - potiivit_art. 21-27 din Leqes nr.33/1994 privind exproprierea pentiy
cauza de vliitate pubiica, in ceea ¢& priveste stabilirea despagubirii.

B. Baza de evaluars in prezentui raporl de evaluare esie M conformiate ou
Standardele Intermslionaie ds BEvaivare! _
[VS73- Waloarea de piaia — lip de vaiozre . - POV LTS i
: I ,

s
s 1

WS 2 Tipur de vaioare difedite de valoarea de piata, o -

1

L

PR Na s 1 T R E
WS 3 — raporiares cvaiuani si @GN 1 — evaluarea proprietal |§1L_r§bj_rj_éﬂ'j_f;*_"_i:j
VS 1) 101 — Sfera misiunii de gvaware
WS 3/ 103 — Rajpoilarea svatari
WS 237 - Diepiuii asup:a progiictati imobifiare
i mpume Standardeie Internsicnaie de Evaluare, 2007 5 251
Valoarea de plaid este definits astfel de S.iE 2007

v p

schimbata ia data evaludrii intre un cumpiraior decis $i un vanzitar hotarat, intr-o
tranzactic cu prejul  determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzatoare, I care partie implicate au actionatin cuncsiinta de cauzi, prudent
si fird constrangere’ . W3 i, paragraful 3.9, IN3 ). -

Vaioares ce plald esn celnia astfes de S.1LE 20711 : -

syalgarca de piatd reprezinia sumd estimata pentru care un activ ar ptea fi schimbat
la data evaiuari, intre un curmpdrator notarat g1 un vanzdtor hotarat, inur-o tranzactie
nepartinitoare, duapa un marketing adecvatl si in care partile au actionat fiecarz Tn cunosgtinta
de cauzd. prudent i faré consirdnges (V5 par. 30 pag 20 S.LE. 204107,

Valoarea Jusia eals gsfinis asust ' :

“5.rna pooiL CAFe LW aciv af sutes fi echimbat de bunavoie, intre doua parti
interesale, shate in cunostinia Jde cauza, intr-0 tranzactle in care pretul esta
determings in inga obieciiv”, 1w S 2, paragraf 3.2, pag. 88} '

-~

Vaigaroa justa este un concepl mal jarg decal yainares de piata. in cgie imai -

IR

_,/r j';_/"'ﬂf{ﬂt; c:%:sz;é..c;é:-“_-__;; _

Valoarea de piaid reprezinia suma estinatd pentru care O proprietate va fi

muite cazusi, prelui gorecl inire cee doua part ar putea sa fie egal cu cal ptter_m';u;l._.

pe piataivS 2 paragral L4 i

[

OBS. Deaaiecs 1 S8Zu. SAF LN £ JEMHI uhlsate putlica definitia vaIGrik, e w2l

P -

w prudent silia CONRTLNUGIE ¥ 352 ~facata, find practic vorba desprs o vanzare foriata
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DATA EVALUARI

Evaluarca a fost realizata la data de 20,04 2012,

La baza etectuasi evauari au  stab nformatiie  privind  nivelu Oreteric
cerespunzatoare 1Lni actambrie, contextul pietel imoailiare cu recucerea ranzachror. La
dats evaluari se considera valabile ipotezele ce @yl baza raporiutul. )

INSPECTIA Proprietatilor

Inspectia s-a_efectuat global, pentru toate proprietatile situate in zona si
afectate de expropriere si aflate ia limita bdului Nicolag Grigorescu, pe partea dreapta
2 Bdului venind dinspre Piata Titan. Nu au fost inspectaie individual proprietatile.

Proprietatile situate la Spiaiul Uridi au fost inspectate vizual Ja exteriar, ar unels
constructii au fost inspectate §i 1a interior.

Legislatie

1. Eiahcrarea prezentulu raport se face respectand jegisiatia in vigoare’
{EGE  Nr. 33 din 27 mai 1994 privind exproprieras nenirs cauza de utilitas2 publica
Lege nr. 255/2010 din 14/12/2010 privind exproprieraa pentyu cauzd de utiita'a
publica, necesara realizarli unor chiective de interes nationat, judetean gl local
Norma meiadoiogica de apiicare a Legi v, 2E5/2010 (fehmarie 70170 pryind
EXQIORIiEres penire Cauza e utiiitate publici, necesars realizari unor cb.estive CC
interes natianal,

Surse de lnformare

5 1.4 Daza eiaboran; prezeniudi raporn au stat raolicatiie de specialitate:

STANDARDELE NTERNATIONALE DE EVALUARE® editia 2 opta. 2007 ed. lroval.
si SIE editia 2011, ' _ . _

EVALJAREA 51 FINANTAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE , - nartea i si i,
editata az AN.E v A R siinstilutel Roman d2 Cercetan in Evaivare {(IROVAL) . :

Catwaage g reevaiuare din colecta Evaluarsa Rapida a Constructilar. editura
MATRIX ROM 2617, . : - '

Jnspectia Froprietdtiarin scopul Evaludril’, editura IROVAL- 2007,

Evauares Terefulul — ARICHET — editura (ROWVAL 2010,

Joonian Oe Feconsirustie - Coswdi O Inlocuire - Cladirie Rezidentiglz” ediara
IROWVAL, 200G ' '

JCosion e econsiruche - Costurd de Inlocure - Cladiri Industriale, Comerciais, sl
agricale, canzirucii Spedale” editura IRTGVAL, 2010

Masieru i Scoaomia Proprielasion imotilare —~ ASE - 20100

Cunciuz,a evaiudn. 32 Lazeazd pe scopu LAl SisupozZIlile g BvalLare ureczate
o/
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RESFECTAREA STANDARDELOR internationzle DE EVALUARE (S.1.E 2007).
Evaiyarea = fos: efectuatd conform standardelor Internationale de Evaware in
vigoare aie ANEYAR {egilia a opta 2007)
IVS 1 - Waluarsa de piata — Up de valoare
WS 2 - Tipuri ge vaivare diferite de vaioasres de piata
(WS 3— Raportares evaluari
GN 1 -~ Evaluarea proprietati imobiliare.

Clauza de CONFIDENTIALITATE
Acesi raport este destinat Gtilizani doar de cdlre partea careia 1 este acrasal, n
scopul strict specific _mentionat ajici — stanilirea Walotii juste {de despagqubire in
"corelare cu vaioarea de piata}. Evaluatorul nu isi asuma nicl o responsabiliate faia de ¢
tertd parte, refertears ia intregul raport sau la arice fragment al continuiulu: acesiuiz.
DREPT DE PUBLICARE
Este inierzisa nciugeres in orice document publical. circuiard sau declaralis, ca gi
nublicarea sud orice farma a acestui fapart, integrai sau partial, fara acordJg nostru
prealabil saris, privind forma sau coniextul Tn care va aparea. '
Prezent.i Raport s-& neneatin 2 exgmuolare, 1 pentru 2.M.B.
si unJdl penie arkiva evalaaiordiu,

ing. GEQRGESCU Gein
Expert Evaluaior Proprietati imobiliare
Membru Titeiar ANEVAR
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METODOLOGIA DE EVALUARE FOLOSITA LTl
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Raza evauari in prezentul raport este valoarea justa {in corelare cu valoarea de..
piaia) asa cum ad fost definite anteriar de Srardarcele VS 2 s WS 1%, ar rapurml"ﬁe
evaluare se face tinand cont de standarde'e V33 51 GNT. .

Pentru estimarea valorii globaie a fost apiicata abordarea prin comparatie directa
regiementata de Standardele Internationale de Evaluare, astiel:

n

In cantextui financiar s imabiliar dat
Exizsta oferig ia vanzare in Zonz SJpusd evaluan. Preturie de ofertare @
proprietatilor sunt foans diferite. in funcie de mai muli parametd; suprafaia
terenuidi, destinatie si categona de feicsinia, accesyl la utilital, gaeschoerea st
aCcesul terenuiul
Pentru zona analizata, 1a data evaluart, exista foarte multe proorietal simiare
asflata la vanzare. :
pe piata imobiliara sunt diferente  mari intre valorile de oferiare 5 cele de
trarzsctionare, motiv pentey care se poate face o corectie ge tranzacticnare
ntre 10 % = 15 % {numita si corectie e negooers),
ORS. Degarece n cazul exproprieri panir Ltiliigte publica definitia valori de
aiata « prugent st fara constrangere » eatn afeciata, fiind practic vortia Gespre
o varizare forata, constransa de lucrarie de utihitate puolica.
tranzactiie propriu-zige sunt mai rare. dar wreptat piata imobihara urmea?a
renginita ce redresare si stabilizare.
A. BEvaialond considers ¢a abordarga prin comparatie_dirgela esic aplicabita,
axistand oferle ia vanzaie de propiictali comparabiie calui evaluat, pentra oa ayzuatcru.
sa-si poata forma o opinie vizav, de propristatea evaluata.

OBS. Uegarere avaluarca este una giohad ai valorile estimate sunt prezenisis s
farma unul ineryal de vaicd, cyvaiatorul U apica in cazul acestel evaluarn globele si ate
apordan. : - '

Pentsy Cyzswanie ndivdaae ce var Jrma, evaiuatoru]l va mal aplica cel-outin o
anardare (Minin 2 asardai) dsa cuil orevat Standardele Internatienale de Bvaluare.

OBS. in pias, in cadiu avestul rapon de evaLate qchala, evaluatordl va 3vaa i
yeders experizat LCinie Siasiuolizaiz d2 camerele notarior publici, 3348 CUM_grevels
Leced 255/205i0, sr 1. s andine ¥ CHIDUL  privind  Valorile  Orientative aie
proprietatilor unaobiiiare Gin flunicipiui Sucuresti — 2012 ».

RESPONSABLITATEA FATA DE TERT!

I conformuiae ci wraniee din FRomama, vaoarea estimata do catre evalasiar este
yalabila s dawm prezsnicia

Clonia sy B e ie ao2issia in contexiu economic general { aprilie 2012}
in care are .o SPETSLenCs A evaaane. Diaca asgstea 22 meaifica saraniicatiy in vitdr
avaluatory: ni A5IE [43EUNSEDI GECEL i dormatilor valabile $i cunoscyie d2 aceslad
Iz data evaugdi ' :
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_IPOTEZ "‘CJ'MDI i LIM?TATNE

f’}d,az-ff_,,t

LIMITE S1 RESTRICTI PRAWIND L.ITlLJZ;'-"-.Hr:.A RAFORTULUI

f
1. Evaluatordl nu isi asuma responsadiliates pentru Eackclm economic si Fzci carg™
nat aparea ulterior evaluarii si pol influenta coiniile si rezultziele din aceasta lucrase,

2. Se | kes_pune ca rerenudh.e evaiuate se conformeaza futuror regiementarior si
recirictilor de zonare. wiizare si urbanism, in afara cazdlui in care a fost identificata o non-
conformitate, descrsa & JGata in consinerare in prezentdl rapan.

9 Nu = fost verificatz auenticitates documenteler prezentaie si nu s-au facul
investigati privind statutul jaridic al proprietalil in cauza.

4. Evaluarsa s-a bazal exciusiv, stnct pe datele _din documenteis =3
docurneniatile puse primite 6o 1a P.M.B. Frezenta svainare esie o estimare alohalz a
preiuriior terenuiior s coRsiractiicr afeciate de sxprogrisre penliu largiren Boulai
Kicnlae Griaorescy.

5 Evaniarea se moe peniu expropiere pentru utilitate publica.
i F

6. Aceasla evaiuareg Glonaia s-3 afoctuatl fara precsosdica SCiswer  d@
proprietate. urmmand ca evaluarile ulioricare sa se face pentru fiecare propirieiawe n
parte si tinand cont dg aspecteie luridice ale proprietati.

7. deoarece evaiuﬂ.rea prezenia ests una ql.ﬂbaia evaluatorul precizeaza ca la
data evaluarilor punctuale pentiu :.ec,are propeictate, valorile pot fi_altele, depinzand
de caracterisiiie fiecarel propriatai in pare (2€ces, suprafata, deschidere, ulilitati i
altele). Acesic welori pot [ ajuslate ¢u cca, * Sad - 5-20%, in functie de
caracterislicile fiecarsi propriciati

%. Ewaluarns 9% joiz oy time cont de prejudizied graal ‘mroprizigrulal (353 Cui

i L3t
_nm—-vede arl. Ea d.::: Lepes j,:,: Eéd'} si da transiaisren drepiuiui say oo srobrisiaie 18

o, Evaiusres nu U062 9009 ii!,a“_ﬂ 51 costuriie de velocare i venBres gard 1ETi
rointrerupis 8 asaceril DNl parscaingle wndics,

10, S-w miectud & evawaie 1.Nem = tarenuiul, considerang terenii cad fiind niraydan
drmand oo SO oE DS pEL LISLISIElE 33 98 foca eshimarn punciuale ge va.or.

12, L5 Sedaiales DECErE proprahail e Va avea Lo ufterior, valoarea estimsia
va putes §i diloria 4 230 o) ad DEL CLDTWLSS in t.ne’xeie prezemmm raport, valoarsa
depinzaad e carasierishicie Dricn 30 ishinles ales p r‘_‘rzrtetatn reﬁﬂect-ve jatat poniru

ferenur- cobh et pening consbiudtg

[
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CONDITI LIMITATIVE

Acest rapuri a fost realizat pe baza urmatoarelor conditil fimitative: _

n confarmitate cu uzZanize avalugiorilor din Romania, valcarea estmata de catrs
cyaluator este valabila la data prezentata. Opinia evaluatorull trebuie analizaia in contextul
economic generai (aprilie 2012). in care are log operatiunea de evaluare. Daca shesied s
madifica semniicaiiv n_vitor evaluatorul nu este responsabil decat in lmig nformaiicr
valabile 5i cungoscute de acests |2 data evajuari. : E

Scopul prazentel evaluan — ctabiiirea valorii juste {de despagubire corelata eu
valcarea de piata) - 2 stat ia baza catectarii metodelor de evaluare utilzate si 2 modaitali
de aplicare 2 acealora, penlid ca yoloarea reZdltaia =4 conduca  la estimarsa cea mal
probabila a vaicr), prophieanin conditiie tipulus valorii selectate, valoarea justa.

- BEyalusicny prasJypune ca sprecierile efectuats |a splicarsa motodelsr da mpzivare
surt rezonabie s perineite i contextul oniliar, a jeqislatiet privind expragiernis peniiv
cauza de ublilate pubica i s standardecr Ade evaluare impuse la data evzluarin.

- Legea 2552010 prinarl g, pracizeaza ca evaluarea se face respectand
griia Nolarilor Punlici pentru anul 2012, '
- Peniru azcest molv, prezenia evaluarea se face fara descrierea
componente: non-imeobiiiare, data de disconforiul creat de expropriere.
Evaiuatorul alege sa atilizeze valparea justa, concept mai larg decat valoarea
de plata.
Tercen si conlaminari
_ Ewanziord mic @ reslizalinveshgats sau este & nu au fast puse |a dispozitie date
privind poaaiad sac Cantaminanes worEnUiw 51 ape frestice.

L BCESLTANOM i ©318 BADDIEL GG N audit de mediu saL ¢a un (apart LaEnnic dataiat

al propr.edih, 2508 4 niormat Geramna sfera raportuidi si calificarea evaluzioruiLl
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ANALIZA PIETE] IMOBILIARE

Pizta imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice cars ‘rtra i .

contact in scopul de a efectua tranzactii imooiliare. Paricipantii la aceasta rig'a schimba
drepturi de praprieiale contra Wnor bunuri, cum sant bani.

Piatels imobiiare nu suni piete eficients. numardi de vanzator s cumparams cars
actioneaza aste relativ mic, proprigtatle imobiliare a4 nratun Mo, soro nosesits o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aoesta mete sa fie sensibile la stabihtaiea YEMitLniui,
schimparea nivelului salarilor, avansulu de piats in cazul creditarilor, dohanzlor, etc. 0
general, proprietglile imomiiare nu se cumpara cu banil jos, iar daca nu exista corddi
favaranile de finantare, lranzactia este periclitata.

La dats evaluar piaia imokiizra este afectala in gontinuare de criza economica-
financiara, noepula Cam 1 imjiocu anJiul 2008

Analizele imobliiare efectuate de DARIAN pentrd sermestrul tl 2010 precizeaza

‘Pe piala terenurior e inregistreaza foarte putine lranzactil. Acesta este reziltatal
faptulw c& investion peeferd s4 nu arunce U banii, 853 cum 0 faceau acum 2, 3 ani de zile,
¢i prefard =i agepte mamantis Gparlun pentru a cumpara un teren intr-o zond tund, dar
mai ales |3 un prei bun. Pe bazd gdtinelor trapizactil care s-au incheiat totusi decursul
anului 2010 se pot Gesprinde urmatoarele concuzic - in 52 comparativ cu 31 2010,
preturile la terenun au 5CEZUT Cl auraximativ 12,5%.

- I pericada 2010 — 2005, orslJnle 15 terenuri au cunoscut ¢ scaders de apraximativ
22 .95%, Tn timp ce :

i intervai ge lino 2040 - 2008, aceastd scadere a fost de 44,7% rapcdat ia
meneda edrc™ ¢ de 33 6% raponsia manada nagoenald.

Procomizan o8 T pennada winalodre nu se vor schimbs foorin mulle lucrur sgate
de piata orenudorn. mai ass o nopisid, nu exstd degcamdatd foarte mulle persoans
dOMmice G & invest Frobal. woil veCsa o sermmbare. spre sfargitut anului 2611, atunss
cand mas MLl Soolecie o inceps S8 var fcanbinuae.” . _

Srsy b S FIRTE WMO2I0ARS - ROMANIA, semesiiul [ 20107 — DARIAN.
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ests nfoenEd o Siodhine, nolabihe <l nferactiunile vanzatorilar si cemparatsnlar
4 are cacaoionans cieris 48 Jew oe peselor gicenia :

1a oo pe plala muncil si stabilitatea venityrilar .,
0 ge tpul de finantare | durata si rata dabandil
scregqeaza, woeste afeclata de multe regiementan
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Caracteristic: gic Proprieiation imealiare: : :

a. arSpiictae Notiard esie smea, ceneficind dg un amplasament fux

b proprets.e maobiiiara aste un pradus durabi: 6 timp, cu grad scazut de iichid.late,

tranractcnanie presupunard sume mari de bani, finantarea, in Cele ma: e cazun,
neputana £ asguraa imediat.

Penire celmitarcs nistel imosihare specifice trebuie avuti in vedere urrataoni facton:
- gestinatia proprietai anzlizate '

- tipul propretatii;

- caraciensicile proprietati;

- =i propreialn

- aroprigtati echivaenie disponioile;

- propr.etall coinparanie.

in funche e nevale, dorinleie, mativatile, localizarea, tpul si varsta particinantlar ia
piata pe de o pane si lpdl amplasare, cesign si restrictil privind proprietatiie, pe de aita
pare, $-zu cresl tpan ciferte ae peie imohiliare (rezidentiale, somerciae, industiale,
agiicoie, sseciae). Acesied, la rrddl ior pot fi impartite in piete mail micl, speciaizae,
numite subpicia, scesia find un proces de segmentare a pietei s gezagregars a
proprietatii. '
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mARY OF L abdialln Lilasmad.

PIATA imobileior tip terenuri intravilane situate,in

sectoareie 3 si 4 Bucuresti A
. . . - - N v ::__r- ! —. .. '.": i II

n contextul crizei financiare, piata imcziiar 2 este 1medréi—~&*ﬁe&a1a r. lipsa

Lichiditatiior ce duce |2 \ipsa tranzactiiar de vanzare- cumnparare.
Piata imobiliara 2 momentui actual se caracterizeaza prni-c lipsa de transparenia,
si prin difergnite foans mari intre oferiele prezenie pe pigta st valor e efsctive la gcare =2

incheie tranzactile, in cazuk in care intr-un final totusi acestéa au joc.
Piata Imobiliaréd a_proprietatii evalyate este piata teranurior intravilane cd conswucti
s3u libere de constructi — amplasate in zoneig - G-dul, Nicglae Grgorescu si Splai

Uniril.

Caraotorisic 8.6 Frapretal Ia\ imaoiliare:
ara este Jmca, beneficing dé un armnpiasament Tix;

a_ gropristalea imabiiaa
h.prophetataa imadiiara este un produs duracil n timp, cu grad scazut de liehid. ate,

franzacionarie pesupunand sume mari de ban;i, finantarea, in céle ma P malte cazuer,

nepiutand ks as.guruta imedat
Pertry ceiimitares pieiel imcbitiare specifica trebuie avutl in vedare urmaton factor:-

ﬁle; F}TDpr;.u;utn - CHIGCWE v P rietat ||.
- A@E ,t:-r-.ap;;dLaL.l:-- p.’l_‘:t_n.&,.ah oCinvalenia o Sru["HEr |t..,

- preprieldal Compardding.

Cererea genir, ac ast p de proprielate esie in regres la data gvall ari . Oacia
i Analiza cereri trepuie sa pomeasca de la icenticarea

dosinia pentru achiziticnarea ge propretal pentrs

are mar de teren), fie rezidentiaia.
acesiy; i Ge  proprietaie imaokiliz a esic

contaxluiui Macroecenalse Genars
PErSOansi | arid.ce 3 Lzive ce munu;sta
destinatie | ¢ INALeINEE SOINTCED (3Lpie 2

‘%Fu. - | Piata o Gnoon A ‘me:.‘.r‘a
feprezeniaiz o Clons ld venzase, sinviare Ca Io_ang.a.u i caracteristici cu propretataa
evaluata. S .
(Vi anaaga ienedi Fefsihlae oo - miata la cata eval warii, avaluatorul isi poate farma
WEiE. S0 G .u,;'nd. respective, si a VE!IGI’HDF estimate per'Lru acaasia

O parere aSupid Sldues P
data.

B L FLRET 0 CODISHiE AT propneta i camparabiie {oferts |a Wanzare) din punct de
o r,.u_yd..et.ﬂtr:‘-a eval.ald.

Grigorescu- Spiai Liniriis _
uinaloareie destinatii: rezidentiala, industriala,

vedare 5 Geundd3 503 OCELE3N
Coarppiores 20588000 & 2ol
Zonn Sapnmd oyauain are

COIMerci o,
o eule

iy zana pentru proprietat tip teren intravi'a

ey relaiy reddse.

woia alectals de criza sconomico-finanoara, moty

acen s, e YOF NCepe 54 CrEASCa. CoNLnuanc
trirnasira 1L sl 1 Sl acesiul a0
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ANALIZA DATELOR

ANALIZA CELEI MAI BUNE UT LiZARL . _ :

Ca =i valgarea de piata, Cea Mai Buna Utilizars (CMBU! esig un concept G piata. -
Prin analiza CMBU, s2 dentifica <aa mai competitiva si mai prefiatila uitlizare a propretatl
irnchiliars. - :

Conceptul de c2a ma. bung uhiZare reprezinta aiternaiiva de utilizare seectaia dn
diferite variante posbie care va corstite; baza de pornire s va gensra ipctezee o2 lucru
necesars sniicarn. melodelor de avslaaz in capitoiele urmatoare alé raporiului de evallare.

Conceniui se bazeaza &sadal pe urmatoare.s patru eritesii, conditl care tranue
indeplinite de wnobileiz Anaizaig. ' :

Orce varants sitemativa e Lllizaie rebuie sa fie

o permisipiia egal

0 posibiia Mizic

o fezanila financiat
¢ maxim prooucliva

Aosste oriier rebuie aninanile oo sictete i cazul unel investti imebiiare.

Concepidl de ces M3 Suna oiiizaEre reprezinta alternativa de utilizare a oroprietal,
salectata oin cid=iio vertanie posible. care va constitul baza 4B DOMIre Si va genera
ipotezeie 22 lacrs DECZEATE aalicarl mewdeler ce eyaluare i capiiolgle urnaware ae
lucrarii. '

C.EU este delinila ca «sea mai probabila utilizare a proprigtatii care este
fizic posibile, jusiiiicala adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la
cea ma; ;aie vaioare & proprietat evaiuaten, (paragraf 6.3 pag. 28, IV S-uri).

femizn DRAGL 0SIE LI SdL CCONOMIC &l impactuls fortelor s ciots Gsupra
proprietal: anaiizale. LBy 82 pazeazs ge datele colectate si analizate peniiu estina éa
valofii progistat prin anaisaraz lezaoiilatii legata de estmarea profitulul poter:tial genaral
de progr=ane, di swinsdli, stacbiaisw coupari, managemeniul, precurr s g orasterea
pateniizng = va i .

Cimuines pol { SCnanboe, uit caracienisticile amplasamenteior nu pot fi schimbata.
Decizia &0 ciirars 2518 LLNGAMerisma n determinarea marimii venitului pe care |l poate
produce uin REE-ATEINNL Do U0 ubnZace reprezinia etementul g=ential n estmales
valorl w.hiDsi Cats Mos [Z2Za Wadarsd uromrietail. '

Foraies SR e BOOIGEAZE L J20ETEl pE Dara & daua ipoieze’

TR L Ll LuBZRIG B BTenRL U consideral neocupat
T . L de on i A A TR il ronsiderata construiia cu o constructie care
sa fie Mmoo rigssTicd, i seminne G oSN pe care e va prcduce.' ' : '

S Tn Dl WAl Bgpen JiSzao Deniru proprietaiile evaivate (I caru n carg oo
PrOprigio f. 87 0 3R LEE G BADILEENE COnSidera: ' '

o0 {1 supuse expropierii, analiza C.M B.U in_acest
- :__-;g_;jiicabilg; : '
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EVALUARE Proprietale -

MODUR! O ARQROARE A VALORi ESTIMATE TR

Prir evaluam s-at utilizat modalitatie c2 atordare aplicabile scopulu, si obiecisli
evaluari ¢in care va rezulla oping &suora yzlori, Panbju fiscare abordare uiltizatz, swnt
prezentaie dateic iaplce, anstizs 5 raccnamentul care ad condus 13 niveldl respeciy al
valoril.

Eyzidares e8i@ (0rMmais Gni-un mmai de proceduri iniegrate, corelate &
inseparatie CE 3. 48 apiecty camun o estimare convingataars, demna de incredere, @
valoril,

Pigta Jmoiiara is momeniu actua =8 caractefizeaza printr-c lipsa de trangparanta,
gi prin disrenie fnarie mar e cleriee nrezente pe piata sivalorile efectve Iz care sg
inchelg Fanzachen, vi I Saie inte-un sngl tajusi acestea ad loc.

Acordarie ce poel {outihzais i ooniexdul dat sunt:

A, Abordarea guin metloda comparatisl directe - esie aplicabila deoarace exisia
oferte pe pata ce prophieial simiare (ast ia terenur ligere cat 5y ja ferenun coubste Cu
constructil, Siuale in apfoperas aiopme.siler evaluats, ofzrte din care pot sa rezJite vaion
estimative ale orogisialicn : '

QB5. Gegarete syaluarea prezenta este una glohala, evaloatgridd nu apetaaza la
alta abordars, wmiand ca la Sigoore evaluare punctuata pentru_fiecare proprietate o
parie £& Lilliizazc 5: ¢ A% Aberdare trand cont de caracteristicile fiecare] proprietati
analizaile s: evaluaie, '

OBS. -

5, Melods capilalizaci rentei canciare - MU este aplicapila acesior progrietat,
pentru Cf v EXiEE o onOnE Nl BAEE GO visponiblie S aranrietal (terenurl) comparakile
oferite 14 inzitners.

. Meiods

C.
parcelarza rno 745

smicshila deoarece  pentiu terennle evauate

A HCETT

oty ovaiuzicned opinazze ca abordarea o peate fi Jflzata in

o migrmatii fusmizate de catre chent;
il 81 constructilor, aprecierea stari. tehnize;
=t . 2iat la beza elaborarii rarertal '

- 1 prezentul rapor
Cpem T RELTICR LD DYE specifice obiectivalul de Care tracas 38

LD e e GETGLATER WS T

I L T SRS TP | O meroretarea rezuliatelor din punct de veaere al

CorwThoen o thletien own ST - meacerate Qponune peEnirld determinaras vaior
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ABORDAREA prin METODA COMPARATIE! DIRECTE’

Metoda comparatiel directe este aplicahila tuturor tipurilor de proprietat! imotrliare
atunci cand exista tranzactii recents, cu date sigure, cars =a indice caracteristicile valcrii
say tendintal de piata,

Anatiza comparativa este rermenul generat folosit pentru 2 icdentifica procasul Ce
utiizeaza fie analiza pe perechi de oale - metora aieasa in cazul de fata — fie anaiiza
comparatiilor rejafive. :

Frocesul analiic are patwu stapa!

identificarea attibutelor de comparatie ce afectasza valoaraa tinului de proprietate
evaluata _

compararea alribuielor fecarel proprietati comparabile U cele ale proprietati
evaluate si apreciarea diferentelor aentru figcars clement de cnmparabie { canttaiy s
calitativ )

chtinerea corectie nete pentrd fiecare tranzacie comparabila si aplicarea g asupra
prewiu '

efectuarea unel comparatii globate a sroprigtatilar comparabile corectate &
exiragerea unel singure valor din gama de valor rezuliaia.

Pentru aceasta abordare s-alt parcJrs etapale:

sa ales un numar de 6 propdetal comparabile — teren - cu suprafete aiferite
decarece se evalueaza suprafete diferie de teren - din zona in cars sa afla propristalea
evaluata, dintrz afertele prezente pe piatd la vanzare, pantru a se estima valoares qe piata

2 imgbilulul supus evaluari.

Ofertele gasite in piata si situatz in varinatatea Nicolas Grgorescu.
Pentry terenuri iniravilane:

Prin metoda Comparatiei directe, se estimeaza pemru.teﬁenurila analizate: -

Pentru zonarea 60 { Trapezulul, Prevederii. Hioara, Gospodagiei, 8lch, valorile
furnizate de piata.si de grila notarijor 2012: :

|: ' T T Valoarc estimata Grila Notari Zona 60
I_ | _ piata (guro/mp} ] (eurc/mp).

" Terenuri Intravilane ;190 - 250 Euro T 242Euro”
| Libere CC | ]

Daca ierenurile_nu ay utilitati se fac corecti canform aceieias grie.

‘OBS. Valgile juste ce se estimegza sum pentry_Tergnuri_afiate in_propretaies

privata - persogne fizice g UTIGICE.

i i i
H 1

Teveafir Tatraviiate o] Cansiraesii sitaats iu 5*5-‘11131‘ 3 Becior 4 Budurestione ]

R H HEN . = i
' ] [ J o
I

- H / . )
AT Ao [ pr 20y “’




B RT L Bt iR LR ALS

<

OP!

Pente Propneiatie Imokidiare formaia din

Terenuri inyzvilane si Consiruciil situaic sectnareie 3 si 4 — B-dul Nicoiae
Grigorasc:;

VAL OAREA JUSTA pentru eapropriere

esie redata in ANEXA £
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valori estimale |2 23-04 2012 - ! :
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ANEXA A

ABORDARE FRIN METODA COMPARATIE MRECTE - TEREY
B-dul Nicolas Sricarescu
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