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Legenda: 

Limita culoarului de eryropricre 

Suprafut£: propuse pentm expropriere prin HCGMB 

Suprafele expropriate 

COilstructil 

Suprafata Teren de F_xpropriat 29327 mp 
Suprafata Coru;tructii de Expropriat l 082.30 mp 

Schila dispun<oTC p!ansc 

l 

2 31 
NORD 

ria_fn::-;· 
_ z-:::cw:;Ot2\ 

.•. _. -. F-

--~~- -----=o- o""'_ 
'/ '- ', ( ' 

·-,_"---~ _ _._ -c_-

·' ', 
' .'' 

~) 
•_/ 



Legenda: 

Limita culoa.-rului d~ eKproprier<O 

Suprafere propuse pentm expropriere prin HCGMB 

Snprafete expropriate 

Constru<:tii 

Suprafuta Teren de Expropriat 29327 mp 
Suprafata C=tructii de Expropriat 1082.30 mp 

Schira dlsptlllere planse 
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" StrapU-''l.gere Bd. Nico\ae Grigorescu -· Splai Dudescn" 

Legenda:; 

Limita culoa..-uh1i de expropriere 

Supmfete propuse pcntru exprcpriere prill HCGMB 

Suprafetc e~propriate 

Construcfu 

Supmfuta Ten:;rr de Expn:rpriat 29327 IJ:iP 
Suprafata Comtructii de Expropriat 1082.30 mp 

Schita disptmere plans~; 
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Lcgend.a: 

Limi-ta culoarului de c."'qm>priere 

Suprafcte propuse pentru expmpriCie pUn HCGMB 

Suprafete eq=priate 

Construc!ii 

Suprafata Teren de G.propriat 29327 mp 
Supmfuta Omstmctii 00 ExprOJ:lriat 1 082.30 mp 

Schita di~11unere planse 
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ANEXA 2 /a IIC&-!i!3 )Lf!_ /s?Jj5J.?c'] lofz, 
STRAPUNGEREA BD NICOLi'.£ GR!GORESCU 
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242 € 

1.9:36 € 

:l.17a € 

1 050 OJ 
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25.600 € 
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48.008 € 
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TOTAL co"s TR,,c-;-;r 
TEf'.~.llUR 
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SINTEZA EVALUARII 
-' ' .• 

OB!ECTUL EVALUARll, DREPTUR\ DE PROPRIETATE EVALUATE 

Prezentul raport de evaluare areca o~1ec:: Propnetati lmobiliar.§!....= 
Terenuri lntravilane si Constructii 
situate pe teritoriul administrativ al sectoarelor 3 si 4 BucurestL 

r--, . 
/ , 1/:J.irL?._.Nl{:'-!--> 

Date_Proorietate· 
Suprafata de terence se expropriaza 
Suparafata constructii cede expropriaza 

29.327 mp, 
1082,30 mp 

SCOPUL EVALUARJI 
Evaluarea se electueaza in scopul estiman1 •Jalor:i ju~k a ;Jnlpr;oo-cac,;, .~, ,e;Jerea 

expropnerii pentru lucrarile de utilitate publica 
"STRAPUNGERE 80. NlCOLAE GRIGORESCU SPLAl- OUOESCU". 

La evaluarile tndividuale ce vor urma so v~ estir,1a valoarea ius:e p·~nc:·~al~_oentrJ 

fiecare propnetate in parte 

Raportul de evaluare nu este valabtl per.tru ut~liziiri in alte scopurl. 

VALORILE JUSTE 

i1 

~uprafala de i:eren ce se exprop~laza ·: 29.327 mp- --
-- ~ -- ~ --. --· ---. ---.~~- . -- ·--· 

~uprafata constructii ce se expropnaza i 1081:,30 mp I 
Valori-estimatela20-p4-2012_-=-- _j-=-----=------ -+-~------: __ : 

I Terenuri lntravilane Libere CC I 6.536:154 { 

[ Consl:ructii- -- --·. --· -- - -- -- -\- 534,830 € -----< 

·- ·--· -- ·- ··-- -- -- +--
'Valo;:;re justa de despagubire esti~nata 
! g!oba: Ia 20-04-2012- Euro 
k-- _____ ,_ 

Valoare justa de despagubire estimc.ta 
! gloha! lc 20-04-2012 -LEI · 

-··- ~-----

_i 

Curs BNR leu/Euro Ia data estlmarii 20-04-2012 4,37451eileuro. 

a!le \MY€ sHu :mpoz1te ce se pl:otesc 

-. ---,,·--

----

. ' ._,, I ' 

/a 



Curs BNR leu/Europe durata expropierii -4,50 lei/Euro 

Defalc.area pentru fiecare proprietate si pentru flecare propietar in parte se 
reg.aseste in « ANEXA 2 - EVALUARE GLOBALA Bd. Nicolae Grioorescu Splai 

OudeSCU>>. 
OBS. 
a.Evatuarea ou este finale, ci este o estimare 

I 

Elaborarea prezentuiu1 ra;:>ort se lace respectanc :egislat;a 1n vigoare 
Legea Nr. 33 din 27 ma: 1994 pnvind exproprierea perttru cauza de ut1"itale pi...bilca 
Legea Nr. 255 din 14112/2010 pnv:nd exproprierea pentru cauza de ut,iitare pub.,ca. 
necesara realltii.rii unor obiective de interes na\,onal. j-.Jdetean ~i loca. 
Norma metodologicii de aplicare a Legii nr. 25512010 (februarie 2011) pr.vino 
expropnerea pentru cauzS de utiiitate publica. necesara realizSrii unor oo1eC\1ve ce 

interes na\IOnal. 

Standarde de Evaluare 
Evaluarea se efectu(j_aza conJorm standarCelor irner_o_aliortaie de Eva:uare___,n _v,qoare 
ale ANEVAR (edilla <!_09;a 2007 Sl edit18,_ 2_Q.2.ll_ 

BENEHCIAR si DESTlNATAR RAPORT 

<,-~'--

I II li 
/ /,,·( f"/.£/:."-'--0~~--

( 

DATA MODIFICARII RAPORTULUI GLOBAL 
20.04.2012. 

S.C. GEORGESCU Consultanta Tehnica SRL 

lng. GEORGESCU Geta 
fxpert Evaluator Proprietati lmobiliare 
Membru Titular ANEVAR 

lng. FLORESCU Adriana 
Expert Evaluator Proprietati lmd!:iniare_:_ , 
Membru Titular ANE:VAR 

___ --,. 

;I 



RAPORT DE EVALUARE GLOBALA ----

Pentru lucrarile de utilitate publica 

"STRAPUNGERE BD. NICOLAE GRIGORESCU 
SPLAIDUDESCU" 

"-~~--

~fi',_-_o---

---, -
-/ ;l,,,_k~~~XJ-i.U.':Y-, 

- v - • ) 

pentru Proprietati lmobiliare-

Terenuri lntravilane si Constructii-

Situate pe teritorille administrative 

Sector 3 si sector 4 Bucuresti 

PROPR!F'TARI- Persoane Fi?ice si Pcr'.ioanc Juridice 

----<-_ 

- --- -- -

- ·\ 

------ ---,, -~-~-

I._ .. _-- \ 
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CERTIFICARE 

L 

2. 

r··-, 
/ •/<·-'•'!-<". (t/.ii!L.'--~) 

infunuatiilur tletinui~. l'~in prczcnw, m limita cunosfitltdor " 
evaluatorul dedara ca afirmatiilc prc7cnt:ot~ si s~•tinutc in """·'t no port 

pe C<Htd•niilc s~ bazean p~ da!~ considcr:tl< adn>~rate >i corccte. si 
asupra inspedici vizuale si <>lob:de a propriH:l.lilur. 
Oe asemenca, analizde, opiniik ,; cunduziilc prcnnwrc >U"' ILmitatc 
numai Je ipot~zelc si conditille limirari'" ,-,e!l!j-J:.->.'~ ~; 'unl "'"'!::c~l~. 
opiniik si conduziHe n~partillitmtrc <lin punct <le ycdere prol"esio"a:. 

3. Analizelc, opiniile ~i conduziilc evalu~t~rului .<uul limitate ooar Je 
ipote"-telc ~~ condu7.li!e limitative mcu!ionatc ~~sun! anli.Jizclc, opi,.i;Jc ~~ 
conduziile prof~sionak rersouak. imp;~qiale ~~ nep<lrtinitoarc 
t:valuaturul nu are 1uci uu imcr~s [Jrncnt sau viitur fain tk 
proprict:llca imobiliara care J]tcc >uhiectul prcr~ntulul nq>ort <1.: 
cvalu:HE si nki '"'in teres p~r~on~llc;o:at de p~rtile implicate. 
lmplicar~:t c~aluntoru!Hi nu ~~'" conditionat:i de: 

a. t"ormularea sau prezentar~» unui re.:ultat prcswbilit i~gat Ue 
valoar~a c>tiulata im~us:t Uc dicnt ;nu Uestinatar 

h. pro<luccrca unui cvcnitnctH .::u·c fa><triuaza cauza clicntului in 

fu ncji~ de upinia evaluato rulu i. 
6. Anali.:el~, opinilte ~i conduziit~ cx~dmatc au l"oSI formulate, In fel "" -:;i 

intocmirca acc~tui r<1port, in concunlan(li eu Smndltrdclc lukr.,.dJonal~ 
de E' aluare. F.,·atuatn rul a n·spcc rat !=od u I fJcontologic nl A:'n- \"A H.. 

7. Rval\!atorul pus~Un curuo~tiotdc ~~ U]Jericn1a n~cesare J .. uepOonirii 
wi•iunii in mod com~ctent. l'•·•>prirtatea " fc"! in<pectnta l'a"'""l de 
catrc ~,ntuator. In daborarca prneutului raport nus-a pria•it '"i,oenta 
semoi]jcativ:t din partea nid llUCi :Lltc pec~"~"e :n .,,·.'"" ,,""''" »•.·c~lui 
care ~emncaLa mai jo>. 

9. 

Prczentul r:tpon >e supune nunnc'lur •\."\£VAR ~~ puHc ft c~pcniLar <i 
,·erificat in coufurmitate cu StanUarJdc de verifLcnrc ANE\'AI<. 
Ln <lata elabur:>rii :t<:Cstui rnport, "'""iu:ttor\!1 care 1Cmncn7ll 111ai jo> ell<' 

mcmbru titular A:>IF.\'AR. 

DECLARATIE CONFORMITATE 

Rapo•tu I d~ evalwre a lOs< r~nl LZRt in con~Orclam,; C<• reglement.Mi'e Standardelor 
lntcrn~!ionalc de £valuarc ji cu ipotade ~i ~ond•\iilc lim:(attv~ cuprins~ in prenm,,J ta;oo;L 
l:v1luatorul nu arcnici o relaliC p~rti~ularii cu di~ntul ji ":ci un tntercs ~clll"l 'au , .. ;1,,. i:t;~ de 
prcie·rietm~~ evuluata. R~zultulcle rra~ntuiui raport cle n~luar~ nu 'e baY~az.a. pe sol:c:Lac•ca 
ob!incrii un~i anurnite valun, seliciurc ve,itil din parte~ "·i~rnulu; 'au a allllr per5""''~ c~rc "" 
i mere>" kg:l~~ de dien ,, il1l" , em uner,,r~a eva I .~~rii nu 'e bc'C" '" fctr~qie ck sati~lacerc~ ~r.~ i 
~"'"-!!'""~" ooliciliiri. , 
ln ace,tc ccmJi(ii, evalu~wrul "' c~li!ate J~ elaborawr. is; a;u"iil r~>~onsRbilttaL~S p~tmu J~l<'''' 
~i concluziik prezcntate Ln prezcntu I raport clo evalun• e. '· - · -~ ··. 

- ,, 

Jl ;, . /:3 



PREZENTARE GENERALA 
. " '. " 

OBIECTUL EVALUARti si IDENTIFICAREA PROPRIETATILOR, Terenuri lntravila'le C! . / v"t (.,::,_a="-"-·' 
de I are ca obrcct f~r;-,ate a·n 

29.327 mp. 

Propnetati:e supuse evaluarii globale sunt s·tuate rn sectoa:eie 3 s, .<; a.e 
municrpiului Bucuresti. si sunl afectate partral de largrrea Ia 4 ber1ZI a tronso.1~1u c.l,colae 
Grigorescu. PlarJUri detaliale cu local:zarea amtJiasame:-~tului sunt anexate preze~tJ'~. Ia 

capitolul ANEXE 
INSPECTIE 

Propnetatrle supuse evaluani se descri..J astfel 
Terenurile respective sun! alectate de largirea !a 2 benz1 pe sens 14 oe:·.z: ;r, 'cidl) a 

Bdului Nicolae Grigorescl.! 
Des\lnatia acesior terenuri este fie rezidentrala ~e industna:a, fie ac:rlco,a !ex;s>a 

terenuri intravrla:-te agricole in zona afectata oe exprop:rere). 
Terenuriie ocupo.te je constrOJctii au toate utrl:catrle. au drum de acces sat.: acces 

direct Ia Sos. Nicolae Gngcrescu sau Spla;u: Unmi 
Terenurile neocupate de con~truct!i c;unt :ntravilane (Cc sal.' Al, c..J orferr\Eo' s~prafete 

sr cu acces difem Ia sosea cu sau tara racordur1 !a utr,r\a\i 
La inspectre. s a constatat ca un":'le tererl'~n s:,mt tra,ersC\:e Ce sta or .je. :na,:a 

tensilJne (exista un culoar mare de. stator de tensitJnc) 

SCOPUL EVALUAR!I 
Evaluarea se efcctuesza in scopL:i e,tlmarii valorii juste ~rietatii_,;-, veder.ea 

expropri(l~,tru larsurea Ia _2 __ benzi f1 B dului _N;C<Jto<C Grigorescu. Estrm¥c.a c'r: ;Jreze~.\JI 
raport este una globala pentru toate p:oprietatlr precrzaie rn Ar1EXA 2, U'rT.a1d 8f1 ,a 
coai•Jarile individuate sa se est1me<C valor;tor justc punctu<:~l pertrOJ l:eca:e p:cprieta:'' 'n 
parte. Raportul de evaluare nu este valabil pentru ~ri in alte "'<;opuri 
DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE 

EvatL:area pertr..J t:ecare propnetate se va face :n ipotezs ca proprretstea es1e l.beJ:<O 
s:je san::rn< s1 negfectals de u;t pnvrle~. SCl!.cina s9c1 servrtuce. 

Ev8,L.;3\0ILII m, rs, asur11CJ ra~;;unoerea pe'll!w srtuat1a Jund:calsacl ~e ;xopretJte 
prezentato; de ctrent p:in ac\1018 pL~Se Ia drspozit:e spre consu:t~'"-

BENEFICIAR si DESTINATAR RAPORT __ ,--· 
PRIMARtA MUNiCIPIUUUI BUCURESTI 
Dir~>ctia Gsnmaia iNt- RASTRwCTURA si SERVICII Pub!i:;e. 

eva!uatorul nu rsi asL.ma raspc:r1deres oeci: rata de sec%, 

.. <·. = 
, .. -



BAZELE EVALUARII 

La baza evaiuarii stau o serie de 1pote7.e s1 cond!ll• limitative. prezentate 'r ~e.e ce 
urmeaza_ Opinia evaluatorului este expnmata in conco'Clar.ta cu aceste ipoteze s1 cor.cll •. zi,, 

precum si cu celelalte aprecieri difl aces\ raoort 

VALOAREA ESTIMATA 
Eva:uarea realizata conform prezentuiUI raport reprezinta o est1rnare a valo(i j~s:e d_~ 

Q.esp~gubire in stransa concordant;§ cu valoarea de_o1a:i'i pentru terenurile supuse 

exproprieni. 

A. 
Legis!atia specifica prin Art. 26 din Legea 33/1994 defineste: 
« Valoarea de despagubire» ca fiind: «Valoarea reala a imobilului si din 
prejudiciul cauzat proprietarului sau altar persoane_ in_Qre:otatit'i'-'' 

Art 26 
·oespagubirea se comoune d:n valoarea reala a imobitului si gin prejudiciu! 

cauzat proprietarului sau altar pers,oane lr.dreRtante 
La calcularea cuantumului despagubirilor, expertii. precum si instanta vor tine 
seama de pretul cu care se vand. in mod obisnuit imobilele de acelasi fel 111 

unitatea administrativ-teritoriala. Ia data ir1tocmirii raportului de oxpertiza. 
precum si de daune!e aduse proprietarului sau dupa caz. altar persoanoo 
indreptatite, luand in considerare si do~ezile prezentate de acestia. 
Expert1i vor defalca despagubmie cuverlite popr1e~ar·Jiui de ceie ce se C'JVIn t:t·~la:,lor 
de alte drepturi rcaie_ 
In cazul expropr;eni part:a:e. daca partea cle 1rnot I rarnasa r1eoxpropnata va c'obanc' 
un spar de -,aloore ca urmare a lucrar.lor ce se vor rea1:za, expert:i. tma110 ~hHT.a ae 
preve::::erile alineatJIL:i rrecedent, vor pdea pro~Jne instante1 o ever1teJa::o rec:L.cere 

nurna' a uauneior'' 

' i 
ANU;_ 2012", efectuate d~ Camera Notarilor Publici pentru anul2012, 
~~_g_um c~e Leqea 25512010 art, 11 ali11 !71. 

Lege nr. 25512010 ain ·,4/12J201J pri-,·ina expcopr,erea pentr·J cauzii de L.tlo~tate 
publ:cii, nece~ar<". realizar:i unor ob:ec:ti·,.e de ,nteres rJa(iorJal. judetean §i local 

"Art 11 
(';) :cld.'l~e d:o cata ir.cepe.<c ,,c:.•,t3t,i ccm:sie, prevJ.zcJ\e Ia ort 18. un expere 
e"-a;~d:or spceta.-<.at 1n EeVa.u;,rea prcpr!et8\ 1cr inlGb111are. membru al Asoc,at.e. 
Nat:orraie a Ew,uator.ior Ctn Rom:ln:a- 1-\r--;C:VAH •Ia intocm. un rapore de evaluci.e a· 
ITT.<.n.»lelcr oxpropr ate per·,tru iLccare unita:e adrninistratlv-teritorialii_,__pe fieCa!Jl: 

catccLorie __ ce fu!osinta, ; " 
(S, Ril po;-:J: c e e , ai Ja;e ~e 1r· tociT.e~te av8 r,d u-s<O 111 v:odere expe11ize1e i.TGCtn}e "f',. · 
acu~.;z:c;t;o Je ~"rnerelc r·.o,w ,cr -'~ode po n. 'ar: 77 al1n \5) dll1 LegcJ r.r 
5-i!/2003 ~r.-.r'o CoGcJI ;;o;,?, ~J r~;,Jd;f,c:fJr;:e 'i' cornpletiiri1e t.JI\ena"lrt. · 

- -----



Nonni\ metodologica de api:care a Leg1i ~,r. 25512010 (februar:e 2C11: r;r· 11na 
expropnerea pentru cauza de utilitate pubiica, necesara. reeltzarii unor ob,ect1ve de 
!nleres na~onal, judetean si locaL 
"Art 8. - ("o) Expertul evaluator spec:a:,Lat 1n evaluarea propnotJ\IIor 'fTIObi .. a~e 
rnembru al Asociatiei Na\ionale a Eva,uatoniOr din Romania · Ai'<E\o\R care V3 

intocmt raportui de evaluare prevazut :a art. 11 aiirt (7) din lege, este obli(;at sii se 
rnporteze Ia expertizele 1ntocm:te ~i actualizate de camere.e rmtar:,or pu·~· 1 c- ~ctn·1 ;; 
art. 77 1 alin (5) din Legea nr. 57112003 priv111d Codul f:scal cu moC1f:can:e ~~ 
completarile ulterioare_· 

"' 

B Baza de evaluare in prezentu, raport oe evaluare este 1n codon1::ate cc. 

S\a'ldardele lntemotionaie de E,,a,c,cne: 
IVSl- Vc;loa;ea de p1a1a- tip de vaioare ,

1
- -----;::-;:;,._,.;·,:-0.' '--, 

,.- -·· . ··~···-·"' IVS L Tir,,m de va·.oare d"e:1le de valoarea ae p1ata, _ _i~f 1 1'/iGihU-: 'lL' 
IVS 3- rapQfiarea ovaiuar" s1 GN 1 - evalu«rea propnetat11 1mwh~C · - ~- I , 
IVS 1.' '101-Sfen rnrs;ur•i, de<eva:uare /' 1---;rf~ •fN-f.t.L£'--
IVS 3 I 103- Ra,;o, t<>rea e~<l'Leari, / '-./ -"-'--' --- - _/ 

IVS 23:J -- D•op;ur~ asc~~:a ;xo~r.ctatii i•no~rl18re 
s1 ar,<>rne Sts:<dJ;Jo,e lr:tcr:E .. c.na1e ClC Evalume, 2001 s, 28~ 1-
ValoMca de pia\~ este nef n<l:O flStfel deS i E 2007-
"Valoarca ue 'Jiatii rei-Jrezi,-,ta suma estirnata per)tru tare o proprietate va fi 

schimbatii Ia data evaluiirii intre un curnpiiriltor decis ~~ un vanziitor hoUiriit, intr-o 
tranzactie cu ;:ore\ui determinat obiectiv, dupii o activitate de marketing 
corespun2atoarc. i;, cae part' .e ;,;oplicatc au actionat in cunostirt~ de cauz:a. prudent 
sifilra constr5r.gere'. \lVS i, f""rag~aful 3.1, IVS ). 

\ia,o<Jrea Ge ,::i~\" eo;~ c:e .. r" a astf:" de S.LE 2011: 
''V~Ioarca de i'iJ'ii rcprez''''-~ sumil estim~ta pentru care un activ "' putca fi schimbat 

Ia data e,-~iu3ri<, intre un cw;,p2rator hotarat §i un vanzator hoUiriit, intr-o tranzactie 
nepartln:toarc, dopE: ur' markeiir•\l odecvat si in care p311;ile au aclionat fiecar<:' in cllnO~tint<'. 
de cac~z:;J_ pru-jeal '}; ;;ir<i cons~rangecr' (IVS par. 30 pag 20 S.I.E. 2011 !" _ 

Va:oa1ca jus<a e•_;:e 'Jei,n:~·o >lS~iel 
"Su:n<l peii~f~ c;;r& ld1 ~c,,,. ~r pl.tea fi schimbat de bunavoie intre doua parti 

interesa~c, ~fta\C "' ~'"lvSUlLa U<! cauz:a, intr-o tranzactie in cara pretu: esta 
detenni,n< ''';nee; oD·~~l,v" .. ,:·,·S 2. pG•agcaf 3.2, pag. 88). /- -•• 

'lia:;::~"rca ;ustJ oeste cl'\ cor1=~pl ,,a: lar,; decat valoa:ea 
muite ca_curi, ;:>relc;, CGrccl ;nue G80C <;.oua p<J<1:i ar putea safe 

pe p1ata ·,,, S 2. ~:;i;:,grJI :_, ,, 1 

de piata. if' c..ef'o inai 
egal cu ce! ptte!la~;i 

' -'--
' ' ' ;_ 

08S_ [,,;:o;::,;e·: e ,;, ._:2:~. '~A~'--';,: er, ,lelltlu ut;l,t~,te p:.Jblica del1nlt1a va1or,i ::;e :).:::.::: 
,, prude;-.~ s. !;J:C. ~2;·,,;,,-c, ,_ L",e ,_ :~s.e, f,o,:,,ra. fi:fiC pract1c verba desp:e o V;;!rnare fortat_a 

1 \ i 
' y ~ .. _" 

' ' 
-"--- --'-
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DATA EVALUARil 

Eva!uarcca a los~ realrzata Ia data de 20.04 2012. 
La baza e\ectL..ar:r eva.uar;i au stat _,,farmatr:,e pnv1r.d nivelu: pretur:,ar 

ccrespunzatoare luni; octombrie, cof"ltextul pre:er r:noor'rar.;l cu rem.:cerea cra:1zac~·r.or La 
data evaluarii se considera valabile ipotez-e1.e ce s~au \a baza raportului 

INSPECTIA Proprietatilor 

lnspectia s-a efcctuat global. pentru toate proprietatile situate in zon? sr 
afectate de ex ro riere si aflate Ia limita bdului Nicotae Gri orescu e artea drea !a 
a Bdului venind dinspre Plata Titan. Nu au lost inspectate individual proprietatile 

Proprietatile srtuate Ia Splarut Umrii aL: fosi ,nspecta;e vizual Ia ex:error, :8r L..~ele 
constructir au fast inspectate si Ia irllerior 

Leqistatie 

1 Eianorarea prezentului raport se face respectar1d iegrsiat:a 1n vigoare 
LEG[ N<. 33 orn 27 mai 1994 privrnd expro;:merea pentru cauza de uUta:2 pL.blrca 
Lege nr. 2.5512010 dm 14/1212010 pril;ind expropr.erea pentru cauza de c;tr:rta~e 
publ:ca, necesara realiziirii unor obtecti">•e de ir~teres naiionai, judetean si local 
Nonn§. melodoiog•ca de apr:cme a Leg'i ril 255/2010 (fPb"'-'"i" 7nt·. 1 ~·c.vrnn 
ex;Jropr;<Jr~a pen;rc.. c.Juza cJ<; utiiltate publtca necesara realizarh ur.or cc.ectiv·:= 8: 

inwres natrona! 
Surse de lnformare 

2. ;,a i:taza e.aoor(lni prozenl\J>Ul rarort au sta: pJi:tlicatirie de specialitatc· 
.Sl ANDARJE:..E :NTERNATIONALE DE EVALLJARE" edttia a opta. 2007 ed lro·Jal. 

sr StE ed:t:a 2011 
.EVALJAREf, Si FiNANT/,REA PROPRiETATi' .. OR IMOBIUARE,.- partea: s: 1, 

editate c:e AN E ,. A r\ s, inslrlUtL..I f{o;T,an de Cerce!arr rn Eva:uare (IROVA:..) 
Cat",uage ue reevaruam din coiectia .Evalc~area Rapida a Corostructr,lor. ed•t~ra 

MATRIX RUM 201-; . 
.. I nsp<C2\;a Proprtel8\:lor ,il sc0pul E ,, H iu2.nr", e<:Jiturs I ROVAL- 2007 . 
• E'·~.c.,sre" T ererh .. ic.: - hp.rc:atii" - edotura ,r~OVA~. 2010. 
,.Cv<u:. c.: Rec<;;lslrud:e Cos;..,:r de l:1loc"rre - Ciad:n Rez;cerot,a'c;" ej::ura 

IROVAL, ;'UiJ9 
.Cvs:ur, '-'" Recl.lnstruct:e - Costuri de lrdou.::re - c:ad:n lndustriale Cornerc,a.e, s: 

Agricole, (>Jns~r ~c;;, Spcc:al-e" editura IROVAL. 2:::10 
Mas ~u u, ,r: t: ~or.v:l1LJ Pr Ot)rreta::ior lrnaod ,are - P.SE - 20 1 0 

{) 
/ , f}Gf'l'..r>__.,;;U-U.ic_ 

" . 
-·- ·-·- ·-· ·• / 

c:-·Hi·c.;;,,_\ 1 , 
!.~,, ('j'Cii~'f,'<'·! ,,. i 
:.':.'~~.:::·-" '''·':.:~~-J 

./"" 
~- . 

{~ 
• 

;: '. 

__ ... 

• .. >. 
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RESPECT AREA ST ANDARDELOR loternationale DE EVALUARE (S.I.E 2.007). 
Ev<ihJ<orea a fest efec:,Jatii conform stand_ardelor lnternationsle de Eva,L.are rn 

.'illl9_?re ale ,;;..;EVI)R 1,_e<;;_111a a opm 2007]: 
IVS 1 Valu;:;rea de pratii trp de valoare 
IVS 2- TipLH', oe vaioare drfente de valoarea de prata 
IVS 3- Raportaree e·.-aluiini 
GN •. - Evaluarea proprietatii rmobiliare 

Cla\IZa de CO NFI DEN TIALJT ATE 

l~~~A~'j':";';'j'~P!'!rt~j'~'l"~d~e~o~d!cle:c!ci<l''~:z~'\'!':' id!'~'!'~'!'~'~'~"!'~~~!j'~'~'i'~"~l~i es:e ac.resal. 1n scopul i. 
nu 'a;a ce c 

·1 raport sau Ia > aces;u;a_ 
DE 

Este ,n;erz:rsii ;r,ciuoerec; 1n once docL.;mer.t pub!rcat crrcuJara sau declaral e. ~a ~i 
publicarea s~..:o once forrr.2 a acestui raport, rntegra, sau part.al, fiira acord~·. nostn .. 
prealabil scris, p1w:no forma s~~ contextul in care va ap:§rea. 

Prezent~1 Raport s-s .:K.w:a; 1n 23_:<&molare. 1 pentru P.M.B. 
§.: unul pen:rL. z,rr.:va evalua:cru,ul 

lng. GEORGESCU Goi~ 
Expert Evaluator Proprie«tti ,mo~iliare 
Membru Titlll3.t ANEVAR 

., ' 

-· -·-' .. 
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METODOLOGlA DE EVALUARE FOLDS ITA ~~'_} <y. : (~_- ''i~~:~~!; 'J 
)' / . 

, '~/C'/-70''','"v -"-•-''~~C~-:;;-

Baza evaiuarii in prezent~..<l rapon: este va!carea justa (in corelare cu valoarea de -
piata) asa cum au fest definrte anterior de Standaroe!e IVS 2 si i'JS 1" .. ar ca',)or;u: C.e 
evaluare se face tlnand con\ de standarde',e i\/S3 sr GN1 

Pentru eslim<:;rea valorii glol:lale a lost ap;icata abordarea prin comparatie directa 

regiementata de Standmaele lnternationa:e de Evaluare. astfei· 

In contextu, financ1ar s: imobiliar dat. 
Exrsta oferte ·,a vaf!Zare in zona sJpt..sa evahcarir Pretume de oferlare s 
propnetstilor sunt foarte diferitc rn fc:nc;re de mai rT.ul~i pa~ametri: 5'--'prsfa~a 
terer,c.:'--'1 destinatie sr catego;,a de fc',csi:1;~, accesulla utrl1tatr, aescr.:cerea st 

accesu: terenc.lur 
Pen\ru zona analizata, Ia data eva!uar'i. exista !carte multe pra;:weta:· srmr'are 

aflaCe Ia vanzare. 
pe piata 1mobrlrara s,rnt diferente rnari intre valorrle de ofensre s: cela de 
tranzactronare motrv pentru care se po8te face 0 corect1e ae Ira·,La~tronare 
.ntre 1Q% s: 15% (rh.tmlta sr corectif! Ge negc-c,ere). 
oas ~eoarece :n cazul expropnerri ~entr1.. 'Jiilitaie pL>blica de' n,:rs \Jalor'i de 
p!ata "pr•Jaent s: fora cor;strangere" es:e afec1ata. l~ind prado vort:a aespre 
a va:;zare fartats, constransa de :ucrar,:e de c~tr,rtate publ:ca 
lrar,z:8clriie propnu-z:rsc sun! m;;r rar8 dar treptat piata rmobrl,<n; .Jr:nea::a 

:ena:~tla de redr8sare s: stabiliz:are. 
A. Eva,c.atorui .-:c:<s:d£·,-a aa abordare~in comparatie directa e;s:e arlrc?bi~a 

existand ofei\2 ;a vanz:c;;e oe praprretali campa:abi'.e ce!ui evaluat, pentru ,;a e,-a.ua:acJ· 

sa-si poata forrrra o oprn:e vrzav. de propr1etatea eva!L.ata 

OBS. Deaarece e'-.·aluares e;te una giobaia si valonle estimate sc:nt prezen:o:c 
forma unui rnc<>r·.,al do ,a_·,c:i ev(e~uatorul r:J ap,tca rr. Cdz:ul ~Kester evalusr: gloCJ<::Ie si 

aOardari_ 
Pen:;u E,-c.iuar .• e ,,-;c!,,,Gua,e ce var ·~rma, evaruatorul vB rr.ai ap!Cca eel e>utin o 

abordare (m:r;rm ~- aJarcJ",;;J "~"' cJ"' prPvad Stancaraele lnternat,onale de Eva:,:a·e. 
OBS. ,~ ~ic:s ,r_ c"'~'"-estui____!il_;JOf1 <:~e_ eva._c.a:e g:_g_l:J_;J!a evaluator·JI n a•,ila :n 

voder_e ex~er~:zc>_~hUCI"FI·~<'____§_!__J.~\ual,z::o;.e d<i' carm;rele notarr:ar QLJblrc; asa CJrn ~re-l<i_Ce 
Lec;ea 20;J5i2V&_ :cr~_1_____ic_ -~ne K GHIDUi....~md Valorile Onentative aie 

proprietatHor :m?biiiare "''l il'h.El;ci_piu, Sucuresti 2012 "· 

RESPONSAS;~ITill EA FATA U[ TE:'-!1 

In <nnf:Jr;;:,,(o;e cc: ~;-;;~te,;; a:,, F<•JIT.c<n:a vc/.aawa es~:rT,ata de cacr" e·;;<l.ra:Jr este 

·-ra:abila is ua~a ,:ez,.;,cc;ei 
0 ~ n :e1 ·o·, a-~ o- c.:;r·,, u ~re·--· ~- e 2, ,J ;. i a ~J 1'1 c<Jrtex:·~l economrc genera: ( a ;n i I ie 201 2)_ 

rn care are :c·-~ opc.ra;,._,;-,<ec; ;Jc e''"'~J.-~ Dac;:_a a~estea se mccrfica sf>mn_;;,cat,v i~, V'.,t::J_!: 
eval\-iator~~Gs~e ;,s,:;:;:,so:~, '-'-'~ca~ ~orr,ca infarmatr.lor wolabrle ~' GL;flOSGl.Jte je_ acesi8 

I_? data eva.~";, 

I' '' ,. , ._ x~.' ._, ; , .. 
,\ '; .,~ . ., 

I ' I ' 

-; ---- ·~·:_ 

- -- -
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IPOTEZt: Si CONDITil LIMITATIVE 
' 

-.-~;;;:-_;_:_~,-! 

LIMITE Sl RESlRICTII PR;VIND UTILIZAREA RAPORTULUI 

-· -·;.--:rc---: 
/ '-..•r<r\''t!_cc,UO-i_·--, 

~~~-1_ Evai•Jator --11 nu is; as'-lrna responsa8ol:tat~a per.tru (actoril econom1ci si f z:ci ~o• ~ 
pot aparea ultenor eva:uaril Si pol influenta op1n1ile si rezult2.tele d1n aceasta tucrare 

2. Se p;esup .. r~e ca cerer,uri,e eva:uate se conlormeaza tuturor reg,ementan:or s1 
restrictiilor de zonore ,_,;~;,zare s1 umanism 111 afara caz.Jiui 1n care a lost ident111cata o r.on
confomlitatco. Cescr,~a s, :'-'a:a 111 cor:siaerare '" prezer,tJI rapor\ 

3. NL: a los; verif,c;ata aJcentlcltatea documentelcr prezerJtate si nu s-au fac~..<c 
mvestigatii pr,v:r:d staturJI Jc~rio,c al propr:etat., ;n cauza 

4. Evaluarea ~>a bazat exdwsiv. striq pe dat;;\o; din -do_cumen•e.!:\:~ s\ 
don:mt~nta'!iil~ puse p11m\1:e c;.o- Ia P.M.B Frezer.ta evabdre este o estimjlr" qlvbz!a.a 
preiuriiur teremlt'ik'r s; const:uct•ik-r alecpte de "'xvopri;o;e p<;mru larcirc-a Sc:uluL 

Nicolae Griqoreso_, 

5.EJa,uarca se 1~co pen:~<.> expro;;;ere per.tru ut1',itate publ1ca 

6. Ac.,asta eva:uare~ __ c;Jo~a_:a s-a efcctuat fa;-a po;o;z:;;·.~-'''"a o:.c:c:," de 
propdetate. urmand_ca evaluarile c.ltorioare sa se faca pentru fiecare proprihace in 
parte si tinand cant <Je aspectc.e ;..,ridice ale proprictatiL 

Li: '" 

8. EvaL1~r-m; de }pta ,..., t:r;e C';)JH de J)re\-.,<:!lcid ,:o_caill r,r_9pri"ta.~ul\li \<J;;_§_ c,,,--n_ 
pnwed-e a;-t. 20 rlb i...evea 331199'1') 5' de trar.s!at<>f-"'-'l dr~pi-u1u> sau cb pronnetd<o ia. 
\1" mo~~l',i£!. tiBnfl.<i>.Oie'_>_-:'~0 ,-;!, 

9. E~'p'ua7e_,:; ,-,_- UW c.G,;t Cl':! t.ir;-t;;u! 51 .;ust~lf1i<c d"' >'2~<:! lil Y~dereS _ _92t'l10<~_cE 
<VOintrerup<-:c a aiacefE DP,jltn; .--..~_n;;o<:•}B]!'l~~ 

1 D S<.' ~~ ;e~tc."-~ c e, a ,::, , "' ,- ,.~;,2, ~ 0 lEO-' enu;_u~s,dcrar~d terer,_u_; ca 11 ;nd ,n:~_<w_ I fnl 

c~rmand :::~. , "' __ -, ;.·_,~~'-' _,,, · e;, .. ; v . ,e_la t'o sa s<O taca .est·.mari pur.c.tuale _ge ~a .or) 

l:'.,.j_;:; -~'=;-,zcnte f-.-~~~ s: ~- •) t_J_t;rc i;; ~~i' 1:Cn;;t __ u;.-:t_ slo en_!'"" r ss_ cons<Tuo cii ;'='~ iJ:.Of 

~Ol<lSi<'- e;,·,;!<,;§rt -::wJb-~i"l -~- co.T-o-.:c,c•:ii~v . .<:'L' esh co••_1i·J.-,:sacB hYi!.)a dec .. rec% __ f!''"- s·:;, 
,,;actuat ~ FO<l:O'-' -.,Dano_~ _ Q i::s~·~t"-~i£ , fi·~c-,op;: ,·o,,_;;t--·~·~t\'_ Ac'>~§';g "'cr-~f2___~_j~~ 

sf :;,_<;_~ue l-'.f(• e,_.,g_,_·:_;:e __ ~.Q~' :.' :, ''"' ~ _ 

va putca f; c-_;:0r-:~_.~ '''" ~_c::~-· 
depinzancl d~ car«~lcnst.c ,_:, ;.,_.~,_ 

tererv..Jri ca_:s~ 'JcnLr_,.' o•<sCr~c .. i' 

( 
' ' 

,1 

J'l lc 

'~·~,-;,,,a in ;c.neKelc prezCntillui r~port. v"lo<~rea 
s_ '~t:,-;ice alc·_.-pr6prfeta~i~ respective 1at~tp0ntru 



~- ·---------------

Ace~~ ra~"'' a fest real,z:at pe baza urmatoarelor condi\E limitative 
In cor.forrr.ttate cu unnce·,e e·,aiuaton!or d1n Roman1a. va!oarea esti:nata c<: catre 

evaluator este vatabila Ia da~a prezentata. Opima e\lalua\orului trebuie ana!iza;a 1n cor.textul 
econom>c ger~era, (aprllie 2012) 111 care are lac operatiunea de evaluare_ 09-ca ;;ces1ea se 
mod1!;ca sernn::ica~' in vi1tor evalLoatorul m;_ .. este reso<;Jnsabjl decal in li:-ni;a in;orrr,at·,~or 
valab1le si ~unoscJk oe acestcua data evqluar:i. 

Scopwi prezente1 evai·Jar, - stabilirea valorii juste (de despagubire corclata cu 
valcarea de p1ata)- a stat"" baza se!ectarii rnetodelor de evaluare util,zate s1 a mod a: t2\:1 
de aplicare a ace~tora, per,trJ c;; ~sloarea rezulta:a sa cor1duca Ia es\1marea ce<J ~a: 
probabila a -,a,oc,, proprie;mit w. cor,J,tii.e tipului ~aloni selectate. ~aloarea justa_ 

- E,·ai._;;Io~ul presJ;J~r.e c;; aprecieri!e efectuate Ia :::pl:caro::: ;-;-.~:~de·.oc c'2 c,aluare 
sc~n: rezonatJ,,e s pcrt1ne;-.'.e w, contextullr:JOblllar, a ieq1sla~~ exproo'e~1.~ !)<;lll1c: 

cauza dc. ·JULtale ~,_,o,ica s. a st,;r;jarde:or de e~aluare irr.puse Ia data evaiJar" 

Legca 25512Cl10 prin arL B, precizeaza ca eva!uarea se face respectand 

griic Nutariior Pu~lici pentru anul 2012. 
Pentru aces\ rnoeiv, prezenta ev~luarea se face fara descrierea 
cornponente' nur.-inw!Jiiiare, data de disconfortul creat de expropriere. 

Evaiw<.lorwl aic9e sa ,.,u:zen valoarea justa, concept rnai larg decal valoarea 

de piata 
Teren si cor.kminari 
- Eva!Jc:;~rc~, "'· a ;e3.;iJl ,,,.,esl:g81L, sau testes, nu au fost puse Ia dos~ozi:"c date 

privi11d pu.ua<c8 sa~ Cclnt3m,;,arec. c~·enJ'-'' Sl a ape, freattce 
. Aces, ,-J ~;Jr; :~ cs~e e.8c<:>: -: ~ ca Jn am±',t de mediu SillJ ca ____1d_il_ ra_Q_Q_IJ__ :,o:-,nlc oe:a .1at 

a: propr.e',8c:,, ;o:i::.c. Je .r,:cr:nJ:,: c"O: ,;~;;,c. sfera rapor!L .. :u1 s1 caltficarea evaluc.:cruLU 

'I< 1-:r . ,j 

? \ 

J,'_j 



ANALIZA PiETEIIMOBILIARE 

P:ata tmobiliara se defineste ca u:-1 grup de pecso;:;ne fizice sau juridice care 'rtra in 
contact in scopul de s efectua tranzact11 irnuoLI!are Partic1pan~i Ia aceas:a oia~a sc:,,r,,ba 
dreotun de proprietate contra t.mor bumm. cum scmt banli_ 

Pietele imobiliare 11u sum piete ef1c1ente numsrJi de vanzatori s1 curr.parona;i ca~e 
actioneaza este relativ mic, propmolat:!e tmobd1are a'J ·~re;.uri :-:-~c~:. ::.::~:.:: ~.c::e~ '" ~ ~-~tere 
n:are de cL.mparare. ceea ce tace ca ,;ceste piete sa :e sensib1le Ia stabi!ita1"a ver,tc.ri:c,, 
schimnarea mvelulul salamlo;, avansulw1 de piata m cazul creditarilor, dcbar<zilor. etc. 1:1 
general propr.etatiie imoo;itare nu se cumpara cu bami jos 1ar daca nu ex,sta cord:td 
favorab1le de finantare. trar.lactra estc periclitata_ 

La Ga~c. evaic.arr. p;a;a irnob;ii<J;~ este afectata i.1 contrnuare de cr'za ecor.orrrco
financiara, nce"'c.ta cau1 ,~ rr;;:.ocu. a~~!c.r 2008 

Analizcle imobiOiare efectuate de DARIA~J pentru semestrulll 2010 precrzeaz:a 
"Pe tJLata terer,un.or se imegistreaza foarte pu1ine tranzaclii Acesta este rez•Jitatul 

faptului ca irwcsL<orii prdera sa nu arunce cu banii, a~a cum o faceau acum 2. 3 anr de l.rle. 
ci preferii sa a~<eple rno,ne~t..:. c.porlt..n pentru a cumpiira un teren lntr-o zona tuna. dar 
mai ales l:c~ w;, p:<'\ ou.l Pe caza ;:.~rtrnelor tranzac(ri cares-au iflcherat tot'-'?' Jr. decursul 
anuluL 20",0 se pot cespr:r.cle c;rm3to8rele conc:uzi•· - ir< S2 comparativ cu S1 2010, 
pre\urile Ia terenurL ~'--' sc;";,_u; cL. ,,,;,roxrma:iv 12,5% 

- Lr, pe:~v&c:a 20',0- 2009, ~re\J;.Ie :a terenuri au cunoscut c, sdidere de aproxrmativ 

ll9%.1c0cp~ . 
- ir. rnler•.:<Lc.. ae t.:r~- ::;..-,a - 2J03, accasta sciidere a los< de 44 ·,% ra~c'lal '~ 

mcneda e~rrc·*' !?·de :l~ 6'h rapc-rtac ,(l mor.eda na\;cnal8. 
P;c,ucr;,z:,;w ca ~n ~er,o~Jn c.::r:8lonre nu se vor sch:~t:s ;c::::~c ~c::te ll'c•·~~· Legate 

cle piaia '.-~.e:-~urL.or rr.a, a.ss ~a;,~ r:,~;3, r1u ex1st8 deocamdatii lo8rte multe perSUci''" 
dom;ce Ge;, ;r~v:os: Pr-:;Uo: .. _ ·,c;r: ,.e~H a scn•mbarc spre sfar§ltul anului 2G11. at•;nc; 

dond ma, ~'-''~'-' ~iOLf'c~e ·.cr ;;,cepe· So~" "'"' fi co•tt:r.ua;e' 
S~,;s~ ""hi·.-. LA ;:: .C: ;E, .:·,;:J2 .. ~r.",R'O:- n.OP..·\AN,/\. semes:rui II 2010" - '.J;\RiAN 

Q~.Jcler_.~_;,._c, a,~ i~.e:_e .r;KIJ,,.CJ:·~-
es E · r;t -~ern• ;z, ~- e ":"'-''"'' ' .2 . ,-,,, _ 'h' t:i',e si .r1teractrur<ile vanzatonlor si CL!mpar« •c: ;lor 

s: are ca;~ctc:,s;-_. ufe' L-' u~ ;e.c. c,.c r:.<eior efic.erl~~-
"'ste :.Jo::·:e o;cr:s,:,·,;_, "' s-:u.,: c- (i"' i'-•= prot~ :-nuncri si stab1iitatea veflitu<,lor. 
d~c.;:,"' _; ·c. ,-,,~z,.-- e ~ ,;_ ..... ~- .-.:-:0 oe upc.l de· :mant<~re. durata sr rat~ do'8ar,z,, 
e·.ol-o o pa:a c ,-". s~ "- .-~-e·.J·L'dZa. cr e<o\8 afectata de multe reg,eme:-tta;, 

gJvernarr,e.l,''·'' --- .. JC:C~.~ 
.H·o r.J sun! ,rnedrat drspombile, ex:sta cleccla: ;nre 

c:atonta ~nor schrmbaf! rapide in mar.rnea s· 

~ ~·-' ~·'·> :,e<,•'. ._o
1

rcHe pQl tr~d" catre un punct de ecr.ri,~ru. C.:sr 
ex:5t~ncl rntotdeauno un decaia; rntce ;;Q~e;e sr 

acest P'"·-' :. ~-; . 
oferta 

. e.,.···~ c,, r-- w.-: 1L.:-

']' .... 
modificP·.··,_;-·- ,-,.:; . _ _.,._,,,.,

~'nu evr ,c· 

cL>mp2r~.-.- -.. ,__ ''"' r-_-

trc;m·2cl c _-. 

• • 

.c- -rHe se ce1vC:tc. grc~ ""~ ::-:~ce" :c-cc:-: ._,a se 
.,c= orr sa ex.ste supraofer<a sau exces O'? Coo:e,<o 

----~ --o-_-
:·.t·JlOea•,r·a brnc y-;tVrrnBtr lar-?(.\ele c<o ,,,nzare

Clc= mLI:s vn,,.-J!l!Or'Tl<ltrrle dcspre ~ret•..r! cle 

,-. P'J .dt d ·~>":-r .. nr·-<;e·-. _ 

· .. ;; ,' ,;,r._.,,., _,- 3 ;; _~<e"t•JI- ~ Cucuresti.p .. ~ 
L• -, -

' 
,, 
', ,, ' '• '. 
I ·' ,', ', 

. I{\:'!_::·., 
\ ·i ( ' 

: \" 1: 



Caractd sltc; a.c f':o"riecutwr_:mc2;1,ar_e_ 
a_~rcp:·,ctaCe .,;D;;,:,ard cs~e .;;Led Deneftciwd de un amplssament fix 
b prop:,etG,\' ;mob~i:ara este un prodt..S durabn ,n bmp. cu grad scazut oe ,ic:1icl.:a:e, 
trar,zact,o,lari:e presupunar.d sume me~i de bani, finantarea, m cele ma_ r~.u.:,; cazL;n 
nepu!8no :. as.gt..ra:a ,;ncdiat 

Pen;n; cel:milaL ca p1ete; imoo.kHe spec1fice trebuie avuti in vedere urr:oator:1 faclon· 
- dest.nsli<J propr.ctc;:11 ar"'!ILzate 
- li;J·JI propr:etat,; 
- caracter,s;;e~Je propr:etalii: 
- aic. prJpr;e:aL": 
- propf'etaei ecn:va,en:e dispor.;~ile. 
- propr etc;:- cc.r.parab,.e 

In f.Jnct c ::e neve I e. donr;L~·,e. mot·vati1le. local:zarea, tipul s1 varsta partic.p~n~.lo~ :a 
piata pe de u p;:::e si Li~.Ji a1T.p1ssc:re, aesign si reslrictii privind propnetat1ie. pe cie alta 
parte, s-<:c. ue:ol l•Pc••· c:1fente oe p:e;e Lmob111are (c_ezidentiale, sJmerc,a:e. ;nd:~sl:.ale, 
~qric.Qie, s:Jec;a.>eJ /,ce~wa, l<J r:rdw: 1cr, pot fi 1r..partite in piele rna·. mic1. spec~.iza:e, 
m;mite 3ub~·L~2, ace~:'" f:lll·J L..il prc-ces de segmentare a pietei s: dezapegare a 
proprietat:, 

-- -- --- ~ 

' . '" ' 
'"I ' ,,.,, -;, '"·"~'"i(<·cl"r J <;i Se'c!or 4 IJ '!CH~S!i.IJa·; I ' 

j',-

' 

' )•' 
_j__-- 1- \~·- i 

!/ /u·::-'-c;/2_ 



PlATA lrnobilelor tip terenuri intravi1ane situate:i,n 
sectoareic 3 si 4 Bucuresti .------- __ / __ \,1,_~!<-au.n-<-•7 -----:-:-;:<': _--,1 ; \ 

' -t'J'('""'-'·· "- I 1----; --· -_!,,e::· .• , -- .. 
111 cor~textL:l cr,zei financ•are, p1ata LmOtcliLa:a este 'imedrat--af-e~t'a::_;JJ--r. 'iosa 

lichiditatilor ce dLJce Ia ,ipsa tranzact:LIOf de vanzare-curr-parsre 
Pia'.a imobilic,ra :"' mome11tui acl'-!al se csracter,zeaza pfin[r-o ltpsa de transparcma 

si pnn diferen!e foar;:~ 1nan i_[ltre Qfon:el(l_QI~Peme oe piata s: valon,e elect,·,e Is_ ca:e se_ 
incheLe tranzpdiile, 1n cawl ill cme mtr-un final totL,sl acestea au icc. 

Plata lmobiliara a_Q[QQ_[iet3.tLi evaluate este Qia~e terenurilor intravilane cJ '"'~·1s:r:..ct1i 
sau Iibera de construct:) amplasate 1r1 zo11eiB ---- 8-dul. Nicolae Grigorescu si SQlaiul 

Unirii. 

Car;:;(:_l·crLs~.c. a'"' t"ropr .eta•.:l_g_;:_J_Iw:: od<ar.;,. 
a.prof'netacea .n-,·.JO"La:a e~t.o J;,;ca_ be.1e!'.ci;na de un arnp:asament fix, 
b prop:,e;atea :rno:Ji11ara este un produs durao:l ,n 11m~. cu grad scazut de l.c1id :ate. 
tranzacc:or,erile ~:esu;Junand s~rne mari de oar.:, tinar1tarea, in cele mo.• mJite cBzuri. 

r~epc~tana r; asi~:;w;:;ta ,med:aL 
Per.~ru de:irnit<1re8 piete! ,~.obL'Lare spec•f!ca trebu:e avuti 1n vedere urma~or.: f2.ctori:-

tpul propr_e~~ t.:-- cou o.c ~l"i :s~c' ,e ?"·+·Late. :i1 
- a; ,z, ~ r,J ;:>::e~a\1 ~ ;opr . .c .at, vc~, ;alente d;sponLDile; 
- prcp,.etc.:. corr.paro:Ji:e 

£erere_<:! ownuc. a~est ~p de prcprietate es;e 1n regres Ia da\3 evaiL:a·.i aaw:a 
contexlui~· macroecc;.-,.Jrr,,c g~·nera: Anc,l:za ceren. tebuie sa porneasce de la ,cw·,•.::ca;ea 
persoa11e,c: >r.d.ce :;, ~ZI<.:C ce mant:esl<> dorinta pentru ach1zitionarea de prcprieta;, pentru 
destmate r c :r-,JL.s:r·"" ~~:-1 \\';c o ~ 1o" p: z ;;ole mar• de terell), lie rez:d<Jnl:a;a_ 

O!er_L"-------=- ?::\tS ,;;,0:Jr.a.-J s,1e:.:,ca aces~u; \,p oe propnetate :mot,!r:. a es:o 
reprezer-. ~,-, cs c;.e c. I r r:e ld ,. on.::s .T. s n; ,; Jre ca 1o~ai1Z are Sl caracterist:cL cu pee~ r .e•.at_ea 

e~aiLJato 
Di:r a~FJ_,za v:e:ce.~; p;.)ze:\ta:e ;•eo p,ata Ia oata ova;uani. evaluatorul :s1 peace :or:-:1a 

o parere ~>ut:••tl "';,,;,.e.;:, ecP- s. c,,_,.J'~ ~;,_,, respec\iJe, ~~a va-lonlor estimate pentru aceasta 

data A.,: ,s_ uz·:--· ;·, c-J:-,o. "_.,-,,e pLop •. d;\~i con1parobiie toferte Ia Vanzare) d.n pJ:1Ct de 

vedere c, c.eo.,.,:JiLe' s, J, oc3;.L0r., -L- ~;u~.-:etatea eval·~ma 
C -, '<' ncn" " titil·'' "' 2.':·",8; Gnfj<xescu- Splai Unirii: 
Zu:;.• ''''i' .-:-: CV"'l"'-:; '"c ur naLoareie destinatii: rezidentiala. industriaiJ, 

c01nerc:", ,_, 

E-;, " '-'' " ' ' 
'" dezc ' ' ' 

" .. -::-
penoac: ---- ·,.-

' ' 
~"' 

C''' I 

" 
"" " 

' c·.-
'c, b 

' " " 

' 
"·-··'"''-) 

':en zona pe'1TU proprietat1 lip terer :nt:av,!J~, e~-le 
-, ~-- 1 cclativ re0"1se 

.-' a;<?ct~13 de cr·.za eco~OITliCO-fL!13r1Cra:a. :-<L81r'i 

-~<'cec, •1<C, nc. vor i;1cepe sa creasca ccr:,ru<Lno 

.. :·- .-,;-. ,.:;,,_ ., ,-: :.~ tr:rnestr ~; i! stIll al aces!UL an 

' '' 
+- J. 
i ---J ' - __ , 
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ANALIZA DATELOR 
"" 
' 

l ,-. J ' - ' ,,_.,O_i;:· ------·-- -----
ANALIZA CELEI MAl BUNE UTIUZARI 

Ca s, valo;,rea de pia'.a, Cea Mai Buna Utilizare (CMBU) este Ull concep oe p.a:a 
Pri11 anal:za CMBJ, se :der~tifica ce~ rn31 cowpeti\1Va 5i ma1 profitabila ui:lizare a p;Qpnetati: 

imobiliare Cuf',cep~ui oe cea rna. QJ,-,G J:i:za:·e reprezinta a',ternativa de ut1lizare se.ecu:,. a,,, 
dtfente var:ante posib,:e care va corstitw: baza de porr_ire s: va genera ipoteze,e de I·JC~L 
r~ecesare <>;JOican ;,,eLoae',o' de d'-'liJ";e in capi\o1ele "rmatoare ale raportL.Iu· de ev<:IJare 

Conceptu, se baz.eaza o:sad8r pe urmatoare.e patru cnteri1, condi;.i cs:e Creou,e 

indeplimte de ,;nobtJe,e arw,zal£ 
O;·,ce vaPanta a.terna~:va oe e-ti,:za,e trebuie sa lie 

c- pcrmisibiia .cgat 
u posiuiia fizic 
(' fezaoil3 financiar 
c n\~X!IE prouuctiv~ 

Ac>03\<0 c;,cen. lreb·~"' ur:;:a.ILP c·~ s:~ictete in cazui unei invost1ti: 1mc'r:>ii:are 
Cor1:e;.ui J:> ce'" m3 ~";r,a cJll,lzc,re reprezmt~ a:ternativa de ut1l1za~e a orop~1era:u, 

se:ectat~ ~;,;1 a:;e;,;c .-cor:~:-,Ce po5i~.le care v~ cons;itui baza C:e porn~re 51 1/2 genera 
>potezele 82 l~cr-~ c,ecec'are a~licsr:1 r.1e:ode!cr de eva!uare i'1 cap1tolele ur·ru:oare a,e 

lucrariL c M B.U este d<O'Iinila ca <·.cea mal probabila utilizare a proprietatit care est-e 
fizic pos:b~l<', justi:ical~ aclec·<at, pcnnisa legal, fezabila financiar si care conduce Ia 
cea mai :·;::Jrc •~io;Hc < ;:c _:,pri~t~r; evaiuateJ>, (paragraf 6.3 pag. 2.8, \VS-uri). 

f,,-,c; .. z::· Civ'.C•', ,,s:e '~:1 o::;o,L. economic ai ;mp:::c:·~~':: ~::~c~c: ce ~:-:~: c,supra 
proprie!c.~ .. ~r.e<i,;--<:.\e_ c,:Bu se :hzeaz~ pe datele co1edate s1 anahzate pe'lli~ esti:""''"a 
valolll pco~·:,eta\.1 ;x~r; 2<~HII<-21rea lczae;;; wt1i lcgata de estimarea prof:tului poter.l·al general 
de pro~r:-- ~c,.e 02 ~,,.,,sc:u,, s\J .. i-c<:1:eo ccupm:1 management~!. precum s1 cc ces:crea 

potentb.:_, ,a,::J:, 
c,,.,, r .. e f.::J: ;: sc~, ;;,"c1.e "~: c,,aciHistlcile amplasarner:ttelor nu pot 1: scr.:mt.Jate 

Decizia ~-:,N.e w,:e .r•·~c'lr,,.,-,,~,o ,;-, dderrninarea martmii ver:t:tului pe c~re ;; poate 
produce.._,,, "-~'~·r,,;,,.y,: i1~c,, GC ~; .. za:;o reprez~:lia element~! osen!·.al ·.r cst:m;:;,ea 
valor1i u .. 1:::'i, , C3? r, .c., r ,' zez3 ""'''-''woa ;)ropr:r. ta~il 

;, ·,.,, c3 ~.,. :o~· ,_,_ '~o.T.tccc::::, .:: )>O .erGI ~,c; baya a doua 1poteze· 
''"' .,,;:,. u .. ~,,, ",;,.;:~;'-' ~ :u.cr." -~ cons1dera: neocupat 

L ·,-, .n·• '"'-' ._._, ,_._,.- " , ·->· ·~:c·." consioera1a construi~a cu o con~nu~tle <;are 
sa fie n-,- r. '" .,_,~ ·u•"''' :~" , "e: '"' "' :" ar1.:"1~ pe care lc va produce_ 

"'' ~·- (.<_ 1;".•· i:'J<·-c .;,.-,co·.,; :·tcr·,tru propnetanle eva:uate (i ca7u~ ,n care fll._ 

proprie~ .•.. 

,.._,-

' -., .-- ·) 

' ., " . ,,J '.' I 
' ' • ,0 _: 

' 
' ' /) 

. ''-.-

. ' ' ' . 
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EVALUAR.E Proprieta~e 

1\!lQOURl :JF AQORDARE A VALOR<! FSTIMATE 
P;ln evalc;3fC s-aL L.ililizat modalitat;;e Ce ator,Jare apl;cabile scopul~; s1 ob,ec~~:-~11 

evaluani em c:o;re va rez·Jita opin:a as,,~Jr3 valoc,i. Pentru l!ecare abordare u;;~izat<O, s1..r.t 
prezenta:e dateio i-ou~.ce, a<18iiz:. s rac.c·namentul care au conous Ia .-~;veU respcc:.·; al 

valorii 
EvaiJa:e3 es:-~ iorrr,CJ;~ u rw-~n nJma; de proceduri integrate, <:.Grelate s 

1r1separa8t.e ce '""' c8 ouiooct.v c~;T-ctr\ o estin~c.re c~nvingatoa1-e, demna de incredere_ a 

valoni. 
P1ata .moo;"ara 1S morncniJ. actLa1 se caracter,zeaza prif'tr-o lipsa de trans~arenl8. 

s1 prm d'~ere;:Ce :o.o;ri2 n-1ar ir,~;:o cluce.e prezer.te pr p;ata si valorrle efec~·,Je Ia care se 
incheie tr:o:,z3cC, o, '·' czzLi .n ~3;e: ,,"lr-~r, ;,nal lotus. acestea B;J loc. 

Ac~;~ar,,e ce fO..:l f ·J: ,za;i.i 1;, ~c:r~:exlui cla: sunt· 
&- Ab<,?rcla;:ce> ;:JrOn me\ucla cO,lltJaratiei directe- este aplicabila deoarece ex:s~a 

oferte pc ~.ata ce pro~--,e:ali ~i:T.;,are ',a~>-~ la terer.·Jr• ',icere cat s1 ia terer,uri acc.pate CL. 

cor1structit), s.tc<al(. -r_ apropiercc: ~;c~:.e.;:_lcr e-1alu"~e oferte din care pot sa rez~,·te va·.or; 

estimati,·e ale ~rv~·:·:=lc;;, cr_ 
9_3S.L·<eo3rc·:e ~-;alo.J<~."Ca prcze·,ta eii;tC una glolF!I:.. 'l"~r,~t~"-'1 nu_;~_nel-""?.a Ia 

alta aborJ,,,,_>!_':J::;.:?nd ca I<' : cc2'C e,·c,luare punctuala pentru fiecare proprie~2tc ',-, 
partes<- ,,ti,•F,v; s·._c :;:•,a ~hc;u.•'" l·!·~"d cant de caracteristicile fiecare: propr:etat1 

anali;zate s- ev~l,la\e. 

OBS, 
S. /l,t>\<.}d;; -~<'jJ•lai'2ilr!- nmtc1 r_.,.ciare - Nt,t estc aplicabila acestor pop~;etatl, 

pe11tru c.,-,~ e.""·~',,-, .-.~,ci ;·,._ CA,C-3. c.,,.; c;spo'1ibr,e Sl pra/)r:etari (terenun) corrparab,!c 

aferite ,._, .;·.~;\ .1e:;c :-~- ·:-;: .. _ ~.;;,,cablla deoarecc pentru teren~.le e•,a':Jate 

carltex',. ·~'"' ;:.er, · ~· .-_ ,·"~:J-"J - 1:;:~z· ... _, ''' ,c· 
1
\ ; __ w-.rcl.<r•:., 11·_, rn••:;c•('-'' ·:c__:_ll;'-":a~ie:, 

c: ._::_·: '_Q_;ca r·-- u '-~ c: 
c -~·_r,,c,,-· .. c., .;' c2.Zd ~··''~·.,."" _._, .n'orrr.atit (u;n . .zate de cat;e cl:ent: 

2, ,,::_, ;~~- .. ~-c.r," -"i.'" sr const:uctiilor aprecierea stari te~;H8e 

t~" ._.. '"" 
·~ ,.,._,,,· .-

.:.~1 

~·'-

·' v s :at !a baza e18_hCJ'~ n; '~;-CJrt' ,,, " 

' prezec,t:.JI rap011 
'':~til'-' s~eclflce obtect;vului de c0rc trec~1·e oa 

,,...;erate opor;·Jne pentru dete:rn:n:;rc'O\ vR.or·i 

~- _,_ 

----.:j --~ 



Metoda comparat1e1 directe este aplicabila tL:turor tipunlor de QIQprietat: :mob;lla~e 
a\ullci cand exista tranzactil recer.te, cu date sigure, care sa ind1ce caracterist!cile ·•alcrii 

sau tend1ntei de piata. 
AnaliZa comparat1va este terr.".enul genera'. foiosit pentru a rdent1liCa procest...l ce 

utiiizeaza f;e analiza pe perechi de date "metoda a:easa ;n cazul de lata- I.e ana'iza 

corr.paratU/or relative. 

Procesul analit1c are pa~ru etape· 
ider.trflcarea atributelor de comparatie ce a;ecteaza valoarea t1pulu1 de prcpr.etate 

evalua\a 
compararea atributelor iiecarei proprietatr cornparab1le cu cele ale propneta~,. 

evaluate si aprec1erea difere~te!or pentru fiecare element de rnrnparat;., ( cgn•.ta;.,; ~: 
cal1tativ ) 

obtinerea corectiei nete pe11tru fiecare trsllzac:ie comparabila si aplicarea e; as·Jpra 

pretulu1 
e!ectuarea <.mei comparati: globa!e a proprietatilor comparabile corectate s• 

extragerea une1 singure valori din gama de valor rezul\ata 

Pentru aceasta abordare s-au parcurs e\apole: 
s-a ales un numar de 6 prcprietm: corr.parabile - tere11 - cu ScJprafete oifente 

deoarece se evalueaza s"prafete diferite de teren - din zona in care se alia p;op"etatea 
evaluata. dtntre ofertele prezente pe piata Ia vanzare, pentru a se estima valoarea oe piata 

a irnobilului supus evaluarii 

Oierte!e gasite in piata si s1tuate 1n vec1nmatea N1co!ae Grigc.rescu 

Pentru terenuri lmravil;lne. 
Pnn metoda Comparat1e1 directe, se estimeaza pentn.1 terenurile ar1a11zate: 

Pentru zor1area 60 Tra ezu\ui Prevederii llioara. Gos odarici etc valorile 

furnizate de piata side grila notarilor 2012: 
- - -·· -1-· ·-- ·- ~- -----·- --Valoam estimata Gri\a Notari Zona 60 

C _______ [ ___E_i_ata (eurolmEL j__ ___ (euro/mp) ·- __ 1 

Terenuri tntravilane I 190-250 Euro 242 Euro • 
I Libere cc_ _ --· _ --· _______ .. _ _ _ _ 

OBS. Va:orile..iuste ce s.? est1~aza sw~entru __ Terenun afiate ir,_J)_CQJJr 8tatea 

QDvata- perso2.ne ;,zice s: ·urid1ue. 



Op ,,,, 
~!'i<i 

Terenuri il}>r:~vi:anc si Cons:.ructii situate sectoare!e 3 si 4 

Grigore"'s _, 

B-dul Nicoie.e 

vA:_OAREA JUST A pentru expropriere 

------
, Supra lace, ~e ~,c ~,;~;cp;,;,.:a 
l (Perso'!ne 1.z,2e_s1 Jd,d:ce;-__ _ 

' 29.327 mp 

I Valori <>slim ale li! :.J-04-2;)",2 

-------
I Terf.inu"t,-in:ravi:an~ L.i~erc CC 

---- -+ -

----- T -534.330 ( 

_l_ 
-- ---

1 varoaro jl:-~(~ ~~~- desp\jubire 
· globe- 12 2ij-0.,-L~ · /- r:~,-u 

7 JHO .984-€ e~tim~ta 

30.S31.02D 'e• ' ' 

---

-----
.. -- --

I 



8-DUL NICOLAE GRIGORESCU SPLAIUL UN)RJI 
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