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| ANEXA >
Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL : 1 ’G’ H C&Mb ., 3Z4/H G20

EGETRA CONSULTING SRL

CONSULTANTA - EVALUARI - RESTRUCTURARI
Bucuresti, sector 3, str. Alexandru Moruzzi 9, bl. V54B, sc.3, ap.36 , ez
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Calea Grivitei nr. 84-98
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Teren irTshpigfg’ta-de 339 mp /’—
Situat in Bucuresti, sector 1 : A S
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C

Proprietar: SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL
Beneficiar: SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confident
copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise un
scris si prealabil al evaluatorului si al destinatarului.




Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 1

1.  SINTEZA EVALUARII

Obiectul _evaluarii: Teren liber de constructii, identificat prin Planul de
amplasament si delimitare al imobilului cu propunerea de dezmembrare- scara 1:500,
executat de in. Serban Virgil Florin in februarie 2017, Anexa 1.36 la regulament dupa cum
urmeaza: Teren situat in Bucuresti, sector 1, str. Grivitei nr. 84-98 in suprafata de 339 mp,
neidentificat cadasiral si neintabulat in CF; acesta este identificat ca lot 2 prin Planul de
amplasament si delimitare al imobilului cu propunerea de dezmembrare- scara 1:500,
executat de ing. Serban Virgil Florin in februarie 2017, Anexa 1.36 la regulament si face parte
din terenul in suprafata totala de 6831 mp, identificat cu nr. Cad. 267574, CF 267574,
proprietatea SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL.

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in vederea

vanzarii.

Descrierea proprietatii jmobiliare: Parcela de teren este situat in Bucuresti, sector
1, in zona centrala a orasului, in apropierea Pietei Victoriei.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti, terenul se afta in
subzona CP1 - subzona centrala situata in limitele zonei de protectiea valorilor istorice si
arhitectural urbanistice in care se mentine configuratia tesutului urban traditional si partial in
subzona CA2 —subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie, mare sicu
accente peste 45 metii, cu regim de construire continuu sau discontinuu, situata in afara
limitelor zonei protejate.

Conform Regulamentului de Urbanism — art. 4, caracteristici ale parcelelor, in cazul
cladirilor noi cu regim de inaltime P+4E, se considera construibile parcelele avand minim
400 mp si un front la strada de min. 12 m pentru constructiile inscrise intre doua calcane
laterale si de min. 16 m in cazul cladirilor cuplate si izolate; parcelele sub 400 mp pentru a
deveni construibile, este necesar sa se comaseze cu unele dintre parcelele adiacente.

Parametrii tehnici al terenului, conform Planului Urbanistic General al Municipiului
Bucuresti si Regutamentului de Urbanism, in cazul parcelelor construibile, sunt: POT max.70%
si CUT = 1,9 ADC/mp construit.

Pentru teren este in vigoare Autorizatia de construire nr. 17/1381694/21.01.2016
pentru realizarea unui ansambiu denumit “The Mark-Grivita Tower” format din doua cladiri unite
cut corpuri de legatura in regim de inaltime 3S+P+14E+et.th. pentru functiunea de birour cu
restaurant la parter si 3S+P+6E cu functiunea de birouri cu sali de reuniuni, servicii si restaurant
— faza 1 prima cladire. De asemenea, este in vigoare Autorizatia de construire nr.
21/1381697/21.01.2016 pentru realizarea unui ansamblu denumit “The Mark-Grivita Tower’
format din doua cladiri unite cu corpuri de legatura in regim de inaltime 3S+P+14E+et.th. pentru
functiunea de birouri cu restaurant la parter si 3S+P+6E cu functiunea de birouri cu sali de
reuniuni, servicii si restaurant — faza 2 — cea de-a doua cladire.

Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre Adriana Chirila in data de 28.06.2017.

Abordarea evaluarii proprietatii este conform Standardelor de evalvare a bunurilor
2017, respectiv GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, care este aplicabil in toate situatiile in
care evaluatorii sunt solicitati sa intocmesca un raport sau sa emita o opinie destinata unor parti
interesate in tranzactia a unei asemenea proprietati imobiliare.

Prezentul raport reprezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, contine 21
(douazeci si una) pagini inclusiv anexe si a fo in doua exemplare, din care unul pentru
client.

1.1. Rezultatele eval ar1|'

In urma aplicarii singurei
raport, a rezultat urmatoarea valoar
{valori exclusiv TVA):

B0 I;fm )2 osibjl de folosit prezentate_in acest

nt B opri rie ateai imobiliara supusa evaluarii

Metoda comparatiei directe a—— E’SVEURImp
1.2. Analiza rezultatelor. Opinia evaluatorului

In opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatile imobiliare la data de
28.06.2017 (1 EUR = 4,5630 lei) este de:

Evaluare teren Bucuresti, zona Calea Grivitei-Buzesti-Polizu, Calea Grivitei nr. §4-98




Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 2

V proprietate = 1.322.000 lei ( 289.800 EUR)

T

“Cr
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si consmlerentele ’f

privind valoarea sunt;

» Valoarea a fost exprlmata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile Ilmltatwa si K
aprecierile exprimate in prezentul raport; \\ Vg

» Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data”
de 28.06.2017: 4,5630 lei/ 1 EUR;

> Valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat conditile in care s-a realizat

evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului

leu/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent

sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul dolarului-nu

este neaparat liniara;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;

Valoarea este sublectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

VYVVvVY

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologi i_d.e_lu.sru\

recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor,

i

Romania). . QE“;
o ADELA'9A ADRIANA ’?3
. . Legiumaua N, 11360 Zf
Adriana Chirila shAN Valab!l 2017 ‘,\ p/
SC EGETRA CONSULTING EGETH! %m 5[ £, s

. 2 coNSUL T - .,
% SRL ;,

AN "VAR

1.3. Certificare Gee -

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certific ca
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si
conditile limitative specifice sunt analizele, opiniile si concluzile mele personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ca nu am nici un interes prezent
sau de perpectiva in proprietatea imobiliara ce face subiectul prezentului raport de evaluare si
nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori { din evaluare) sau interval de valor care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile
si concluziile expnmate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania),

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in data de 28.06.2017.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu standardele de verificare ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua a ANEVAR si are competenta
necesara intocmirii acestui raport.

Adriana Adelaida Chirila

2 o
Membru Acreditat (AGQQ ha Evaluatarilor Autorlzatld/lf “a"ﬂljam"oro

CHRIA

ADELAIDA ADRiANA
thlﬁmaxia Nr. 11360 z}
Vaiabll 20|7 ‘:xo/

bﬂam £, et
AN -VAR
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 3
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 4

2. DATE GENERALE

2.1. Obiectul evaluarii

Teren liber de constructii, identificat prin Planul de amplasament si delimitare al
imobiluiui cu propunerea de dezmembrare- scara 1:500, executat de in. Serban Virgil Florin in
februarie 2017, Anexa 1.36 la regulament dupa cum urmeaza:Teren situat in Bucuresti, sector
1, str. Grivitei nr. 84-98 in suprafata de 339 mp , neidentificat cadastral si neintabulat in CF;
acesta este identificat ca lot 2 prin Planul de amplasament si delimitare al imobilului cu
propunerea de dezmembrare- scara 1:500, executat de ing. Serban Virgil Florin in februarie
2017, Anexa 1.36 la regulament si face parte din terenul in suprafata totala de 6831 mp,
identificat cu nr. Cad. 267574, CF 267574, proprietatea SC DUAL CONSTRUCT INVEST
SRL.
Acesta este proprietatea celor de mai sus in baza urmatoarelor documente:
- Act de alipire aut. sub nr. 1782/03.11.2015 la SPN llie Laura Marcela si Ana Maria
Naidin;

- Extras CF pentru informare nr. 116169/29.11.2016;

- Planul de amplasament si delimitare al imobilului cu propunerea de
dezmembrare- scara 1:500, executat de ing. Serban Virgil Florin in februarie
2017, Anexa 1.36 la regulament.

Mentionam ca pentru parcela de teren evaluata nu este intocmita documentatie
topo-cadastrala de identificare, existand riscul existentei unor suprapuneri, in cazul
efectuarii lucrarilor de cadastru si publicitate imobiliara.

Conform declaratiei reprezentantilor proprietarului, dreptul de proprietate asupra
imobilului este complet. Asupra acestuia greveaza sarcini si s-au constituit garantii bancare
sau ipoteci, care limiteaza dreptul de proprietate. Toate aceste informatii au fost
considerate credibile si corecte, neverificand autenticitatea actelor juridice detinute.

Nu se asuma nici 0 responsabilitate de catre evaluator privind descrierea siluatiei
Jjuridice sau a consideratiilor privind actele de propriefate. Se presupune ca aclele de
proprietate sunt valabile si proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specifica altfel.

2.2. Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii
imabiliare in vederea tranzactionarii, in conformitate cu Standardul de Evaluare GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile.

2.3. Clientul si destinatarul lucrarii (Instructiunile evaluarii)
Prezentul raport de evaluare se adreseaza SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL in
calitate de client si destinatar,

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si destinatar.

2.4. Termenii de referinta ai evaluarii
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,

precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

2.4.1. Ipoteze

» Selectarea metodelor de ev;

si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in
vedere statutul actual al prop j )

i %uhl,)qs bvalyarii, astfel incat valorile estimate sa conduca
 eéirlacart valfiincheiata tranzactia;

u fost uatl,m\consld rare toti factorii care au influenta asupra
valorii, nefiind omisa deligerat picy/ur fel.

inférmatiile sunt corecte;

are teren Bucuresti, zo
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 5

> Imobillui a fost vizionat si inspectat personal de catre inspecton.ll nominalizat in broiect:,
> Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive, schite, pentru a da ¢ imagine cat
mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia;

>  Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau
ale patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate
asupra imobilului este valabil si nu exista sarcini asupra acestuia la data evaluarii;

»  Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar
putea influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu
poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

> Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de client si terte persoane;

»  Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona;

> Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu beneficiarul sau cu partile
interesate in tranzactii;

> Evaluatorul isi asuma intreaga responsabiiitate pentru opiniile exprimate in prezentul
raport de evaluare.

24.2. Ipoteze speciale

» Mentionam ca pentru parcela de teren evaluata nu este intocmita documentatie
topo-cadastrala de identificare, existand riscul existentel a unor suprapuneri, in cazul
efectuarii lucrarilor de cadastru si publicitate imobiliara, In prezentul raport de evaluare
§e presupune ca nu exista asemenea suprapuneri si ca terenul in cauza poate fi intabulat in
Cartae Funciara;

> Parcela de teren in cauza, avand suprafata sub 400 mp, poate fi construibila doar
alipita terenurilor vecine, asa cum am aratat in paragrafele anterioare. In prezentul raport
de evaluare se presupune ca terenul poate fi alipit parcelei vecine pentru care s-a obtinut
autorizatie de construire a unui centru comercial.

> Desi, conform extrasului CF, asupra terenului greveaza sarcini - ipoteca si interdictie de
grevare si ipotecare, ipoteza in care se realizeaza evaluarea este cea a terenului liber de
sarcini.

243, Valoarea estimata

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de
piata a proprietatii imobiliare, aceasta facand obiectul Standardul de Evaluare & bunurilor
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imabile.

Conform acestuia definitia valorii juste este urmatoarea;

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) fa data evaluarii, intre un cumparatoe hotarat si un vanzator
hotarat. Intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

2.4.4. Data evaluarii

La baza efectuarii evalvari au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii iunie 2017, data la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de catre evaluator. Opinia privind valoarea de piata a
proprietatii imobiliare a luat in considerare datele si informatiile detinute sau culese si
analizate de evaluator in data de 28.06.2016.

2.4.5. Dala inspectiei

inspectia proprietatii imobikiars.a fost efectuata personal de Adriana Chirila in data de
06.2017. ZANED 77

Nu s-au realizat jiv@sti riﬂ-p'i:i{r\in,g’e“, 2ntualele contaminari ale cladirilor, terenului sau

amplasamentelor invecjfate $¥hEn qub'ﬁ;sp’cej' tate si expertizate pertile ascunse ale blocului.

4:3";1‘ 4 oy
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 6

2.486. Metodologia de evaluare folosita

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea
definita anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost aplicata doar metoda comparatiei
directe, avand in vedere suprafata terenului evaluat.

2.4.7. Modalitati si termene de plata

Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea
justa a proprietatii imobiliare evaluate si considerata a fi platita integral (cash), fara conditii de
plata deosebite (rate, leasing, etc).

2.5. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor ce atesta dreptul de
proprietate si a informatiilor Iegate de istoria si exploatarea imobilului, furizate de catre
reprezentantii clientului cu ocazia inspectiei proprietatii, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un
interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
sufera modificarisemnificative care afecteaza opmule estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data
evaluarii in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si
scopul prezentulun raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului. Nu acceptam nici o responsabthtate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.6. Sursele de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza inocmirii prezentuiui raport de evaluare au
fost:
> Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse fa dispozitie de catre
proprietani;
> Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori
imobiliari de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare.

3. PREZENTAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

3.1. Descrierea amplasamentului

Terenul este situat in Bucuresti, sector 1, in zona centrala a orasului, in apropierea
Pietei Victariei.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti, terenul evaluat se afla
in subzona CP1 — subzona centrala situata in limitele zonei de protectiea valorilor istorice si
arhitectural urbanistice in care se mentine cnfiguratia tesutului urban traditional si partial in
subzona CA2 —subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie, mare si cu
accente peste 45 metri, cu regim de construire continuu sau discontinuu, situata in afara
limitelor zonei protejate.

Conform Regulamentului de Urbanism — art. 4, caracteristici ale parcelelor, in cazul
cladirilor noi cu regim de inaltime P .considera construibile parcelele avand minim
400 mp si un front [a strada q\ r[,." 2 m\pentru constructiile inscrise intre doua calcane
laterale si de mm 15 min |r|Ior‘cupI€|1 51 izolate; parcelele sub 400 mp pentru a




Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 7

ey,

Parametrii tehnici ai terenului, conform Planului Urbanistic General al Municipiului [,"“;pm
Bucuresti si Regutamentului de Urbanism, in cazul parcelelor construibile, sunt: POT max.70% I h“;‘f‘ )
si CUT = 1,8 ADC/mp construit. 5'%:;'*4‘” £

Pentru teren a fost in vigoare Planul Urbanistic Zonal “Calea Grivitei- str. Buzesti- str.

Polizu, sector 1" aprobat cu HCGMB NR. 255/2010, valabil 5 ani, conform caruia sunt permise f
functiuni publice municipale si supramunicipale, hotel, birouri, servicii financiar-bancare, U/(,Py(/x/
multiplex-cinema, comert, servicii, locuinte, parcaje subterane. /
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3.2, Analiza pietei imobiliare specifice

Evolutia pietei imobiliare din anul 2015 demonstreaza o tendinta de stabilizare a
preturilor, valoarea locuintelor pozitionandu-se aproape de nivelul minim. Asistam insa in
aceasta perioada si la situatii pentru care pretul locuintelor a inregistrat cresteri.

in ceea ce priveste terenurile pentru dezvoltare, numarul tranzact iilor s-a intensificat
in prima jumatate a anului 2015, mai ales in Capitald. investitorii s-au orientat catre cele aflate
in zone ugor accesibile, pentru care vizibilitatea ridicatd i accesibilitatea din punctul de
vedere al transportului public si accesului auto au fost printre principalele criterii de selectie.
De asemenea, a existat preponderent interes catre zone deja consacrate pe anumite tipuri de
dezvoltdr imobiliare s | mai put in pe zone in curs de dezvoltare.
Pentru segmentul rezidential, dezvoltatori au cdutat terenurile cu toate autarizafile de
urbanism valabile, In timp ce pentru sectorul de birouri tinta au constituit-o cele cu acces facil
la mijloacele de transport In comun, dar si la zonele comerciale. Pentru sectorul industrial,
cerere mai ridicatd s-a inregistrat din partea companiilor care au deja parcuri logistice sau de
productie in Romania si care doresc s3-gi extinda aceste parcuri industriale.

Prin intermediul graficului de mai jos, DARIAN v& prezintd evolufia preturilor
terenurilor in decurs de sase 5 i 12 luni.
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Evolutii de pret la terenuri - poli SR
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A A I R I A \m‘? Ky
Q‘,-‘\Q ¢ é"ié‘-g 006 ? v«q,-‘}o @go&oo i o“s‘ C‘*o ¢
W51201S /522014 ®512015 /512014
' Va prezentdm mai jos evolutile pe ultimele sase, respectiv 12 luni, pe regiuni de
dezvaltare.
TRANSILVANIA 1) [ ——orenurl - eValutil de prefurd
o 51 2015 f 52 5 51 291-: J 51 2015 / 2008
== 2014 2014
12 luni 7 ani
Brasov ] 0% | A% | 3% |
Timisoara I 3% il 2% | eEx ]
Oradea & % . 2% 1% |
Arad. i 2% I Lo1% 71% |
Tg. Mures ] 0% ! 2% sa% |
Resita ! 0% ! o% L o7s%
Alba 1ulia | 0% 0% -68% ]
Bistrita L 0% 0% -a8% |
Zal3u 0% 0% Tl
Baiza Mare ; 0% 0% 73%
0 Satu_ Mare 0% 0% -62%
Miercurea Ciuc % . 7% 34%
Sfantu Gheorghe 0% 2%

7
S LYBHS(}
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; : Terenuri - evalutii de prefuri
MOLODOWA 4 |- 512015 52! 512015 f51

DOBROGEA _: 3014 : Nk I .’-!.2I15 f 2008
. 12 [uni
Suceava 1% “2% -68%
Botosani % 0% -
Piatra Neamt 01
-8%

G | . Terenuri - evolutii de preturi il
OLTENIA+ | 512015 /52 | 512015 /51 |
MUNTENTA . | 2013 HET 012005 [0 e
6 luni 12 funi 7 ani
Bucuresti 0% 2% -6B%
Craiova 0% 1% -59%
Ploiesti -1% -3% -64%
Pitesti 0% 0% -59%
Buziu 0% 0% -47%
Brdila 0% 0% -
Alexandria 0% 0% -
Slobozia 0% -1% -
Caldrasi 0% -10% -
Giurgiu -12% -14% .
Dr. Tr. Severin -1% -9% -68%
Riémnicu Valcea 6% 6% -
T2rgovigte -1% -3% -68%
Slatina 0% 0% -
Targu Jiu -1% -3% =

Des i, in comparatie cu perioada similara a anului trecut, preturile nu au cunoscut o
depreciere considerabila (aproximativ 1%), fat de inceputul crizei — la jumatatea Iui 2008 — la
nivel nalional preful terenurilor a scizut cu aproximativ 61%.

TERENURI

Evalutia la nivel national

2015 /2008

7 ani

Evaluare teren Bucuresti, zona ivitej 7es izu, Calea Grivitei nr. 84-98
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$1.2015'/52 1 | s12015 /51" | 2015 / 2008
12 luni | 7 anm
-0,4% 1,1% 56%

Un argument in favoarea scaderii continue a prefurilor la terenuri I-a constituit faptut
ca, spre deosebire de piata locuinielor, care a fost sustinuti de pragramul Prima Cas3, in
cazul terenurilor nu a existat nicio parghie care s& mentind preful. De asemenea, marja de
negociere in cazul terenurilor este mat ridicatd decat in cazul locuintelor. Este de remarcat
scaderea foarte micd a pret urilor din ultimele sase luni (0.3%), slab sim{ it in piat &, iar
tendint a viitoare este de stabilitate a pief ei.

4. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecval, fezabila financiar
si are ca rezultat cea mai buna valoars.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in situatia terenului liber.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobifiare trebuie sa indeplineasca patru
criterii, ea trebuind sa fie:

- permisibila legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maxim profitabila.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in
situatia terenului liber pentru proprietatea imobiliara analizata.

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate

imobiliara de tip industrial-comercial- cladire de birouri, cu toate serviciile aferente.

4.2. Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de informatii)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea
definita anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost aplicata doar metoda comparatiei
directe, avand in vedere suprafata terenului evaluat,

4.21. Etape parcurse

documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre proprietar,
inspectia amplasamentului si al zonei ;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat [a baza elaborarii raportului;
selectarea tipuiui de valoare estimata in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietatii imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia
e lucru recomandate de catre ANEVAR 7\ 5 55
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LSt
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o ARBICA

4.3. Metoda comparatiei directe

Comparatia directa poate fi utilizata pentru evaluarea terenului liber sau care se

considera liber pentru scopu! evaluarii. Py,
in aplicarae acestel metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date e JC
pentru loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In
procesul de comparatie sunt luate in consideratie asemanarile si deosebirile intre loturi.

Pentru estimarea valorii juste a ctivelor prin aceasta metoda evaluatorul a apelat la
informatile provenite din informatiile provenite din ofertele existente pe piata la data evaluaril.

Acestea sunt:

Comparabila 4

Teren - intravilan - Grivitei
= (arag] i @ nzenumm

.t intravilan " S 1000 m? €1.000.000

¢ Deschdee 20m

Teren de vanzare in Bucurastl, Grvitel, reper Grivitel, avand o suprafata de 000 mp sl daschiders de 20 mi. Pe
taran so poata edifica o L=T] i fi : POT 65% , CUT 2.5, ampranta maxima 650 mp. In

vacinalatea v i 50 - la/gradinita, Jona buz, rath, maetrou. ID intam: W1,

(5] Dotari /7 Ltilitap / Informatii utite

P Localizare Grivitei - 1Anga Grivitel

a
S,
S"’a ’b,,é
s Atelierele CFR Grivita O"’r‘ -
N S, &
"t// (I
v &
&
o
vl m
<
)
G,
Z,
A o
S, »
-] o>
E] Halta Bucuresti Basarah o
v
Gocgle 10p dcta €016 Google

cfra Catea-OfiviteisBlzesti-Polize Calea Giivitei nr. 8498
N w0

g
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Uvna o lusiises = slerie’ 70001 2008

http://www.imopedia.rofanunt/teren-in-grivitei-bucuresti-1626RUN161

Comparabila 2

Teren - Titulescu

¥ Reper Ungd Grvres - By btarta - Cara an Noval
A INALD gl

Cristian Caldararu
Croen Catarare

elmlr 14 Qe e GE AN agear

VD MEHY 2uriTe

[ U

Trmite mesa) sgenzuiu

V3 tontictat bn legators i
oletaxt 1TATAUNIS da pa
0

'S teren 2000 0CLo L e €1.900.000
o Alertd de pret

Seteazd pretyl preferat o nai te anuntdm Imecwst Click aici

Vanzane teren Titulescu - Grivitel - Bany Manta - Gara de Nord. Bucurest . Imobil compus din teren suprafata
2000mp, deschiders dubla 100ml. Pentrs teren s-a realizat P.U.Z, avand Indicil urbanistici S+P+6+T+8, cut 3.55,
pat 45%. Tererul se preteaza pentru construing cladine cu destinatia; rezidentiala. Pret - 1.900.000euro~tva

9 l.ocalizare Titulescw - 3nga Grivitei - Bany Manta - Gara da Nord

bap docm 32018 Googhe  Tarma of st
street viewv | Cick pentru Zoom
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Utuma sctuslare & cfentet 1) 06 2006
http://www.imopedia.ro/anunt/teren-in-titulescu-bucuresti-
1787RUN1S

Comparabila 3

Teren - intravilan - Grivitei

Eupee Ing Glivta Q@ 1526rUNI02

‘7o Ll o0 €2.250.000

» Deschidere S0m

Teren de vanzare in Bucurasti, Grivitel, reper Gitvita, avand o supralata de 3000 mp s deschidera de S0 mi. . in
vecinatatea terenuiul se gasesc: supemnarket, banca, zona comenciala, autobuz, rath, motrouw. ID intern: 402,

]
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VO
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Comparabila 4 oy RN
LiRECH
Teren - intravilan - Titulescu ALTSTETE TEMRICA o
sireps Masaa B @ 3srRuni0e 8 it oA =

O A i ¢1.900.000

Teren intravian de varzxe in B = THuk repar Pasaul B avandt o fata de 2000 mp s
deschederss de 73 mi a frontur. Caractensticl teren POT 45 %, CUT 155 , Regim de inaitima P+6-8E , amprenta
manma 500 mp. 10 intem: IMOJ061
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Comparabila 5

Teren - intravilan - Gara de Nord
e nespeciticat © wrunwora

[RT] nirantan * 5 teren 460 m?

+ Deschiduie 15m » POT )] €480-000
« LUy 5 » Caupni qlectne 20v

* g DA * Lt zare DA

e Gane DA

450 MP - DESCHIDERE 15 M - ZOMA HERZE!

Vaptmmnmvmmlammwmommmamw.mw.hmduh
s:kbdvm..lmgnwalaldu‘mmpdodndumdcﬁm.lmulmuummhmmm
o i cu ciadini da inalt medie, MG i Cu ICCANLE pesie 45 m, Cu regim de

CoNStruine continua $au discontinuu, Conform cartificatutul de i ds au hul (POT)
m-u-mamsms.u-mnumuuu-uwuzutmnm(cunm-umzsummusmm

Tmmm:wdommnnm“u.m.hmmm 20 mp.

Froptiatatea esie daservita de toate utititatile. lar paditta ] hd O rex pantiu st
pentru eddficarea propriukil sediu reprezentativ da foma,

+ Fnsam curent alaciric 220V, apa, canalizare, gaze
Ynktdn
» ol wnabdl Siray amenajate, accas stradal

= Vaundlao plata, scoata, RATH, grum urban

* Acte F contr. vanza P h fud dobandit prin mostenre

+ Deslingn rendenta.centru de alacast,comereial hotel

[\Unlm )

e b B
http:/iwww.imopedif.ro/bucur é izde-
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GRILA COMPARATIILOR DE PIATA S
ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DEPIATA {TEREN)
Bemante de comparatie Sublect Comp 1 Conp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5
| Suprafata (conformacte} 339.00 1,000 2,000 3,000 2,000 460
Pret (oferta/vanzare) {Eurfmp) 1,000.00 950.00 750.00 950.00 ,043.48
Tip comparabia oferta oferta oferta oferta oferta
| Maria da negociere -5% -50.0 -47.5 -37.5 -47.5 -52.2
Pret negociat (eura/mp) 950 503 713 903 591
Drepturi de propriatate integral integral Integral integral integral integral
Valoarea ajustara (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 950,0 002.5 712.5 902.5 991.3
Restrictl legale fara fara fara fara fara fara
Valparea ajustare {%} 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 950.0 902.5 7125 902.5 991.3
Conditil de finantare cash @ash @sh cash cash cash
Vabarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Vabarea ajustare (EUR/mp) 0 0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 950.0 902.5 712.5 902.5 991.3
ConditH vanzare la pta t2 piata la piata b piata b pata fa piata
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00| 0.00
Pret ajustat 950,00 902,50 712.50] 902.50 991,30
— ]
Localizare Grivkel-Buzesti | GeivierBuzestl | Grivite-Buzesti | GrivitelBuzest! | Grivitel-Buzest! | Gara de Nord
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% -5%
Valbarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 -49.6
Pret ajustat 950,00 902.50 712.50 502.50 941.74|
e direct deschidere drum| deschidere  |deschidere drum{deschidere drum| deschidere
asfalat drumasfakat asfaktat asfalat drum asfaitat
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valbarea ajustare {EUR/mp) 0.0 0.0/ 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 950.00 502.50 712.50{ 902.50/ 941.74
nkravian
intraviian intravilan intravian intravian Intravilan
Destinatia (utilizarea terenuiul) - i constructi constructh constructi construct mnsit:it:, cu
Vakarez ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -5.0%
Vabarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 -47.1
Pret ajustat 950,00 902.50 712.50 %02.50 894.65
Utllitati toate utfitatile | toate utiitatie | toate utiitatiie | toate utitatie | toate utiitatie | toate utiktatie
Vabarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Vabarea ajustare (BUR/mp} 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
X 90350 VR 12 ] I -2 X1
POT =45% CUT| POT =65% CUT| POT =45% | POT =45% CUT [ POT 245% CUT| POT =60%
s =25 225 CUT =3,55 =25 =3,55 CUT 2,5
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.00/ 0.00 0.00 0.00 0.00
[Pret atustat 950,00 902.50!  712.50 202.59] 894,65
Forma, deschidere, d/A 36.00 20m 100 50 73 15.00
ajustare procertuala 0% +10% 5% -5% 0%
Valbarea ajustare (EUR/np) 0.00 -80.25 35.63 45,13 0.00
Pret ajustat 950.00 812.25 748.13 §57.38 894,65
Suprafata 339.00 1,000 2,000 3,000/ 2,000 460
|ajustare procentuala -10% -10% -10% -10% 5%
Valbarea ajustare (EUR/mp) -95.00 -81.23 -74.81 -85.74 -44.73
Pret ajustat 855.00 731.03 673.31 771.64 B849.92)
Total ajustare bruta 95.00 171.48 110.44 130.86 141.38
Total ajustare bruta procentuald 10.00% 20.00% 15.00% 15.00% 15.00%
Valarea estimata EURimp 45630
1,322,000 lsl curs BNR pl. 28.06.2017
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ficatie ajustari X X
Pret ajustat a fost aplicata o ajustare de -5% pantru tipul comparabiler-oferta 2 Tl C
Dreptur] de proprietate nu a fust aphcata nicko ajustare Intrucat toate conparabisle se refera b tranzactionarea draptubd de pti L : TN C;‘
Restricti legale nu 3 fast apicata nicio afustare intrucat toate comparabikele se refera B brarzactionarea i condhi de i 515~ 1= b )
Conditi de finantare nu 3 fost aplicata nic ajustare intrucat toate comparabilele se refera & tranzactiorarea in echivalent | 9 JLEDEA 2
Conditi vanzare nu a fost aplcata niclo ajustare intrucat toate comparabilele au fost tranzactionate sav au fost ofertal .
Locakzare a fost apiicata o ajustare de -5% pentru comparabila 5 considerata mel burna !

Acces nu au fost aplcate ajustari
Destinatia (utlzarea terenului) au fost aplicate ajustarl numeal pantru terenul intravilan
Utittat! nu au fost apicate ajustar
Parametrt tehnici nu au fiost aphcate ajustar
a fost aplicata 0 ajustare procentuala in functie de raportul dintre Afd conformcalcule, astfel pentru
Forme, deschidere, d/A terenurl cu deschideri superioare s-au aphcat corectii negative, lar pentru terenun cu deschideri
inferigare s-au aplcat corecti pozitive
a fost apiicata o ajustare procentuale in functie de suprafata conparabikel, astfel comparabilele cu
Suprafata suprafete mal marl au fost corectate pazitiv, ar comparabliele cu suprafete mel micl decat cea a
proprietatil sublect au fost corectate negatly.
— |
valoare medie 776.18 [ | |
mediana intervalului de valori 771.64
valoare maxima 855.00
valoare minima 673.31
valoare estimata 855.00

V comparatii de piata = 855 EUR/mp

4.4, Analiza rezultatelor. Opinia evaluatorului

In opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatile imobiliare la data de
28.06.2017 (1 EUR = 4,5630 lei) este de:

V proprietate = 1.322.000 lei ( 289.800 EUR)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele
privind valoarea sunt:

» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale
exprimate in prezentul raport, adica in ipoteza ca nu exista suprapuneri cadastrale si ca
terenul poate fi alipit parcelei vecine pentru care s-a obtinut autorizatie de construire a
unui centru comercial.;

» Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data
de 28.06.2017: 4,5630 leif 1 EUR;

> Valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat conditile in care s-a realizat

evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatta, evolutia cursului

leu/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul dolarului nu
este neaparat liniara;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

VVYyvYyY

Raportul a fost pregatit pe b H_ndardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru

reco date de catre A &ﬁ‘(ﬁéoeu ia Nationala a Evaluatorilor din Romania).
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5. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Lucrarea este executata de catre SC EGETRA CONSULTING SRL, care, impreuna
cu colaboratorii sai, a elaborat peste 2.000 de studii de evaluare.

Date de identificare ale evaluatorului:

- adresa: str. Alexandru Moruzzi nr. 9, bl. V54B, sc. C, et. 2, ap. 36, sector 3,
Bucuresti

- Telefon/fax: 021.322.35.16

- E-mail: egetra@gmail.com

- J40/M10911/1999; CUI 12487709

- Cont IBAN RO14 BUCU 0235 6352 2511 RO01 ALPHA BANK LIBERTATII
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Sub%_nif_@fmﬁL CONSTRUCT INVEST SRL, persoand juridicd romdnd, cu sediul in
Bucuresti, Calea Vicaresti, nr.391, et.2, camera 3, sector 4, inregistratd la Registrul Comerjului sub
nr.Jd0/5940/30.03.2005, avand CUI 17423943, reprezentatd legal prin administrator d-na Bidulescu
Daniela~Terezia, cetdjean romdan, domiciliats in Bucuresti, Aleea Cimpul cu Flori nr.4, bl.D26, sc.A,
et.3, ap.11, sector 6, identificata cu Cl seria RD nr.548986 eliberati de SPCEP S6 biroul nr.3 la data de
14.11.2007, CNP 2690916054723 si in baza Hotardrii AGA nr.4 din data de 25.09.2015. in calitate de
proprietard a urmitoarclor imobile si anume:

- teren, {iber de constructii, situat in Bucuresti, Str, Grivitei nr.88-90, sector 1. identificat cu
numir cadastral 200482 (nr. cadastral vechi 10839), intabulat in Cartea Funciard nr. 200482 (CF vechi
nr.35249) a Mun. Bucuresti, Sector 1, conform incheierii nr.24878/07.12.2005 eliberata de OCPI
Bucuresti ~ BCPI Scetor |, in suprafad de 1.022 m.p., ce are latwrile si vecindtifile previzute in
documentagia cadastrala (denumit in continuare Teren 1), .'

- teren, liber de constructii, situat Tn Bucuresti, Str. Grivitei nr.96-98, sector 1, identificat cu
numir cadastral 215237 (nr. cadastral vechi 20430), intabulat in Cartea Funciara nr. 215237 (CF vechi
nr.35165) 2 Mun. Bucuresti, Sector i, conform Incheierii nr.45964/15.06.2015 eliberatd de OCPI
Bucuresti — BCPI Sector |, in suprafafd de 1.691 m.p., ce are latrile si vecindtatile prevazute in
documentatia cadastrald (denumit in continuare Teren 2),

- teren, liber de constructii, situat in Bucuresti, Str. Grivitei nr.94, seetor 1. identiticat cu
numdr cadastral 218567 (nr. cadastral vechi 21354), intabuiat in Cartea Funciard nr. 218367 (CF vechi
nr.39798) a Mun. Bucuresti, Sector 1, conform Incheierii nr.45963/15.06.2015 eliberati de OCPI
Bucuresti — BCPI Sector 1, in suprafajd de 1.092 m.p., ce are lawrile si vecinatafile previzute in
documentatia cadastrald (denumit in continuare Teren 3),

- teren, liber de constructii. sitizat in Buewrcsti, Str. Grivigei nr.82-86, sector 1. idemificat cu
numir cadastral 240899 (nr. cadastral vechi 20301/1), intabulat in Cartea Funciard nr. 240899 (CF

vechi nr.99704) a Mun, Bucuresti, Sector 1, conform incheierii nr.330577/21.09.2000 eliberatd de




- teren, tiber de construcyii, situat in Bucuresti, Str. Grivitei r;f.sz-ﬁ'ﬁ sector 1, identi[‘g
numir cadastral 240900 (nr. cadastral vechi 20501/2), intabulat in Cartea Funciard or. "4090{)3’
vechi nr.99703) a Mun. Bucuresti, Sector |, conform [ncheierii nr.330577/21.09.2009 eliberatiak
OCP! Bucuregti — BCPI Sector 1, in suprafafd de 646 m.p,, ce are laturile si vecinatitile prewlzute

documentagia cadastrala (denumit in continvare Teren 3),

nr.§2850) a Mun. Bucuresti, Sector 1, conform Incheierii nr.396773/04.09.2008 eliberatd de OCPI
Bucuresti — BCPI Sector 1, in suprafatd de 879 m.p., ce are lawrile si vecinatijile previzute in
documentatia cadastrald (denumit in continuare Teren 6) si
- teren, liber de constructii, situat in Bucuresti, Str. Grivifei nr.94A, sector 1, identificat cu

numar cadasiral 218368 (nr. cadastral vechi 21335), intabulat in Cartea Funciard nr. 218568 (CF vechi
nr.39799) @ Mun. Bucuresti, Sector 1, conform Incheierii nr.45960/15.06.2015 eliberati de OCP!
Bucuoresti — BCPI Sector 1, in suprafatd de 242 m.p., ce are laturile si vecinditifile previzute in
documeniagia cadastrald {(denumit in continuare Teren 7),

in temeiul prevederilor art. 20 alin, | si art. 43 alin. | din Legea nr. 7/1996 a cadastrulut si a
publicitatii imobiliore, avand in vedere ca imobilele mentionate anterior sunt invecinate si conform
documentatiei si schitelor de alipire intocmite de ing. Serban Virgil-Florin, avand certificat de
autorizare seria RO-B-F nr.0039, categoria D, documentajie avizata prin referatul de admiterc eliberat
in baza cererii nr.87889/30.10.2015 de OCPI Bucuresti - BCPI Sector 1, prin Inspector de cadastru
Doina Pieleanu, am hotarat alipirea imobilelor, asifel inct pe viitor sa formeze un singur corp de
proprietate si anume:

terenul, liber de constructii, situat in Mun, Bucuresti, Calea Grivitei nr.82-86, 88-90, 92, 94,
944, 96-98, sector 1, identificat cu numir cadastral 267574, in suprafatd de 6.831 m.p., ce are laturile
si vecindtagile previizute in documentatia cadastrald, anexd la prezentul inscris.

Subscrisa DUAL CONSTRUCT INVEST SRL, prin reprezentant, deciar ¢ am dobandit
werenurile astiel:

terenul | prin cumpirare de la societatea comerciala NORD HOTEL&BUSINESS CENTER
SA. in baza Contractului de vinzare cumparare autentificat sub nr.3473 din data de 03.12.2005 de notar
public Costescu Nicolae Dragos din cadiul BNP Asociati Stroe Monica Stefania si Costescu Nicolae
Dragos din Bucuresti, constructiile existente pe acesta fiind demolate conform Autorizatier de
destiinjare nr.244/13/G/39415 din 03.11.2003 §i Procesului verbal de receptie la terminarea lucrarilor
ectorului 1 Bucuresti,

ne 1873/14.12.2006 ambele emise de Pri Tigy
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y '.-q - terenul 2, terenul 3, precum st terenul 7, in baza Proiectului de fuziline: prin’ absorbtje R

o T iy

u{&m cat sub nr.346/16.02.2015 de notar public Maria Amalia Tudor din cadrul SPN ,ETICA™ diif C?"m .
bl [t tih

i, prin care o fost absorbita societaten comerciala CEE PROPERTY INVEST ROMANIA SRI Uitk =

e

‘{,J;Rgﬁg’a'% aruia s-a transferat in intregime patrimoniu] acesteia, 2 { W/\_,/
é?;?’*i‘) % enul 4 si terenul 3, prin cumpdrare, de la societates comerciali NORD HOTEL&BUS INESS |
: C%’ TSRS SA, in baza Contractului de vanzare cumpdrare autentificat sub nr.3476 din data de

E,;?ﬁ“:(jgge 05 de notar public Costescu Nicolae Dragos din cadrul BNP Asociati Stroe Monica Stefania si

Costescu Nicolae Dragos din Bucuresti, iar

- terenul 6 prin cumparare, astfel: de la Ivinescu Elena si lonescu Maria Elena. in baza
Contraciului de vinzare tumpdrare autentificat sub nr.2412 din data de 01.09.2012 de BNP llie Laura
Marcela din Bucuresti, de Ja Voiculescu Cristian-George, in baza Contractului de vinzare cumpdrare
dutentificat sub nr.2413/01.09.2008 de BNP llie Laura Marcela din Bucuresti, de la Voiculescu Florina
Maria, n baza Contractului de vanzare Cumpdrare autentificat sub nr.2411/01,09.2008 de BNP llie
Laura Marcela din Bucuresti, de la Radulescu Gheorghe-Rasvan Zamfir, in baza Contractului de
vanzare cumpirare autentificat sub nr.2415/01.09.2008 de BNP [lje Laura Marcela din Bucuresti $i de
la Pangit lon, in baza Contractului de vinzare cumpirare autentificat sub nr.2414/01.09.2008 de BNP
lic Laura Marcela din Bucuresti.

Subscrisa, DUAL CONSTRUCT INVEST SRL, prin reprezentant, declar pe proprie
raspundere, cunoscand prevederile art. 326 C, pen. cu privire la talsul in declaragii, ca terenurile ce fac
obiectul prezentului inscris sunt in circvitul civil, nu au fost trecute in patrimoniul statului prin vreun act
normativ, nu sunt afectate de nici o indisponibilitate legala say conventionala, nu sunt grevate de
procese, sarcini sau servituii si nici de constituirea altor drepturi cum ar . cu titly de exemplu: uzufruet,
privilegii, ipoteci, asociere, drepturi de preferinta sau ajte asemenea similare, nu au fost si nu sunt

instrainate in favoarea vreunei persoane fizice sau juridice, nu fac obieciul vreunui litigiv de orice

. natura afku pe rolul instantelor judecatoresti. nu fac obtectul vreunei excewtari silite, nu fac obicctul

vreunei revendicari in baza Legii nr. 10 /2001 sau a altor legi speciale, nu au fost aduse ca aport la
capitalul social al vreunei societati comerciale, nu sunt promise. donate sau ipotecate nici prin act
autentic nici prin act sub semnatura privatd, asa cum rejese si din extrascle de carte funciari pentru
autentificare eliberate in baza cererjlor nr.87931, nr.87929, nr.87926. ne.87913, nr.87912. nr.§7911 si
nr.87909 toate din data de 30.10.2015 de QOCPI Bucuresti - BCPI Sector |.

laxele si impozitele asupra imobilelor ce fac obiectul prezentului act de alipire sum plitite la zi
conform certificatului de westard fiscald nr. 393686/03.11.2015 emis de Directia Generali Imposite si

l'axe Locale Sector | Bucurest,
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Prezentul act de alipire s-a intocmit in baza Certificatuluj de urbanism nr.T435/1362725 &mis de
Primaria Sectorului | Buctiresti din data de 29.10.2015.
in conditiile previzute de at, 34 din Legea nr, 7/199¢ cu modificarile g completdrile ulter
$1 perd, capdl din Protocoluy| nr.1404/26.04.2010 incheiat cu Agenfia Nationaly de Cadastri®
Publicitate Imobiliar, notarul public va comunica prezentul act in vederea inscrierii la OCP! Bucur
~BCPI Secior 1.
Subsemnata, Badulesey Daniela-Terezia in calitate de reprezentant al societdfii comerciale -
DUAIL CONSTRUCT INVEST SRL, declar ¢a inainte de semnareq prezentului inscris. .

comerciald, drept pentry care semnez mai jos.
Redactar si autentificat 1a SPN ILIE LAURA MARCELA si ANA-MARIA NAIDIN, intr-un
exemplar originai depus la arhiva birouluj notarial §i 6 (sase) duplicate, din care 4 (patru} s-au cliberat

Partii, 1 (tnu) pentru OCP] Bucuresti — BCPI Secior I, iar 1 (unu) duplicat se vg depune la arhiva

™
biroului notarial. impreund cu originajul., I
SEMNATURA, DRCTA
8.5. BADULESCU DANIELA-TEREZIA D !

in calitate de reprezentant legal al societatii comerciale

DUAL CONSTRUCT INVEST SRL / u,hD M
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RA MARCELA 5i ANA-MARIA NAIDIN

A oD e anctionare nr, 2/3332/05.01.2015
%%%;ﬂ@ﬂucurc;ﬁ. B-dul, dMagheru nr, 43
k—Mﬂndlum, et, 3, ap. 14, Sector 1

Tel: 021.317.42.02

Fax: 021.317,42.22
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) INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1782
| ANUL 2015, LUNA NOIEMBRIE, ZIUA 03

In fagn meq, ILIE LAURA MARCELA, notar public, la sediul biroului s-a prezentat:

- Biduleseu Daniels-Terezin, cetitean roman, domiciliata in Bucuresti, Aleea Cimpul cu Flori
ned. bLD26, sc.A, et.3, ap.11, sector 6, identificati cu CI seria RD nr.548986 cliberatd de SPCEP S6
biroul nr.3 la data de 14.11.2007, CNP 2690916054723, in calitate de administrator in cadrul DUAL
CONSTRUCT INVEST SRL, persoani juridicd romdnd, cu sediul in Bucuresti, Calea Vicarest,
nr.391, el.2, camera 3, sector 4, inregistratd la Registrul Comertului sub nr, 140/5940/30.03.2003, avind
CUI 17423943 5i in baza Hotdrdrii AGA nr.4 din data de 25.09.2015,

care dupd citirea actului, a declarat ca i-a inteles continutul, ca cele cuprinse in acl reprezintd
voinja sa, a consimiit la autentificarea prezentului inscris $i a semnat unicul exemplar si douii ancxe.

[n temeiut art. 12 lit, b din Legea natarilor publici si a activitaii notariale nr. 36/1995.
republicatd, cu modificirile ulterioare,
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
S-a perceput taxa ANCPI in suma de 60 lei cu chitan(a nr. 0687294 /201 5.
S-a perceput onorariul de 5000 leisi 1200 lei TVA. cu chitanta nr. 304 1/2013.

@ NOTAR PUBLIC,
S.S. ILIE LAURA MARCELA.

Prezentul duplicat s-a intocmit in 6 exemplare, de ILIE LAURA MARCELA. notar public. astazi. data
awtentificarii actului, si are acceasi ford prabanta ca originalul si constiwie titly executoriu in conditiile
legii.

NOTAR PUBLIC,

ILIE ] w }_RCELA.
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M Inchelere Nr, 116169 /29-11-2016

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUCURESTI

G & TR
?«‘.ﬂ:ﬁ'ﬁ:ﬁ“’ \ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sectorul 1 DIRECTH
il A e‘
§ LRLCA

Dosarul nr. 116169 / 29-11-2016.

INCHEIERE Nr. 116169 : L%w

Registrator: Adamov Camelia Asistent: Aliman Daniel
Asupra cereril introduse de SPN MONICA POP St ASOCIATH domicillat In Loc. Bucurest|

Sectorul 2, Bdul Dacla, Nr. 107, jud. Bucurest! privind Rectificare in cartea funciara, in baza:

-Act Administrativ nr.-/28-11-2016 emis de -

flind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.

7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu

documentul de plata:

pentru servicjul avand codul 251p
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista Impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererli cu privire la:

- imobliul cu nr. cadastral 267574, inscris In cartea funciara 267574 UAT Bucuresti Sectorul 1
avand proprietarii: DUAL CONSTRUCT INVEST SRL in cota de 1/1 de sub B.10, $.C. DUAL

de sub B.8, DUAL CONSTRUCT INVEST SRL in cota de 1/1 de sub B.9, :

- Potrivit art. 913 Cod Civii se indreapta eroarea materlala din prezenta CF in sensul ca: - dreptul
de ipoteca, inscris sub C-5 priveste teren si nu "constructii viitoare"; - actlvarii pozitiei C-11
indreptare eroare materiaia. asupra A.1 sub C.12 din cartea funclara 267574 UAT Bucuresti

Sectorul 1;

Prezenta se va comunica partilor:
Pop Monica
5pn Monica Pop Si Asociatii

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imoblilara Sectorul 1, se inscrle in cartea funciara si se solutioneaza de

catre registratorul-sef
sData solutionarii,

05-12-2016

Asistent Registrator,

Aliman Daniel

sl semnatura)

*) Cu exceptia situatlilor prevazute la Art, 62 alin, (1) din Regulamentul de avizare, eceplie si inscriere in

evidentele de cadastru si carte funclara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

A/ h IERE T\ 0‘//

Documentut con;ﬁie date cu car?!.‘tve‘am"‘onél. protefate de prevederile Legif Nr. 677/2001. P
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2¥13325 Carte Funclard Nr. 267574 Comuna/OragMunlcigiu: Bucur ctorul 1
> EXTRAS DE CARTE FUNCIARA @ 116169

| :
-4 PENTRU INFORMARE T

I Anul | 2016

Fenwnenes  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliari BUCURESTI
Matmamssds  Biroul de Cadastry i Publicitate Imobiliara Sectorul 1

- rmiy
Th TeHKIZA

AIRGA 2
A. Partea |. Descrierea imobilulu} : 3
TEREN Intravilan U'/[@L«V

A'dresa: Loc. Bucurest! Sectorul 1, Str Calea Grivitef, Nr. 84-98, Jud. Bucuresti

N"_'E N cimarstl'a' Supratata® (mp) Obsarvatli / Referinte
Din acte: 6.831
Al 267574 __Masurata: §.831

B. Partea Il. Proprietari sl acte

Iﬁscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reaje Referinte

88909 / 03/11/2015

Act Notarlal nr, 1782, din 03/11/2015 emls de ilie Laura Marcela (Dosar cadastru nr, 87889/2015 avizat de
OCPI Bucurest| - Serviciul Cadastru):

Se inflinteaza cartea funciara 267574 a Imobilulul cu numarul Al/C23
cadastral 267574/Bucuresti Sectorul 1, rezultat din alipirea
urmatoarelor imobile:~-nr.cad.10839 {Id electronic 200482) din cf,
35249 (id electronic 200482) care se sisteaza;~-nr.cad.25420 (id
electronic 234061) din cf.82850 {id electronic 234061) care se
B1 sisteaza;~-nr.cad.20501/1 (ld electronic 240899) din cf.99704 {id

electronic 240899) care se sisteaza;~-nr.cad.20501/2 (Id electronic
240900) din cf.99705 (id electronic 240300) care se sisteaza;~-nr.cad.,
21355 (id electronic 218568) din cf.59799 (id electronic 218568) care
se sisteaza;~-nr.cad.21354 (id electronic 218567) dIn cf.59798 (id
electronlc 218567) care se sisteaza; ~-nr.cad.20450 (id electronic
215237} din ¢f.55165 (id electronic 215237) care se sisteaza:

Coﬁtract Vanzare-Cumparare nr. 3475, din 05/12/2005 emis de B.N.P. COSTESCU NICOLAE DRAGOS

DECLARATIE AUTENTICA nr. 3513/09.12.2005 emis de B.N.P. COSTESCU NICOLAE DRAGOS:):
g2 (/ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin CUMPARARE, cota Al

actuala 1/1

1) S.C. DUAL CONSTRUCT INVEST S.R.L.

VANZARE-CUMPARARE nr., 2412;’01.09.2008 emis de BNP ILIE LAURA MARCELA:CONTRACT VANZARE-
CUMPARARE nr. 2413/01.09.2008 emls de BNP ILIE LAURA MARCELA;CONTRACT VANZARE-CUMPARARE nr.
2414/01.09.2008 emls de BNP ILIE LAURA MARCELA;CONTRACT VANZARE-CUMPARARE nr. 2415/01.09.2008

RECTIFICARE nr, 9058/15.09.2008 emis de BNP ILIE LAURA MARCELA;INCHEIERE RECTIFICARE nr. 9057/15.
09.2008 emis de BNP ILIE LAURA MARCELA;INCHEIERE RECTIFICARE nr, 9056/15.09.2008 emis de BNP ILIE

ILAURA MARCELA;):

83 Intabulare, drept de PROPRIETATE Cota: 1/1, dobandlt prin Al
CUMPARARE, cota actuala 1/1

1) SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 234061 /Bucuresti Sectorul 1, Inchelerea nr. 396773din 04-09-2008

Actnr. -, din emis de ;

Asupra Imobilulul Identificat cu numarul cadastral 10839 inscris sub Al
PI/1 in CFl 35249, in baza Autorizatiei de desfiintare nr.
244/13/G/39415 din 03.11.2005 emlsa de Primaria Sectorului 1
Bucurestl, a Documentatiel cadastral 249808 din 05.08.2009

. A% =5
B4 {avizata de OCP| Bucuresti si a Proc 'fuﬁverbq[?d'@ :
JONSTR l.i'gfr,,'5 SA

SC DUAL CONSTRUET INVEST $RL, frmand a's¢ kfettha radierea
constructiei de sub Bl/1 fa momentul drefentarii“tro esul‘iverbal de

Ve i p
Document care contine dale cu Xaracte 7S, é’!,} protejatd de prevederile Legli
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Carte Funclard Nr. 267574 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 1

Inscrier privitoare la dreptuf de proprietate si alte drepturl reale Referinte

receptfe care contine avizul reprazentantului primariei,
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 200482/Bucuresti Sectorul 1, incheierea nr. 289808din 05-08-2009
Contract Vanzaré-Cumparare nr. 3476, din 05/12/2005 emis de B.N.P, COSTESCU NICOLAE DRAGOS]
(DECLARATIE AUTENTICA nr. 3513/09.12.2005 emis de B.N.P, COSTESCU NICOLAE DRAGOS;DECLARATIE
AUTENTICA nr. 1454/18.09.2009 emis de BNP ILIE LAURA MARCELA;DOSAR CADASTRU nr., 330577/21,
09.2009 emis de OCPI BUCURESTI:);
B5 “ntabulare. drept de PROPRIETATECoLa: 1/1, dobandit prinl Al ]
DEZMEMBRARE, cota actuala 1/1
1) S.C. DUAL CONSTRUCT INVEST S.R.L. ! "4
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 240899/8ucuresti Sectorul 1, incheleréa nr. 3305 77din 21-08-2009
| BE Intabulare, drept de PROPRIETATECota: 1/1, dobandit prln[ Al
DEZMEMBRARE, cota actuala 1/1
| 1} 5.C. DUAL CONSTRUCT INVEST S.R.L. :
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 240900/Bucurest! Sectorul 1, inchelerea nr. 330577din 21-09-2009
{Autorizatie Desfilntare nr. 243?13/6759415. din 0371172005 emis de PRIMARIA SECTORDLUT 1 BUCURESTI
{PROCES-VERBAL RECEPTIE nr. 1/05,02.2010 emjs de PRIMARIA SECTORULUI 1 BUCURESTIL):
7 |desfiintare constuctle, cota actuala 1/1

B Al

1) SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL
DBSERVATH: pozitle transcrisa din CF 200482/Bucurest Sectorul 1, inchelerea nr. 153332dln 26-02:2010

Act Administrativ nr. PROIECT DE FUZ] NE PRIN ABSORTIE NR, 346, din 16 2/2015 emis de BNP MARIA
AMALIA TUDOR (CERTIFICAT DE INREGISTRARE MENTIUNI SI CERTIFICAT DE RADIERE EMISA DE O.N.R.C.Y;
B8 Intabufare, drept de PROPRIETATEcu titiu de fuziune prin absorbtie, Al
dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

| 1) DUAL CONSTRUCT INVEST SRL . CiF:17423943

OBSERVATII: pozitie transerisa din CF 21 8568/Bucurest! Sectorul 1, incheierea nr. 45960din 15-06-2015
Act Administratlv nr, PROIECT DE FUZIUNE PRIN ABSORBTIE NR. 346, din 16/02/2015 emls de BNP MARIA
AMALIA TUDOR (CERTIFICAT DE INREGISTRARE MENTIUN! SI CERTIFICAT DE RADIERE, EMISE DE O.N.R.C.});
Al

BO intabulare, drept de PROPRIETATECY &itiy de fuzlune prin absorbtje,

dobandit prin Conventle, cota actuaia 1721

1) DUAL CONSTRUCT INVEST SAL , CIF:17423943 .
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 218567/Bucurest! Sectorul 1, inchelerea nr. 45963din 15-06-2015

| g1g |Intabuiare, drept de PROPRIETATECU titlu da fuzfune prin absorbtle, Al

dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

1) DUAL CONSTRUCT INVEST SR , CIF;17423943

OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 215237/Bucurest! Sectond 1, Inchelerea nr. 45964din 15-06-2015
Act Notarfal nr. 1947, din 14/08/2015 emls de BNP MARIA AMALIA TUDOR {act administrativ nr, 64257/11-08-
2015 emis de QCPI BUCUREST:}:

se noteaza actualizarea informatiflor tehnice cu privire la limitele Al
B11 |proprietatii, respectiv modificarea suprafetei prin diminuare de la

| 1709 mp la 1691 mp,
OBSERVATI: pozitle transerisa din CF 215237/Bucurest! Sectorui 1, Inchelerea nr. 67808din 24-08-2015

Act Administratlv nr, 1948, din 14/08/2015 emis de BNP MARIA AMALIA TUDOR (act administrativ nr.
64259/11-08-2015 emis de OCPI BUCUREST!);

iB12 /58 noteaza actualizarea documentatie] ca astrale cu rectificarea Al
| limite] de proprietate si modificarea suprafetel

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 21 8567/Bucurasti Sectorul 1, Inchelerea nr. 67811din 24-08-2015
Act Notarfal nr. 1949, din 14/08/2015 emls de BNP MARIA AMALIA TUDOR {act administrativ or, 04260/11-08-
2015 emis de OCPI BUCURESTI:);

p13 [5€ noteaza actualizarea informatillor tehnice ca urmarea rectificari| Al
limitel fara modificarea suprafate
OBSERVATIL: pozitle transcrisa din CF 218568/8ucurest! Sectorul 1, Inchelerea nr, 67812din 24-08-2015
Act Notarial nr, 1951, din 14/08/2015 emls de BNP MARIA AMALIA TUDOR (act administrativ nr. 64261/11-08-
2015 emis de OCP| BUCUREST:):
Se noteaza actualizarea Informatiiior tehnice si modificarea suprafetel Al
B14 |imobilului prin diminuare pana la 879 mp pentru a se elimina
suprapunerile cu loturile vecine.
OBSERVATI: pozitle transerisa din CF 234061/Bucurest! Sectorul 1, Inchelerea nr. 6§7813din 24-08-2015
Act Notarial nr. 1950, din 14/08/2015 emis de BNP MARIA AMALIA TUDOR {documentatie cadastrala nr
67816/2015 avizata de OCPIB):

se noteaza actualizarea informatiiior tehnice In urma rectificarii limite] Al
815 |Imobllului si a modificaril suprafetel masurate de la 1028 mp la 1022
| m

.OBSERVATM: pozitle transcrisa din CF 200482/8ucurest! Sectorul 1, Inchelerea nr, 678160in 24-08-2015
Act Notarial nr. 1952, din 14/08/2015 emis de BNP MARIA AMALIA TUDOCR {act adminlstrativ nr. 64262/17-08-

2015 emis de OCPI BUCURESTI;): ST

5 . S )
se noteaza actualizarea informatarte nige s/ diriinuarea suprafetel a1 <2 N
1818 limobilulul de la 1272, la 1258 fracst s ) o T DG
OBSERVATI: pozitfa trafscrisa fin 408389/Busurest! Sectorul 1, inchelerea nr, 67817din 24-08-2015 5/:/ % o

Act Administrativ nr. 64253, din\11/§18/20]5 fnis de QCRI'BYCURESTI (act natarial nr. 1953/14-08-2015 e

TN} T =1
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Carte Funclars Nr. 267574 Com una/Orag/Munlicipiu: Bucurest! Sectorul 1

inscriert privitoare Ia dreptul de proprietata si alte drepturi reale

Referinte

de BNP MARIA AMALIA TUDOR;);

se noteaza actualizarea documentatie] cadastrale in sensul rectificar]

Al

i B17 |Ilmltel de proprietate, cu modificarea suprafetej de ta 649 mp la 646
| me si cu indreptarea eroril materiale asupra categorlel de folosinta |
OBSERVATIH: pozitle transcrisa din CF 240900/Bucurest| Sectorul 1, Inchelerea nr, 678] 8din 24-08-2015

g

94116 / 19/11/2015

'OCPIB);

Act Administrativ nr, 137201 {13871, din 16/1172015 emls de (Doc cadastrala nr 94116/2015 emls [ (20t I

TENRICA

{5e noteaza actualizarea Informatillor tehnice prin_ definltivarea!

25 (2dresel postale pentru imobilul identificat cu numarul cadastral
26'7?7?. pentru care s-a acordat numarulul postal 84-98 pe Calea
1Grivite

Al

108291 / 04/11/2016

Jbpe

Act Administrativ nr. 21/1381697, din 21/01/2016 emis de PMB:

e noteaza autorizatia de construlre nr 1/1381697/21.01.2016 emisa
de PMB, pentru ansamblul denumit "The Mark - Grivita Tower", format
B26 din 2 cladiri unite cu corpurl de legatura in regim de Inaltime

35+P+14E+et, th, pentru functiunea de birour! si restaurant la parter|
sl 35+P+6E, cu functiunea de birourl, cu sali de reuniuni, servicii sl
restaurant, amenalarea inclntel, impre muire separativa J

r

Al

Act Administratlv nr, 17/1381694, din 21/01/2016 emis de PMB;

]Se noteaza autorizatla de construlre nr 17/1381694/21.01.2016 emisa
de PMB, pentru ansamblul denumit “The Mark - Grivita Tower", format
g27(din 2 cladirl unite cu corpuri de iegatura in regim de Inaltime

35+P+14E+et. th, pentru functiunea de blrourl sl restaurant la parter
si 354 P+6E, cu functiunea de birourl, cu sali de reuniuni, servicli si

Al

L restaurant, amenajarea incintel, imprejmuire se arativa
Act Naotarial nr. 2745, din 03/11/2016 emis de POP MONICA;

BZB?SE noteaza Interdictiife de Instralnare , grevare sl demalare In
favoarea Unicredit Bank Austria AG

Al

{Act Notartal nr. 2746, din 03/11/2016 emis de POP MONICA;

| 829 Se noteaza Interdictille de instrainare, grevare si demolare In favoareal
Unicredit Bank Austria AG |

Al

C. Partea Ill. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
drepturi reale de garantie sl sarcini

Referinte

108291 / 04/11/2016

Act Natarial nr. 2745, din 03/11/2016 emis de POP MONICA;

cs Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:54000000 EURsI celelalte
abligatll de plata aferente creditulul

Al/C.11,C12

1) UNICREDIT BANK AUSTRIA AG

c6 Inscrierea provizorie, drept de IPOTECA, Valoare:S4000000 EURasupra
constructiilor viitoare

Al/CI1

1) UNICREDIT BANK AUSTRIA AG

se noteaza ipoteca mobillara ce poarta asupra chirlilor sau arenzilor
prezente si viitoare
) produse de un imobil, precum sl asupra indemnlzatiilor platite in
c7 temeiul unor

contracte de asigurare cu privire la plata acestor chirli sau arenz|
conform art, 2379 al 2 sl art 2388 din Codul Civil in favoarea
Unicredit Bank Austria AG, pentru garantarea sumei de 54.000.000
EURO

Al/Cl11

Act Notarial nr. 2746, din 03/11/2016 emis de POP MONICA;

cs Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:2000000 EURplus celelalte
cbligatii de plata aferente creditului

Al

1) UNICREDIT BANK AUSTRIA AG :

- |Inscrlerea provizorie, drept de IPOTECA, Valoare:2000000 EURasupra
C9 |constructiflor viltoare; plus celelalte obligatil de plata aferente
creditulul

Al

1) _UNICREDIT BANK AUSTRIA AG

se noteaza ipoteca mobillara ce
prezente sl viitoare

produse de un imobil, prec
C10 |temeiut unor '
contracte de asifudare c
conform art, 23¥9 a| 2

poarta asupra chirillor sau arenzilor

nizatiilor platite in

B = "-?’J/
eﬁaﬁ& hdg’ chirii sau arenzl
art /2388.din :Gi;d & in favoarea

Al/C11

Q’\)
3
=
2
5
%

(%

/"

T

dfd oy

Document care conting da;e\ cu

! I
fac rpers'qnal/ prptejage de prevederile Legii

Pagina 3 din 6 SR>

\m‘ X&wg /
: "‘\E’;-,;El;K




Carte Funciar3 Nr, 267574 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 1

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,

' drepturl reale de garantie si sarcinl
Unicredit Bank Austria AG, pentri garantarea creditulul de 2.000.000
EURO plus celelajte obligatii aferenta
112774 / 21/11/2016 i
Act Administratlv nr. 108291, din 04/11/2016 emls de BCP! SECTOR 1 BUCURESTI;
se indreapta eroarea materiala strecurata in cuprinsui prezentei carti AljC12 .
funciare si inchelerea nr.108291/04.11.2016, In sensul ca se elimina o .
de la C5 si C6 mentiunea "plus celelalte obligatii de plata aferente LTI
creditulul”, deoarece suma de 54.000.000 EURO este suma maxim e
C11 |garantata(care cuprinde atat creditul cat si abligatiile aferente); 1a C7 ] ST R

se mentloneaza ca ipoteca mobiliara s-a constituit pentru garantarea
sumei de 54,000.000 EURO, Iar Ja C10 Ipoteca mobillara s-a constitult r | 'E’ex‘/?

Referinte

pentru garantarea creditului de 2.000.000 EURD plus celelaite obligatii
aferente

116169 / 29/11/2016

Act Administrativ nr. -, din 29/11/2016 emis de -;
Potrivit art. 913 Cod CIvil se Indreapta eroarea materiala din prezenta Al
C12 CF in sensul ca: - dreptul de Ipoteca, inscris sub C-5 priveste teren si

nu “constructii viitoare®; - activarli pozitiel C-11 indreptare eroare
materiala,

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Pagina 4 din 6




Carte Funciars Nr, 267574 Comuna/Oras/MunIcip!u: Bucuresti Sectorul 1
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Suprafata
Nr cadastral masufata (Enp)* Observatll / Referinte
267574 6.831

* Suprafata este determinatd in planui de proiectle Stereo 70,
S e IR MR Ry O #ﬁﬁéﬂﬂiﬁﬁﬂ ‘ﬂiﬂﬁBlL%'?mﬂﬁﬁféﬁ' i i R L e 3 d ,_.

g

O .
5\
343180
gre—am—s 2
& 1
47
_ P
=2 ) 242166
50'-_‘.-¢—--—£' .
4 .
34434 _i/
18 287574
t9 45
43,
42

242263

Date referitoare la teren
Crt Categorie Jintra Suprafata
folosingd vilan| (mp)

1] cutl In T e831 . . .
constructli

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Tarla Parceld Nr. topo Observatll / Referinte

Punct| Punct Lungime Punct) Punct Lungime Punct{ Punct Lunglme
inceputsfarsit segment| |inceput|sfarsit segment| | inceput|sfarsit segment
1 2 3.457 2 3 13.239 3 4 0.198

4 5 . 0.393 5 6 12.083 6 7 0.623

7 8 20.085 8 9 13.015 9 10 3.046

10 11 2.279 11 12 0.499 12 13 8.148

13 14 6.71 14 15 8.991 15 16 3.865

16 17 0.488 17 18 60.487 18 19 5.139

19] 20 14.312] L7\ 5 1.412 21 22 12.592

22 23] 5183/ LR, 3.205 24 25 2.189

Document care contine date cu caracter B anal, )Evateja te de prevederile Legii




Carte Funclarad Nr. 267574 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 1

Punct| Punct Lungime Punct] Punct Lungime Punct| Punct Lungime

inceput|sfarsit segment| | inceputisfirsit segment| | incaput|sfarsit segment
25 26 2.599 26 27 3.128 27 28 13.777
28 29 11.295 29 30 15.8 30 31 13.586
31 32 2.063 32 33 19,812 33 34 26.736 :
34 35 7.431 35 36 11.244 36 37 0.01 ,
371 38 3.343 38| 39 8.43 39 40 29720
40 41 0.273 4] 42 7.57 42 43 3.638 R
43 44 0.338 44 45 3.169 45 46 18.23]
46 47 11.634 47 48 4.608 48 49 4,102 W\P
49 50 21.393 50 51 10.917 51 52 ; 5.398
52L 53 3.166 53 1 B.948

** Lungimlle segmentelor sunt determinate in pianul de proiectie Stereo 70 sl sunt rotunjita la 10 centlmetri.
**« Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mlcl decit valoarea 10 centimetri,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitlile in vigoare din cartea funciar orlginala, pastrat3 de acest
birou. :

Prezentul extras de carte funclara este valabil la autentlficarea de citre notarul publle a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, lar informatiile prezentate sunt
susceptiblle de orice modificare, In condltiile legit.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imoblliara cu codul nr. 251P.

Refer%'
W sl semnétura)

Data solutlonarii,
05-12-2016
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI
Primar General

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE . “L&? s

Nr. 2171381697 din 2404, 2016 LAY

Ca urmare a cererii adresate de SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL - J40/5940/2005 cu sediul
in judeful -, municipiul Bucuresti, cod postai ........ » Sectorul 4, Calea Vicaresti nr. 391, bloc -, sc. -,
et. 2, camera 3, telefonffax........ , e-mail ........... , inregistratid la nr, 1356160/28.08.2015 si
completatd la nr. 1379773/03.12.201 3, nr. 1379778/03.12.2015 $i 1381697/10.12.2015,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executsrii lucrérilor de
constructii, cu modificérile §i completarile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA :

EXECUTAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE pentru:

ansamblu denumit , The Mark — Grivita Tower" format din dou3 cladiri unite cu corpuri de legaturs in regim de
Indltime 38+P+14E+EL.Th, pentru funcfiunea de birouri cu restaurant ja parter gi 38+P+6E cu func)lunea de
birouri, cu sali de reuniuni, servicii §i restaurant, amenajarea incintei, Imprejmuire separativé, Parcare garara in
Incinta: 340 locuri. Ansamblyl se va realiza in mai multe elape, denumite In documentatfa tehnica ,FAZE".

retras cu functiuni: garaje gl spafil tehnice In cele 3 subsoluri, hol acces gf receptle, restaurant (in
principal pentru salariatl gi ocazional pentru public) i spatll tehnice ia parter, birouri la etajele 1+14 g
spatil tehnice Ia etajul tehnic retras, inclusiv instalatiile interioare aferente §i amenajarea Incintei.
Parcarealgararea in incinti: 168 tocuri in subsoluri §i 31 locurl Ja sol amenajate temporar pana la
realizarea celei de-a doua cladisj ~ FAZA 2 - cind se vor reloca, Ac=889,50mp, Ad=28332,95mp din care
10253,85mp subsoluri. Categoria de important3 a cladirii: ,C".

Imobilul intravilan din Calea Grlviei nr. 84-98, sector 1, compus din: teren in suprafaté total3 de 6831 00mp rezultat prin
alipirea a sase parcele adiacente, proprietate paricularéd persoand juridica conform Actului de Alipire autentificat sub nr.
1782/03.11.2015 ia BNP Ifie Laurs Marcela i teren concesionat In suprafatd de 1500,00mp conform Contractului de
concesiune nr. 221/25.04.2013 autentificat sub nr, 83/25.04.2013 ia BNP .Lidia Barbulescu si loana Ruxandra Victoria
Chatz}ﬁﬂppldls' st actels adifionale ta el nr. 1, 2 31 3 autentificate sub nr. 29/08.02.2014, 234/19.06.2014 §i 356/02.07.2015
la acelagi notariat.

Imobilul are numar postal unic 84-98 pe Calea Grivitel conform Certlficatulut nr. 1378328/14904/04.12.2015 eliberat de
PMB, Directia Patrimoniu, Serviciul Cadastru,

Conform PUG-MB, aprobat cu HCGMB nr. 269/2000, imobilul este cuprins preponderent in subzona CP1 -
subzon3 centrala situata in limitele zonei de protectie a valorilor istorice xizarhitectura! urbanistice in care se
mentine configuratia tesutului urban traditional i parfial in subzona CA2 - subzona centrald cu functiuni
complexs, cu cladiri de Inaltime medie, mare $i cu accente peste 45 metri, cu regim de construire continuu sau
discontinuu, situats in afara limitalor zonel protejate.

Conform PUZ Zone Conslruite Prolejate aprobat cu HCGMB nr. 279/2000 imabilut este cuprins preponderent
in zona protejatd nr. 02, strads traditionald comercials, Calea Grivitei, cu grad de protectie maxim - se
protejeaza valorile arhitectural urbanistice, istorlce si de mediu natural In ansamblul lor: trama stradata, fondul
co;\struit, caracterul i valoarea urbanistica. Sunt permise interventlii care conservd i potenteazd valorile
existenta,

Prin PUZ ,Calea Grivitei - Str. Buzestl — Str. Polizu, Sector 1" aprobat cu HCGMB nr. 255/29.09,2010
sunt permise funcliunl publice municipale si supramunicipale, hotel, birouri, servicii financiar-bancare, mulliplex-
cinema, comert, servicil, locuinte, parcaje subterane.

Pentru subzona A2a; POT max.=70%, CUT max.=3,6, H max.=32m, H cornisa 1=11m,

Pentru subzona A2b: POT max.=70%, CUT max.=3, Hmax.=32m, H cornisa 1=11m cu accent volumetric la
intersectia Grivita-Buzegti - Hmax.=70m.

Canstructia 35+P+14E+ET retras va avea structura de rezistents alcatuits din: )

Infrastructura: fundatii radier general in incint3 de pilofi forafl solidarizali la partea superioara cu grinda de
coronament si pereli mulai din beton armat, cutie rigid& subsoluri din beton armat (pere;!) st plangee). Zona de
influenta a excavatlei adanci nu depaseste limitela proprietétil conform NP 120/2014.

Suprastructurs; de ti{) dual, cu nucle ; i cadre periferice din baton armat, grinzi metalice colaboranle
cu plangee dald din beto O Beniral &ste un tub din beton armat alcatuit din doud pérti In forma de
U legate Intre ele cu buiandrugi j il iy ‘e realizeaza tuburile din beton armat als lifturilor. La nivelut
tehnic s-a prevazut sl o zona a c/;qraij.l&ta{pggﬁarinzi) va fi metalic4.

Vo, - — LY <

A

20

n‘m}\i. Roméania
i

LTS SRS
D042, sécf

Spiaiul Independentel gect
L

Tel.: 021.305.550017
hiip:/iwww.pmb.




Acoperig tip terass termohidroizolats, ocazional circulabila pentru Tntretinere, Inchideri vitrate din tamplarie de
alurnlr_liu Cu rupere de punte termica, geam termorezistant gl jaluzela active, Compartimentari din panouri
maleriale ugoare pe schelet metalic. Tamplérie interioard din lemn §i usi rezistente la foc. Finisaje interioare
adecvate functiunilor incaperilor. Curtea se va amenaja cu alel, parcaje, spalii verzi plantate.

Orgamzarea de santier se va asigura In incinta proprie. Imprejmuirea santierului se va realiza cu panour|
metalice specifice organizarii execufiei. Razele de fucru ale macaralelor vor fi limilate pentru a nu depsi
graniele proprietatii. incinta si macaralele vor fi semnalizate luminos pe timp de noapte, ceatd, viscol, elc.

Orlice alte lucridr] sunt interzise. T

NOTA: Refacerea fatadei fostel cladiri ,Radulescy” §l amenajarea-piefel_publice de la Intersectja

A,

e
+
\‘\‘u’ﬁ
P /

strazii Buzegti cu Calea Grivitel vor face oblectul unel alte autorizatil, dup# solufionarea problemelor;; fj}fiz»,

juridice ale terenulul respectiv, '
o
Lucrarile se vor executa de agenti economici speclaliza’j. sub indrimarea permanent a cadreior tehnice de
specialitate, cu acordul acestora, cu raspunderea beneficiarului, praiectantului i executantului lucrrii, in
conformitate cu normele, normativele i legislafia in vigoare, conform documentatiei tehnice DTAC, luata in
ev;den{a OAR Filiala Teritoriald Bucuresti cu nr. 7648/25.08.2015, verificats tehnic sub aspectul asigursrii
exigen i

NOTA: Profectantul sl beneficiarul rispund pentru exactitatea, veridicitatea datelor gi Inscrisurilor cupringe in
documentatia ce a stat la baza emiterii prezenta) autorizatli de construire. Proiectantul, executantul gi beneficiarut
r?man direct rispunzitori da respectarea prolectulul autorizat, a normelor gi normativelor tehnice gl a legislatiei in
vigoars,

Se vor respecta toate conditiile impuse prin avizele anexate prezentel autorizatii,
Autorizatia se elibereazé in baza CU 887!1324751{29.06.2015_emis de PMB. Documentatia tehnica vizata

Protectia Mediului Bucuresti nr. 08/03.02.2014, Notificarea Directiei de Sanatate Publici MB nr.
151/1347/12.02.2014, Avizul ISU (Pompieri) de securitate la incendiu nr. 159/14/SU-B1 din
20.02.2014, Avizul ISU de protectie civila nr. 160/14/SU-B1/20.02.2014, Avizul Autoritatii
Aeronautice Civile Romane nr. 231 59/22897/20782/482 din 09.09.2015, Avizul Comisiei Tehnice
de Circulatie din cadrut PMB nr. 16197/16195/13.03.2014, Acordul Brigazii Rutiere din cadrul
IGPR nr. 942.054/SOS/BS/1 4.04.2014, Avizul favorabil al Enel Distributie Muntenia nr.

Compania Romprest Service SA nr. AV007076S1/17.07.2015, Studiu Geotehnic fntocmit de
Universitatea Tehnica de Constructii Bucuresti — Departamentul de Cercetare si Proiectare n
Constructii, ing. Andrei Constantin Olteanu,

- pentru_imobilul - teren si/sau constructii - situat in municipiul Bucuresti, sectorul 1, cod
postal......, Calea Grivitei nr. 84-98, cartea funciara nr. 267574, numdr cadastral 267574.

- lucréri in valoare de 60.554.000,00 lei

In baza documentatiei tehnice - D.T. pentru autorizarea exacutarii lucrérilor de construire (D.T.A.C.) nr. 3§
din 2015, elaborata de SC B.I.P. Real Invest SRL = J40/11288/2012, cu sediul in municipiul Bucuresti, sectorul
1, Calea Grivitei nr. 143, bi. -, sc. -, et. 1, cam. 39-40, cod postal ........, respectiv de Ruxandra Ana Fotino,
arhitect cu drept de semnétura inscris in Tabloul National al Arhitectilor cu nr. 1632, in conformitate cu
prevederile Legit nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect, republicats, aflat in
evidenta Filialef Teritoriale Bucuresti a Ordinului Arhitectilor din Romania.

CU PRIVIRE LA AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR SE FAC URMATOARELE PRECIZARI:

A. DOCUMENTATIA TEHNICA - D.T. {D.T.A.C.) - VIZATA SPRE NESCHIMBARE ~ IMPREUNA CU TOATE AVIZELE $t
ACORDURILE OBTINUTE, PRECUM §I ACTUL ADMINISTRATIV AL AUTORITATII COMPETENTE PENTRU
PROTECTIA MEDIULUI, FAC PARTE INTEGRANTA DIN PREZENTA AUTORIZATIE,

Nerospectarea Infocmal a documentafiel - D.T. vizatd spre neschimbare {inclusiv a avizelor §I acordurllor obfinutej
constitule infracfluna sau contravanyle, dupd caz, in temelul pravederilor art. 24 alin, {1}, respectiv ale art. 2§ alin. {1) din

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executari {ucrdriior de construcil, republicats
N coniommitate cu prevederila art. 7 all.-(18)15y. din egea nr, 507#91 §! cu respectarea lagislafiel pentru aplicarea
Directivel Conslifulul 85/337/CEE {Diracired Plvjind evaluarea efectelor anumitor prolacte publica i private asupra

ohsi numal in perloada de valabliitate a autarizafiel de construire

medlului, In situafla In care fn im0l exqc.

: N\pv

ol

survin modlficarl de temd privind {ucrdrilg q,_cnn}iruit'ai) rizate, care conduc I necesitatea modificaril acestora, titularul
are obligafla de a solicita o noud Buiarizéfle,dé construlre. S =
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- S O |
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§C DUAL. CONSTRUCT INVEST SRL
Calea Grivite! nr, 54-98
Cladire 3S+P+14E+at. tehnic retras cy funcliunl: garaje s spafil tehnice In cels 3 subsoluri,
hol acces ?I recepiie, restaurant {{n- principal_pantru salarlali ¢! ocazlonal pentru public) g />

spafil tehnice la parter, birouri la(etajele 1+14 §i spajltehnice-la atajul tehnic Ietras. de f
peste stajul 14, inclusiv instalatlile interioara oferente sl atﬁ'anajarea! Inclntel. - FAZA 1.7 e \
o 14
Fied oy
B. TITULARUL AUTORIZATIEI ESTE OBLIGAT: . A"‘-ilz‘/{{ﬁ'{:i"‘r‘ ( i
! ,,

F.17) la autaritatea administratiel publice Jocale emilenta a autorizatiai; hin
2. s8 anunle dala Incepar| luerarllor autorizale prin trimiterea Instiintarii conform formularului anexat autorizatiel {formularitmo
F.18) Ia lnsrec!amlul in Conslruciii Bucurestt Impreund cu dovada achitaril cots) legale de 0,1% din valoarea autorizata a lucrarilor
construcll siinstalafii aferente acestora:
d. 33 anunle data finallzari ucrariior aulorizate, prin timitereg Ingtiinl&di conform formutarului anexat autorizatiel (formularul-
madel F.19} la Insjnecloralul In Constructit Bucuresti, ndata cy convocarea comislel de recepiie;

4. 83 plstreze pe santier - in porfecta stare - aulorizalia de consirulre §i documentatia tehnica - D.T, (D.T.AC.) vizatd spre
neschimbare, pe care o va prezenta la cererea organelor de contral, potrivit legli, pe loata durata executdril lucrarilor;

5. In cazul Tn care, pe parcurayl execuldrii lucrdrilor, se descopery vestigii arhaologice {fragments de Ziduri, ancadramente de
golutl, fundalli, pietre cioplite sau sculptate, oseminta, Inventar monatar, ceramic elc.), si sisleze exacutares lucradlor, 83 la masuri de
paza §i de protectie gl sa anunie Imediat emitentu! autorlzafiel, precum gi direciia pentru cultura, culle si patrimoniu;

\ 6.| ':A :especta condifiile impuse de ulllizarea §i protejarea domenlului public, precum gl de protectis a mediului, potrivit normelor
generale si locale;
. & fransporta la groapa da gunoi ecologics materialale care nu se Pat recupera sau valorifica, ramase in urma axecutdrli
lucrérilor de constructil;
8. sa desfiinfeze constructiile provizori) de gantier In lermen de 5 zile de la lerminarez efectiva a lucrarilar;
. 9.| Ia) Inceperea execuliel lucrariler, g4 montezs fa loc vizibll "Panou) de ldentificare a investitlel" (vezi anexa nr. 8 Ja normela
metodologlce);
13. la finalizarea executiel lucraritor, sa monteza “Placuta de identificara a invesliflal";
i1, In sltualla nefinalizani lucrsrior In lermenul prevazul de auloriza la; 84 solficite prelungirea valabllltatil acestela, cu cel pufin 15
zlle Thaintea termenutui de expirare a valahilltajii autorizatlel de construlre {inclusiv durata de axaculie a lucrdrilor);
12, s preznle *Ceriilicatul de pedurmang enargeticd a cl&dirl® la efecluarsa racepiiel la terminarea lucrarilor;
13. sa solicite "Aulorizalla de securilate la Incendiy® dupd efectuarea recepliei a terminarea lucrrilor sau inainte de punerea in
' funcilune a ctaditlor pantru care s-a obfimst "Avizu! da securilala la incendiu®;
14, s regularizeze taxa de autorizare ce ravine emitentulul, precum §l celelalta obligatil de piata ca i revin, potrivit legii, ca urmare
a realizdrii investifle;
15. s3 declara construcifile proprietate particutars realizate, In vederea impuneril, la organele financiare terliorlale sau la unit3 He
subordonate acestora, dupa terminarea lor complets $i nu mai tArziu de 15 zile de Ia data expiraril termenului de valabilitate a autorizafiei
de construire (inclusiv durata de execulie a lucrarilor).

1. 58 anunje dala Inceperii lucrnior Bulorizate prin trimiterea Ingtiintarll conform formulanyly anexat autorizapjei {formularul m g \';:: P /é/d

C. TERMENUL DE VALABILITATE AL AUTORIZATIEI este de 12 lunifzile de la data emiterii,
interval de timp in care trebuie incepute lucririle de executie autorizate.

D. DURATA DE EXECUTIE A LUCRARILOR este de 36 lunifzile, calculata de la data inceperii
efective a lucrarilor (anuntats in prealabil), situatie in care perioada de valabilitate a autorizatiei se
extinde pe intreaga durata de executie a lucrarilor autorizate.

PRIMAR GENERAL AL SECRETAR GENERAL,
MUNICIPIULUI BUCURESTI, TOMA TUDOR
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI

Primar General
besmscangige o G R ) S
S UT:__' ‘_{'1;;.14
AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE - ([wp
Nr. .../ 1381604 din .24, 2016

Ca urmare a cererii adresate de SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL - J40/5940/2005 cu sediul

in judeful -, municipiul Bucuresti, cod postal ........ » Sectorul 4, Calea Vicaresti nr, 391, bloc -, sc. -,
el. 2, camera 3, telefonffax........., e-mail .......... , inregistratd la nr. 1356164/28.08.2015 si

completaté la nr. 1379773/03.12.2015, nr. 1379778/03.1 2.2015 5i 1381694/10.12.2015,
in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucrarilor de
construciii, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA :

EXECUTAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE pentru:

ansamblu denumit ,The Mark ~ Grivila Tower” format din dou cladiri unite cu corpuri de legatura in regim
de In&ltime 3S+P+14E+ELTh. pentru functiunea de birouri cu restaurant fa parter §i 38+P+6E cu funcliunea de
birouri, cu sali de reuniuni, servicii si restaurant, amenajarea Incintel, Imprejmuire separativa. Parcare/garare in
incinta: 340 locuri. Ansamblul se va realiza in mal mulle etape, denumite in documentatia tehnica ,FAZE".

In FAZA 2 se autorizeazi executarea lucririlor de construlre pentru cladirea 3S+P+8E cu functiuni:
garaje si spatii tehnice in cele 3 subsoluri care vor comunica cu subsolurile clidirli 35+P+14E+EL. Th.
retras ce a ficut oblectul autorizatiei din FAZA 1, hol acces gl receptle, servicii - restaurant (in principal
rentru salariati st ocazional pentru public) si spatli tehnice la parter, siii de reuniuni la etajul 1, birouri
a etajele 2+, incluslv instalatille interloare aferente gl amenajarea Incintel. Parcarea/gararea in incinta:
total 340 locuri din care 168 locuri in subsolurl din FAZA 1+127 in Faza 2 gl 45 locuri la sol din care 31
relocate din Faza 1. Ac=1376,30mp, Ad=1 7230,70mp din care 4840,25mp subsoluri.

Categoria de importan{a a cladirii: ,C",

Imobilu! intravilan din Calea Grivifei nr. 84-98, sector 1, compus din: teren In suprafaty totald de
6831,00mp rezultat prin alipirea a gase parcele adiacente, proprietate particular¥ persoana juridicd conform
Aclului de Alipire autentificat sub nr. 1782/03.11.2015 la BNP lie Laura Marcela si teren concesionat in
suprafald de 1500,00mp conform Contractulul de concesiune nr. 221/25.04.2013 autentificat sub nr.
83/25.04.2013 |a BNP ,Lidia Barbulescu si loana Ruxandra Victoria Chatzifilippidis” si actele adifionale la el nr.
1, 2 si 3 autentificate sub nr. 29/06.02.2014, 234/19.06.2014 §i 356/02.07.2015 ia acelagl notariat,

Imobilul are numar postal unic 84-98 pe Caiea Grivitei conform Certificatului nr. 1378328/14904/04.12.2015
eliberat de PMB, Directia Patrimoniv, Serviciul Cadastru.

Conform PUG-MB, aprobat cu HCGMB nr. 289/2000, imobilu! este cuprins preponderent in subzona CP1 -
subzona centrald situata In limitele zonel de protectie a valorilor Istorice zizarhitectural urbanistice n care se
mentine configuralla {esututui urban tradifional i partfal in subzona CA2 - subzoni centrald cu functiuni
complexe, cu cladiri de inaltime medie, mare si cu accente pesie 45 metrl, cu regim de construire continuu sau
discontinuu, situatd In afara limitelor zonei protejate.

Conform PUZ Zone Construite Protejate aprobat cu HCGMB nr, 279/2000 imobilul este cuprins prepanderent
in zona protejatd nr. 02, sirada traditionald comercials, Calea Grivitel, cu grad de protectie maxim - se
protejeaza valorile arhitectural urbanistice, istorice sl de mediu natural In ansamblul lor: trama stradal3, fondul
co?struit. caracterul §i valoarea urbanistica, Sunt permise interventil care conserva si potenteaza valorile
existente,

Prin PUZ ,Calea Grivitei — Str, Buzesti - Str. Polizu, Sector 1” aprobal cu HCGMB nr. 255/29.09.2010
sunt permise functiuni publice municipale §i supramunicipale, hatel, birouri, servicii financiar-bancare, multiplex-
cinema, comer{, servicli, locuinle, parcaje subterane,

Pentru subzona A2a: POT max.=70%, CUT max.=3,6, H max.=32m, H cornisad 1=11m.

Pentru subzona A2b: POT max.=70%, CUT max.=3, Hmax.=32m, H cornisa 1=11m cu accent volumetric [a
interseclia Grivita-Buzesti - Hmax.=70m.

Constructia 35+P+6E va avea siructura de rezistentd alcatuit% din: _

Infrastructura: fundatii radier general in incinta de pllofi forali solidarizati la partea sulaerioaré cu grinda de
coronament sl perefi mulati din beton armat, cutie rigida subsoluri din beton armat {pereti si plangee). Zona de
influenta a excavatiel adanci nu depa e limitele proprietatii conform NP 120/2014.

Suprastructura: de tip dual, cyusiclea xenlral si cadre periferice din beton armal, grinzi metalice colaborante
cu plangee dald din beton armaft’ cletcey _lﬁ[,bgte un tub din beton armat alcatuit din dou3 parfi in forma de

U legate Tntre ele cu bulandrugi iar erprublurse realizeaza tuburile din beton armat ale lifturilor.

Splaiul Indepeflderiat nr, 291-
Tel.: 021.205.95.00(4700
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Acoperig tip terasa termohidrolzolata, ocazional circulabila pentru-ntretinere..Inchiderj yjtrate din tamplarie
de aluminiu cu rupere de punte termica, geam termorezistent §i jaluzele active. Compariimentari din panouri
materiale ugoare pe schelet metalic. Tamplarie interioara din lemn §i usi rezistente la foc. Finisaje interiaare

adecvate funciunilor Incaperilor. Curtea se va amenaja cu alei, parcaje, spafil verzi plantate,

metalice specifice organizarii executiel. Razele de lucru ale macaralelor vor fi limitate pentry'a fu dﬂ:ési
grani{ele proprietatii. Incinta si macaralele vor fi semnalizate luminos pe timp de noapte, ceats, viscol efc. " e

Orice aite lucrirl sunt Interzise. w

NOTA: Corpul de legaturs intre cele dous clédirl va face obiectul unel alte autorizatli.

Refacerea fatadel fostei clidiri nRadulescu” gi amenajarea pletel publice de la Intersectia strizii
Buzegtl cu Calea Grivitel vor face oblectul unei alte autorizatil, dupa solutionarea problemelor juridice
ale terenului respectiv.

Lucrarile se vor executa de agenfi economici specializati, sub Indrumarea permanentd a cadrelor tehnice de
specialitate, cu acordul acestora, cu raspunderea beneficiarului, protectantului §i executantului lucrarii, in

NOTA: Proiectantul gl benefictarul raspund pentru exactitatea, veridicitatea datelor 8l Inscrisurilor cuprinse in
documentaia ce a stat la baza emiterlf prezentei autoriza{ii de construire. Prolectantul, executantul sl beneficiarul
r?man direct rdspunzitorl de respactarea proiectulul autorizat, a normeior 8l normativelor tehnice gi a legislatlei in
vigoare.

Se vor respecta toate conditiile impuse prin avizele anexate prezentei autorizatil.

Autorizalia se elibereaza In baza CU 887/1324751/20.08.2015 emis de PMB. Documentatia tehnica vizata spre
neschimbare cat si avizele prezentate fac parte integrantd din prezenta autarizalie: Avizul favorabll al Primarului
Seclorului 1 nr, 303/E/AP/22,05.2012, Declzla tapel de Incadrare a Agentlel flentru Protecéia Mediuiui
Bucuresti nr, 08/03.02.2014, Notificarea Direcliei de Sané&tate Publicd MB nr. 15 1345/12.02.2014, Avizul
ISU (Pomplerl) de securitate la Incendiu nr, 158/14/SU-81/20.02.2014, Avizul ISU de protactle civilad nr,
160/14/SU-B1/20.02.2014, Avizu! Autoritati Aeronautice Clvile Roméane nr. 23150/21870/20 83/481 din
09.09.2015, Avizul Comisiel Tehnice de Erculage din cedrul PMB nr. 16197/161985/13,03.2014, Acordul
Brigazil Rutiere din cadrul IGPR nr. 942.054/505/85/14.04.2014, Avizul favorabil al Enel Distributie
Muntenla nr. 147181487/05.08.2015, Avizul condltionat al Ara Nova Bucuresti nr. 91510820 din
27.07.2015, Avizul favorabil conditionat al Distrigaz Sud Retele nr, 309.816.810/18.08.2015, Acordul
RADET nr. 44261 din 18.08.2015, Avizul conditionat al Telekom Romanla Communications SA Ar.
100/05/03/01/2119 din 04.08.2015, Avizul RATB nr. BAE 29826/05.08.2015, Contract de prestéri servicii de
Salubrizare Tnchelat cu SC Compania Romprest Service SA nr. AV0D0707651/17.07.2015, Studiu Geotehnic
intocmit de Universitatea Tehnics de Constructil Bucuregti — Departamentu! de Cercetare gi Proiectare in
Construciii, ing. Andrei Constantin Olteanu,

- peniru_imobilul — teren sifsau constructii - situat jn municipiut Bucuresti, sectorul 1, cod
postal...... » Calea Grivitei nr. 84-98, cartea funciars nr. 267574, numér cadastral 267574.

- lucrari in valoare de 35.669.400,00 lei

In baza documentagei tehnice - D.T. pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (D.T.A.C.) nr. 35
din 2015, elaborats de SC B.I.P. Real Invest SRL — J40/11298/2012, cu sediul Tn municipiul Bucuregti, sectorul
1, Calea Grivitei nr, 143, bl -, sc. - et. 1, cam. 39-40, cod postal ........ » respectiv de Ruxandra Ana Fotino,
arhitect cu drept de semnétura inscris in Tabloul National al Arhitecfiior cu nr. 1632, in conformitate cu
prevederlle Legil nr. 184/2001 privind organizarea i exercitarea profesiei de arhitect, republicats, aflat in
evidenta Filialel Teritorlale Bucuresti a Ordinului Arhitectilor din Romania,

CU PRIVIRE LA AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR SE FAC URMATOARELE PRECIZARI:

A, DOCUMENTATIA TEHNICA - D.T. {D.T.A.C.) - VIZATA SPRE NESCHIMBARE =, IMPREUNA CU TOATE AVIZELE St
ACORDURILE OBTINUTE, PRECUM $I ACTUL ADMINISTRATIV AL AUTORITATII COMPETENTE PENTRU
PROTECTIA MEDIULUI, FAC PARTE INTEGRANTA DIN PREZENTA AUTORIZATIE.

are (Inclusly a avizelor sl acordurilor o
art. 24 :lin. {1), respactiv ale art. 26 alin,
¢

Nerespectarea Intocmal @ documentalle
constltule Infracfiune sau conlravenfie, dyp
Legea nr. 50/1891 privind autorizarea

!1) din |

Prrals no
Yemgjul prevederilor
o tructil

crdrilor dexops
n coniormitate cu provederile art. ] dig | ogen nr. 50/1991 sl cu raspectarea fegisiaflel pentru aplicarea
Dirgctivel Consiliulul 85/337/CEE {Dirk briviiid, evajuarga efectelor anumitor prolects publice gl private asupra
modiuiui, In situagia fn care In timp / cutarlf; lucréritor, “hafnpl in pericada de valabllitate & autorizaglel de construire
survin modificdri de tema privind lucgfirite de gonstrucili gl}g rizafe) care conduc I necesitatea modificarii acestora, mulay
L are obligatia de a solicita 0 noud autdizatielde anstrulre, | — ¥
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SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL
Calea Grlvijei nr. 84-98
FAZA 2 - Cladire 35+P+6E cu funciluni; garaL:a q'!_:pa‘il tehnica In cale 3 subsolur cars
vor camunica cu subsolurile cladirll 35+P+14E+ER, Th, relras ca a facut oblectyl adtorizaflel
din FAZA 1, hol acces §i receptfe, servicit - restaurant (In prfnclral peritnd “salariaff gl
acazional pentru publicy gi spa|ll Ishnice la parter, saii de reuniun! Ia stajul J, bkci_u;{{ﬂj;
elajele 2+8, incluslv Instalatile interioare aferente gl amenalarea incintel., Parc Y
in incintd: tatal 340 focuri din care 168 Jocur In subselur din FAZA 1+127 In Faza | 45
locur la sol din care 31 relocale din Fazg 1, : ;

Ay \/
B. TITULARUL AUTORIZATIEI ESTE OBLIGAT: /

1. 58 anunie dala Inceperil iucrarilor aulorizate prin lrimiteren Ingllintéirli canform formularului anexat autorizefiel {formularul model
F.17) ia autoritatea adminlstrafiel publice locals emilenta a autorizafiei; |

2. 38 anunte data incaperii |ucrarilor autorizate prin trimileraa Ingtiintéril conform formularului anexat autorizatiei {formularul madel
F.18) la Ipsrucloratul in Construcii Bucurest! impreund cu dovada achitarll cotel legale de 0,1% din valoarea autorizata a lucrarilor de
construclii sl instalalli aferente acestora;

. 8 anunje dala finalizéril crarior autorlzate, prin Iimilerea rn;llfnllarfl conform formutaruti anexat autorizafiel (formularul-
madel F.18) la Inspectoraty) in Construelii Bucurasti, odald cu convocares comisiel de recaplie;

4. s& pisireze pe gantler - {a perfacta slare - aulot.izafla de construire gi documeniaffa tehnlca - D.T, (D.T.A.C.) vizats spre
neschimbars, pe cara o va prezenta la cererea organelor de controf, potrivit lagil, pe toata durata exscutasi lucrarilor;

5. in cazul In care, pe parcursu! executdri lucrérilor, se descopers vestigil arheologice (fragments de ziduri, ancadramente de
goluri, fundalii, pletre cioplite sau sculptate, oseminte, inventar monetar, ceramic etc.), s3 sisteze execularsa lucrdrilor, 83 la masuri de
paza gl de protecie st sa anunie Imedlat emitentul autorizatlel, pracum gtdireciia pentru cultura, culte si patrimoniu;

6. sb respecte conditille impuse de utilizarea si protsjarea domeniulul public, precum §l do protectie a mediuiui, petrivit normelor
generale §i locale;

7. 88 transporte la groapa de gunci ecologica malerialele care nu se pel recupera sau valorifica, ramase In urma executari
lucrarilor da construcyil;

8. sd desfinfeze construcyiile provizorll de gantier In temen de 5 2l de Ia terminarea efectivé a lueraritor;

ool le Ia)| Inceperea execufiei lucrarilor, s3 montaze la loc vizibii "Panoul de idenlificara & invastifiel" (vezi anexa nr. 8 la normele

metodologice);

10. ia finalizarea execulie! lucrarilor, sa montaze "Placula de Identificare a inves(ﬂlei";

11. Tn situalia nefinalizarii lucrarilor In termanul previzul de aulorizalle, s3 solicite prelungirea valabilita|i acesteia, cu cel putin 15
zile inaintea termanului de expirare a valabilitaii autorizaliel da construlre (inclusiv durata da exacutie o lucririlor);

12. 58 prezinte "Cartificalul de performantd energelicd a cl4diri 1a efectuaraa recapliei la terminarea lucrarior;

13, 82 solicile "Autorizalia de securilate la Incendiy® dupa efsctuares receptiel la terminarea lucrarlior su Inalnte de punerea in
funcliune & ciadirilor pentru care s-a oblinut "Avizul de securitate la incendiu®™;

14. s8 ragiularizezex laxa de autorizare ce revine emitentuluf, grecum gl celalalte obligatii de plat ce ii revin, potrivit legll, ca urmara
a realizéril investifial;

15. 54 det‘:lare construclile propristate parilculara realizale, in vederea impunerti, la crganele financiare tertoriale sau Ia unilé!]le
subordonale acestora, dup4 terminarea Jor completd i nu mal tarzu da 15 zlle de (a data explrérl termanulul de valabllitate a autorizaiel
de construlre {inclusiv durata de exacutle a fucrdrilor),

C. TERMENUL DE VALABILITATE AL AUTORIZATIE! este de 12 lunilzile de Ia data emiterii,
interval de timp in care trebuie incepute lucrarile de executie autorizate.

D. DURATA DE EXECUTIE A LUCRARILOR este de 36 luni/zile, calculat3 de la data inceperii
efective a lucrarilor (anuntata in prealabil), situatie in care pericada de valabilitate a autorizatiei se
extinde pe intreaga durata de executie a lucrarilor autorizate,

PRIMAR GENERAL AL SECRETAR GENERAL,
MUNICIPIULUI BUCURESTI, TOMA TUDOR
loan - Razvan SAVA '

\

ARHITECT $EF,
Arh. GHEORGHE A;RASCU

SEF SERVICIU, %&
Arh. DIANA OLTEAN

Intoemit : arh. Aurelia Stralulatzﬁ.l/

Taxa de autorizare in valoare de 35 Al
la Banca Comerciald Romana, Su 0 .

Prezenta autorizalie a fost tr. i anlulldirect/prin posta la data de ... . Insotita d
exempiar din documentatia tehg 8 sl acordurile obtinute, vizate spre neschimbare.

. 2 fost achitati conform OP din 18.12.2015 in format electronic
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Teren in suprafata de 307 mp
Situat in Bucuresti, sector 1
Calea Grivitei nr. 84-98
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Evaluator; SC EGETRA CONSULTING SRL 1

1. SINTEZA EVALUARI

Obiectul evaluarii: Teren liber de constructii, identificat prin Planul de’

amplasament si delimitare al imobilului cu propunerea de dezmembrare- scara 1:500,
executat de in. Serban Virgil Florin in februarie 2017, Anexa 1.36 la regulament dupa cum
urmeaza:Teren situat in Bucuresti, sector 1, str. Grivitei nr. 84-98 in suprafata de 307 mp ,
neidentificat cadastral si neintabulat in CF; acesta este identificat ca lot 4 prin Planul de
amplasament si delimitare al imobilului cu propunerea de dezmembrare- scara 1:500,
executat de ing. Serban Virgil Florin in februarie 2017, Anexa 1.36 la regulament si face parte
din terenul in suprafata totala de 6831 mp, identificat cu nr. Cad. 267574, CF 267574,
proprietatea SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL.

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in vederea
vanzarii.

Descrierea proprietatii imobiliare: Parcela de teren este situat in Bucuresti, sector
1, in zona centrala a orasului, in apropierea Pietei Victoriei.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti, terenul se afla in
subzona CP1 — subzona centrala situata in limitele zonei de protectiea valorilor istorice si
arhitectural urbanistice in care se mentine configuratia tesutului urban traditional si partial in
subzona CA2 -subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inattime medie, mare si cu
accente peste 45 metri, cu regim de construire continuu sau discontinuy, situata in afara
limitelor zonei protejate.

Conform Regulamentului de Urbanism — art. 4, caracteristici ale parcelelor, in cazul
cladirilor noi cu regim de inaltime P+4E, se considera construibile parcelele avand minim
400 mp si un front la strada de min. 12 m pentru constructiile inscrise intre doua calcane
laterale si de min. 15 m in cazul cladirilor cuplate si izolate; parcelele sub 400 mp pentru a
deveni construibile, este necesar sa se comaseze cu unele dintre parcelele adiacente.

Parametrii tehnici ai terenului, conform Planului Urbanistic General al Municipiului
Bucuresti si Regulamentuiui de Urbanism, in cazul parcelelor construibile, sunt: POT max.70%
si CUT = 1,9 ADC/mp construit.

Pentru teren este in vigoare Autorizatia de construire nr. 17/1381694/21.01.2016
pentru realizarea unui ansamblu denumit “The Mark-Grivita Tower” format din doua cladiri unite
cu corpuri de legatura in regim de inaltime 3S+P+14E+et.th. pentru functiunea de birouri cu
restaurant la parter si 3S+P+6E cu functiunea de birouri cu sali de reuniuni, servicii si restaurant
— faza 1 prima cladire. De asemenea, este in vigoare Autorizatia de construire nr.
21/1381697/21.01.2016 pentru realizarea unui ansamblu denumit “The Mark-Grivita Tower"
format din doua cladiri unite cu corpuri de Jegatura in regim de inaltime 3S+P+14E+et.th. pentru
functiunea de birouri cu restaurant la parter si 38+P+6E cu functiunea de birouri cu sali de
reuniuni, servicii si restaurant — faza 2 — cea de-a doua cladire.

Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre Adriana Chirila in data de 28.06.2017.

Abordarea evaluarii proprietatii este conform Standardelor de evaluare a bunurilor
2017, respectiv GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, care este aplicabil in toate situatiile in
care evaluatorii sunt solicitati sa intocmesca un raport sau sa emita o opinie destinata unor parti
interesate in tranzactia a unei asemenea proprietati imobiliare.

Prezentul raport reprezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, contine 21
(douazeci si una) pagini inclusiv anexe si a fost intocmit in doua exemplare, din care unul pentru
client.

1.1. Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii singurei metode de evaluare posibil de folosit prezentate in acest
raport, a rezultat urmatoarea valoare estimata pentru proprietateai imobiliara supusa evaluarii
{valori exclusiv TVA):
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 2

In opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatile imobiliare la data de

28.06.2017 (1 EUR = 4,5630 lei) este de: el
_E T
. o A e
V proprietate = 1.198.000 lei ( 262.500 EUR) W i g

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele {VLF\M

privind valoarea sunt:

» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

» Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data
de 28.06.2017: 4,5630 lei/ 1 EUR;

% Valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat conditile in care s-a realizat

evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si oferte, inflatia, evolutia cursului

lew/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent

sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul dolarului nu

este neaparat liniara;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

VYVVvVvYyY

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din

Romania). oL
ﬁ%ﬂwwﬁ{‘_‘%%’
2% i 7)
Adriana Chirila < ADELAIDA ADRIANA
SC EGETRA CONSUY/TH 3 Logiumaia Nr. 11360
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‘boff"'"fmm; B, W
iz

. <,
1.3. Certificatelcsr, . a0

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certific ca
analizele, opiniile si concluzile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si
conditile limitative specifice sunt analizele, opiniile si concluzile mele personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ca nu am nici un interes prezent
sau de perpectiva in proprietatea imobiliara ce face subiectul prezentului raport de evaluare si
nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori ( din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile
si concluzile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in data de 28.06.2017.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu standardele de verificare ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua a ANEVAR si are competenta
necesara intocmirii acestui raport.

Adriana Adelaida Chirile m
Evaluator imobiliar 3 AN P{iﬁ.ﬁwwg‘;:ﬁm, &) ;\
Membru Acreditat al Asogiatiei ﬁ" alg; 3{8 IltonlorAutonzati dml': aE[;?LNDﬂ: ADRIAHA %}
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 3
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 4

2. DATE GENERALE

2.1. Obiectul evaluarii

Teren liber de constructii, identificat prin Planul de amplasament si delimitare al
imobilului cu propunerea de dezmembrare- scara 1:500, executat de in. Serban Virgil Florin in
februarie 2017, Anexa 1.36 la regulament dupa cum urmeaza: Teren situat in Bucuresti, sector
1, str. Grivitei nr, 84-98 in suprafata de 307 mp , neidentificat cadastral si neintabulat in CF;
acesta este identificat ca lot 4 prin Planul de amplasament si delimitare al imobilului cu
propunerea de dezmembrare- scara 1:500, executat de ing. Serban Virgil Florin in februarie
2017, Anexa 1.36 la regulament si face parte din terenul in suprafata totala de 6831 mp,
identificat cu nr. Cad. 267574, CF 267574, proprietatea SC DUAL CONSTRUCT INVEST
SRL.
Acesta este proprietatea celor de mai sus in baza urmatearelor documente:
- Act de alipire aut. sub nr. 1782/03.11.2015 la SPN llie Laura Marcela si Ana Maria
Naidin;

- Extras CF pentru informare nr. 116169/29.11.2016;

- Planul de amplasament si delimitare al imobilului cu propunerea de
dezmembrare- scara 1:500, executat de ing. Serban Virgil Florin in februarie
2017, Anexa 1.36 la regulament.

Mentionam ca pentru parcela de teren evaluata nu este intocmita documentatie
topo-cadastrala de identificare, existand riscul existentei unor suprapuneri, in cazul
efectuarii lucrarilor de cadastru si publicitate imobiliara.

Conform declaratiei reprezentantilor proprietarului, dreptul de proprietate asupra
imobilului este complet. Asupra acestuia greveaza sarcini si s-au constituit garantii bancare
sau ipoteci, care limiteaza dreptul de proprietate. Toate aceste informatii au fost
considerate credibile si corecte, neverificand autenticitatea actelor juridice detinute.

Nu se asuma nici o responsabilitate de catre evaluator privind descrierea situatiei
juridice sau a consideratiilor privind actele de proprietate. Se presupune ca aclele de
proprietate sunt valabile si proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specifica allfel.

2.2. Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii
imobhiliare in vederea tranzactionarii, in conformitate cu Standarduf de Evaluare GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile.

2.3. Clientul si destinatarul lucrarii (Instructiunile evaluarii)

Prezentul raport de evaluare se adreseaza SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL in
calitate de client si destinatar.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si destinatar.

2.4. Termenii de referinta ai evaluarii

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

241, lpoteze

» Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in
vedere statutul actual al proprietatii supuse evaluarii, astfel incat valorile estimate sa conduca

Juspt

Ay i
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTINGSRL 5

»  Imobillul a fost vizionat si inspectat personal de catre inspectorul nominalizat in proiect;

» Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive, schite, pentru a da o imagine cat
mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia;

»  Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau
ale patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietatesaj
asupra imobilului este valabil si nu exista sarcini asupra acestuia la data evaluarii; ‘
» Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar
putea influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu
poate da nici o garantie referitoare ia starea tehnica sau economica a imebilului;
 Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de client si terte persoane;

% Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona;

% Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu beneficiarul sau cu partile
interesate in tranzactii;

» Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul
raport de evaluare.

2.4.2. Ipoteze speciale

» Mentionam ca pentru parcela de teren evaluata nu este intocmita documentatie
topo-cadastrala de identificare, existand riscul existentei a unor suprapuneri, in cazul
efectuarii lucrarilor de cadastru si publicitate imobiliara. In prezentul raport de evaluare
se presupune ca nu exista asemenea suprapuneri si ca terenul in cauza poate fi intabulat in
Cartae Funciara;

» Parcela de teren in cauza, avand suprafata sub 400 mp, poate fi construibila doar
alipita terenurilor vecine, asa cum am aratat in paragrafele anterioare. In prezentul raport
de evaluare se presupune ca terenul poate fi alipit parcelei vecine pentru care s-a obtinut
autorizatie de construire a unui centru comercial.

» Desi, conform extrasului CF, asupra terenului greveaza sarcini - ipoteca si interdictie de
grevare si ipotecare, ipoteza in care se realizeaza evaluarea este cea a terenului liber de
sarcini.

2.4.3. Valoarea estimata

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de
piata a proprietatii imobiliare, aceasta facand obiectul Standardul de Evaluare a bunurilor
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform acestuia definitia vatorii juste este urmatoarea:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparatoe hotarat si un vanzator
hotarat. Intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

2.44. Data evaluarii

La baza efectuari evaluari au stat informatile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii iunie 2017, data la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de catre evaluator. Opinia privind valoarea de piata a
proprietatil imobiliare a uat in considerare datele si informatiile detinute sau culese si
analizate de evaluator in data de 28.06.2016.

2.45. Datainspectiei

Inspectia proprietatif 66?I??r€:a‘ ost efectuata personal de Adriana Chirila in data de

28.06.2017. /T e
Nu s-au reali ind:€\ehtualele contaminari ale cladirilor, terenului sau
mplasamentelor inv te/si vspéclate si expertizate pertile ascunse ale blocului.
na POIRSE P
vhluare teren Bucuresti, W i ri-Polizu, Calea Grivitei nr. 84-98 i
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 6

2.46. Metodologia de evaluare folosita ' .

o O
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost eas/ (‘7_74 &

definita anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost aplicata doar metoda comparatiei, £, a{;’f,y«;‘

directe, avand in vedere suprafata terenului evaluat. . “q

a LY

2.4.7. Modalitati si termene de plata { L{/LEM

Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea
justa a proprietatii imobiliare evaluate si considerata a fi platita integral (cash), fara conditii de
plata deosebite (rate, leasing, etc).

2.5. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor ce atesta dreptul de
proprietate si a informatiilor legate de istoria si exploatarea imobilului, fumizate de catre
reprezentantii clientului cu ocazia inspectiei proprietatii, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un
interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu
sufera modificarisemnificative care afecteaza opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data
evaluarii in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si
scopul prezentului raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viltor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru ait scop, in nici o circumstanta.

2.6. Sursele de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza inocmirii prezentului raport de evaiuare au
fost:
» Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre
proprietan;
» Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori

imobiliari de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in anzliza pietei
imobiliare.

3. PREZENTAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

3.1. Descrierea amplasamentului

Terenul este situat in Bucuresti, sector 1, in zona centrala a orasului, in apropierea
Pietei Victoriei.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti, terenul evaluat se afla
in subzona CP1 — subzona centrala situata in limitele zonei de protectiea valorilor istorice si
arhitectural urbanistice in care se mentine cnfiguratia tesutului urban traditional si partial in
subzona CA2 —subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie, mare si cu
accente peste 45 metri, cu regim de construire continuu sau discontinuu, situata in afara
limitelor zonei protejate.

Conform Regulamentului de Urbanism — art. 4, caracteristici ale parcelelor, in cazul

i 4E, se considera construibile parcelele avand minim
: 12 m pentru constructiile inscrise intre doua calcane
laterale si de min/15 m gazygclélgjic@ cuplate si izolate; parcelele sub 400 mp pentru a

exeni construib %&e’%ﬁps, e’ cgmaseze cu unele dintre parcelele adiacente.
ozt b -3 ) 2
(W /
Evifjujre teren Buc ehti Grivi)é-Buzesti-Polizu, Calea Grivitei nr. 84-98
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Evaluator; SC EGETRA CONSULTING SRL 7

Parametrii tehnici ai terenului, conform Planului Urbanistic General al Municipiului
Bucuresti si Regulamentului de Urbanism, in cazul parcelelor construibile, sunt: POT max.70% |

si CUT = 1,9 ADC/mp construit. v
Pentru teren a fost in vigoare Planul Urbanistic Zonal “Calea Grivitei- str. Buzesti- str. . £7-.
Polizu, sector 1" aprobat cu HCGMB NR. 255/2010, valabil 5 ani, conform caruia sunt permise ﬁ’ ;A
i~y £ "wad

functiuni publice municipale si supramunicipale, hotel, birouri, servicii financiar-bancare, .. 4
7

multiplex-cinema, comert, servicii, locuinte, parcaje subterane.
Wi~/

~
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3.2. Analiza pietei imobiliare specifice

Evolutia pietei imobiliare din anul 2015 demonstreaza o tendinta de stabilizare a
preturilor, valoarea locuintelor pozitionandu-se aproape de nivelul minim. Asistam insa in
aceasta perioada si la situatii pentru care pretul locuintelor a inregistrat cresteri.

In ceea ce priveste terenurile pentru dezvoltare, numarul tranzact iilor s-a intensificat

in prima jumatate a anului 2015, mai ales in Capitala. Investitorii s-au orientat cétre cele aflate
in zone ugor accesibile, pentru care vizibilitatea ridicata §i accesibilitatea din punctul de
vedere al transportuiui public §i accesului auto au fost printre principalele criterii de selectie.
De asemenea, a existat preponderent interes cétre zone deja consacrate pe anumite tipuri de
dezvoltari imobitiare § i mai put in pe zone in curs de dezvoitare.
Pentru segmentul rezidential, dezvoltatorii au cautat terenurile cu toate autorizafile de
urbanism valabile, in timp ce pentru sectorul de birouri tinta au constituit-o cele cu acces facil
la mijloacele de transport in comun, dar $i la zonele comerciale. Pentru sectorul industrial,
cerere mai ridicat s-a Inregistrat din partea companiilor care au deja parcuri logistice sau de
productie in Romania gi care doresc sa-gi extinda aceste parcuri industriale.

Prin intermediul graficului de mai jos, DARIAN vd prezintd evolutia prefurilor
terenurilor in decurs de sase § i 12 luni.

o 1_2 ' !
NN ipai _
Evaluare teren Bucuresti, 24512 {alea Gﬂﬁtqiﬁ u esti-Polizu, Calea Grivitei nr. 84-98
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Evolutii de pret la terenuri - poli

SO AN V. SR N R N - S -

##g"‘é"e‘-&v‘,;@}‘e\e"\ma“ﬁ& S N A
ol

Q}Q@ o % boq‘l &

m512015 /522014 W 512015 /512014

£

Va prezentdm mai jos evolutile pe ultimele sase, respectiv 12 luni, pe regiuni de
dezvoltare.
Terenuri - evalutii de preturi s
512015 /524 |'' 512015 f51
2014

| 2015 /2008

TeMures L o% | 2% -5a%
Resita | 0% | o% | 5%
Deva . e -1% 3% | -62%
Alba 1ulia 0% ! 0% ' -68% |
Bistri{a 0% 0% ~48%
Zaldu 0% 0% -

Baia Mare ! 0% 0% -73%
Satu Mare 0% 0% G087 )
Miercurea Giuc | 0% 2% L 34%

Sfantu Gheorghe

; / -Buz;dtl-Pohzu Calea Grivitei nr. 84-98
~AF
O
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Terenuri - evolutii de prafuri

1512015 /520 |1512015 /ST 000008

I 2014 | S9N 2014800
| 6lunit =)0 T 12 tuni | 7 ani 8,

Constal 0% N [
Backu ] 0% a% 1% | / LMPM
Suceava -1% -2% -68%
Botosani 0% 0% -
Piatra Neamt 0% 056 -

-8%

0%

a6

: . Terenuri- evolutii de preturi
OLTENIA + | " 512015 /S2 §12015 f51

MUNTENIA 2014 o 2014 _2015 (R
| 12 funi 7 ant
Bucuregti 0% 2% -68%
Craiova 0% 1% -59%
Ploiesti -1% -3% -54%
Pitesti 0% 0% -69%
Buziu 0% 0% -47%
Braila 0% 0% -
Alexandria 0% 0% -
Slobozia 0% -1% -
Caldrasi 0% -10% =
Giurgiu -12% -14% -
Dr. Tr. Severin -1% -9% -68%
Rémnicu Valcea 6% 8% -
Targovigte -1% -3% -68%
Slatina 0% 0% -
Targu Jiu =-1% -3% -

Des i, in comparatie cu perioada similara a anului trecut, preturile nu au cunoscut o
depreciere considerabila (aproximativ 1%), fata de inceputul crizei - la jumatatea lui 2008 - Ia
nivel national pretul terenurilor a scazut cu aproximativ 61%.

~ TERENURI
iwel national

| s12015 /51 | 2015 /2008

7 ari
= 0.1% d 0,5% " -65%

TUHINTH
W, .f/';:?ﬁ

Ly
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512015'/52" |1 s12015//51° | 2015/ 2008
& tuni ! 12 funi ™ 00 Fani .
-0,4% -1,1% -56%

Un argument in favoarea sciderii continue a prefurilor la terenuri |-a constituit faptul
¢4, spre deosebire de piata locuintelor, care a fost susfinuta de programul Prima Casa, in
cazul terenurilor nu a existat nicio parghie care s& mentina pretul. De asemenea, marja de
negociere in cazul terenurilor este mai ridicatd decat in cazul locuintelor. Este de remarcat
scaderea foarte mica a pret urilor din ultimele sase luni (0.3%), slab simt itd in piat &, iar
tendint a viitoare este de stabilitate a piet ei.

4. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

41. Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare — este definita ca ulilizarea rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecval, fezabila financiar
si are ca rezuitat cea mai buna valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in situatia terenului liber.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii, ea trebuind sa fie:

- permisibila legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maxim profitabila.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in
situatia terenulul liber pentru proprietatea imobiliara analizata.

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate

imobiliara de tip industrial-comercial- cladire de birouri, cu toate serviciile aferente.

4.2. Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de informatii)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea
definita anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost aplicata doar metoda comparatiei
directe, avand in vedere suprafata terenului evaluat.

4.2.1. Etape parcurse

documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre proprietar;
inspectia amplasamentului si al zonei ;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport,
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietatii imobiliare.

rocedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia
de lug¢ruyecomandate de catre ANEVAR.
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4.3. Metoda comparatiei directe

Comparatia directa poate fi utilizata pentru evaluarea terenului liber sau care se
considera liber pentru scopul evaluarii.

In aplicarae acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
pentru loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In
procesul de comparatie sunt luate in consideratie asemanarile si deosebirile intre loturi.

Pentru estimarea valorii juste a ctivelor prin aceasta metoda evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din informatiile provenite din ofertele existente pe piata la data evaluarii.
Acestea sunt:

Comparabila 1

Teren - intravilan - Grivitei
Wi 1 Corwes @) nremurnm

1000 m?

& Tijs intravilan
& Diesafufune 20m

* 5 T

€1.000.000

Teren da vanzare in Bucurest], Givitet. reper Grivitod, avand o suprafata de W00 mp s deschidere da 20 ml. Pe
teren sa poate edifica o e cu 3] Fici POT 65% ., CUT 2.5 . amprenta maxima 650 mp. In
atas dut 3@ scoala, di ona ta, autobuz, rath, metrou. I intaen: 151.

/g

(G} Dotari 7 Utilitaji /7 Informatii utile

9 Localizare Grivitei - [3nga Grivitel

H

a
S,
1 . \S},‘.? ’dq)
« Atelierele CFR Grvita % St
D QS(J/ =
Ay, LA
(” ;—5
&
£5
diwity m
%
%C’
%z -
= &7
-] =
B Hatta Bucsrest Bazarab L)
o
Gorale Mop data €0016 Google

ki { -_._.\'. ".-'/
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Utma scrustiime & ofenis 30 O 08

ttp:/iwww.imopedia.rofanuntiteren-in-grivitei-bucuresti-1626RUN161

Comparabila 2

Teren - Titulescu
P Reoer wngd Gavtes - Bavu Manta - Gara o pond Q) mmus _
Cristian C;ldararu
Cragan Cadarg

h

bad
‘I. B o st e wime mjpn
o D R
] [ U
Tdoryte
< fomile mewy sgentunn
S
A
B o
re-t e
Vi tomactez In eu
e 1THTRUNTS dope
IMOPEDHA ra

+ Descnudere L € 1.900.000

2000 mt

o 5 teran

e Alertd de pret
Zeteasd pretul preterat o nai te aruntdm imedat. Click aicl

Vanzare teran Tiulescu - Grivited - Banu Manta - Gara de Nord, Bucurest . Imobil compus din teren suprafata

2000mp, deschidere dubla 10ml. Pentry teren s-a realizat P.U.Z., avand Indici urbanisticl S=P~E+7+8, cut 355,
pat 45%. Tersnu! se prateaza pantyu construire clacirs cu destnatia; rezidentiala. Prat - 1.900.000euro=tva

Titulescu - 1anga Grivitei - Banu Manta - Gara de Nord

9 Lacalizare
! [ ¥,
*

-
Hep dete BI018 Goegle  Tarma of Use
siraet ve'v | ¢'.ck peniru foom

W ﬁé‘-’ff‘y "
Wy S

-
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i
'

Ukt actuaitsant a eferten: 3 06 2015

http://www.imopedia.ro/anunt/teren—in-titulescu—bucuresti—
1787RUN15

Comparabila 3

Teren - intravilan - Grivitei

Reper langd Gisvitg

(@ s26RUN402

T ousdan oS e oo €2.250.000

+ Dascindere S0m

Teten de vanzare in Bucutestl, Givitel, reper Grivita, avand o suprafata de 3000 mp si deschidera de 50 mt. . In
vecinatatea teranului se gasesc: supermarket, banca, zona comerciala, autobuz, rath, metrow. 10 Intem: 402,

]
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Comparabila 4

Teren - intravitan - Titulescu

Hugmir E

@ 3s7RUN3061 AT "-".//fai'" J

o hip miravlan *5 twea 2000 en? £1.900-000

& Dwscihdene T3m

Toten Intrawtan de vanzare i Bucurestl - Titulescu, reper Pasap Batarab, avand o supralata de 2000 mp s
deschudarea da 73 mi a rontun. Caractenstich teren POT 45 % , CUT 1.55 | Regsm de inaitime P+6-8E . amprenta
maxzna 900 mp 1D intem: IMOJ061

%, o
o,
%,
7]
e L, B,
(N Tt 4
‘o,
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77 it
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) & n
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=
£ 5,
Buguresti Buarahm m Basgarab _’q "{7
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= A g <
@ &
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http:/iwww.imopedia.ro/bucuresti/terenuri-de-vanzare-1866049
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£

Comparabila § BeEoTA
A TENRCA
JuiJ"tiDlCA S

Teren - intravilan - Gara de Nord

¢ nwspecdical € AuNwOTI N .
wy M%-/

slp ntravian .5 e 460 m?

+ Doschidura I5m « POT &0 € 480- 000
o CUT 25 & Cwenl eehie v

 Apa DA + Canditate DA

o Gae DA

460 MP - DESCHIDERE 15 M - ZONA BERZEN

Va propunem spre vanzang uf T¢nan utuat -0 2ona readentlala 3 Bucurestiviul, 2ona Berzel, in spropiens dé de

Stirbal Veaa. Avand o suprafata de 450 mp si o deschidera da 15 m. Terenul exte cupnm In sutzona CA2. sublona
k2 cu ff cu cladli de madie, mare o cu accente peste 45 m, o regim e

c sau Conform certificatul de wb [ | dg ocupare 3 il (POT)

¥ste Ob maxim B0%, lar coeficiontul de utiizare 3 tarenubul (CUT) es1e de maxm 2.5 pentry cladinie sub 6 nivolurn

Terenud conting 2 corpun de constructl parter plus anexe, demolabile, in suprafata de 120 mp.

Proprietatea este deservita du toate utiiatte, Ly pootia deosehila 3 il 0 pantst sau
pantr edifi p sadiu da fma.
o Frusapm curent alectric 220V, apa, canalizire, gaze
Utikl it
« mio moil straz amenajate, acces stradal
s Vacuitdss plata, scoala, RATB, drum urban
« Acte parsoana particulara, conty, vant P h Jud dok prin
» Dustinale readenta.centiu de afacer comarcial hotel

T AT NG
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o GRILA COMPARATIILOR DE PIATA ) -
ABORDARE PRIN METODA COMPARATILOR DE PIATA (TEREN) I |
Bemente de comparatie Subiect Compl | Comp2 Comp 3 Cormp 4 Comp5 |
Suprafata (copformacte) 307.00 1,000 2,000 3,000 2,000 60|
Pret (oferta/vanzare) (Eurfmp} 1,000.00 950.00 750.00 950.00 1,042.48
Tip comparabiia oferta oferta ofarta ofesta oferta
Marfa de negociere -5% -50.0 -47.5 -37.8 -47.5 -52.2
Pret negociat (eurs/mp) 950 903 713 503 991
Drepturl de proprietate integral integral integral integral integral integral
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
|Pret ajustat §50.0 6025 712.5 902.5 991.3
Restrictil legale fara fara fara fara fara fara
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 950.0 502.5 712.5 802.5 991.3
Conditii da finantare cash cash cash @sh cash cash
Vabarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 50,0 902.5 712.5] 902.5 991.3
Conditl vanzare la piata la piata ha piata B pata la piata B pata
Valoarea afustare (%) 0% 0% 0% 0%
valbarea ajustare {Eurc/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 950,00 902.50 712.50 902.50 991.30
Locallzare GrivkerBuzesti | GrivielBuzest! | GriviteBuzest] | Grivite:-Buzest | GrivitelBuzest! | Gara de Norg
Vabarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% -5%
Valoarea ajustare {(EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 -49.6
[Pret ajustat 950,00 902,50 712.50 902.50 %41.74
Acces direct deschidere drum| deschidere | deschidere drum|deschidere drum|  deschidere
asfalat gdrum asfakat asfakat asfakat drumasfaltat
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
 Pret ajustat 950.00 902,50 712.50 902.50 941.74
- Eravian
intraviian Intravian intravian intravian intravilan "
Destinatia (utlizarea terenulul) | o g constructi constructi constructi construeti  { 0sTuCt, U
Valoarea ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -5.0%
Valoarea ajustara (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 -47.1
|Pret ajustat 950,00 902.50 712.501 _502.50| | B94.65)
Utilitati toate utiitetle | toate utBtatie | toate utiitatie | toate utiltatle | toate utitatle | toate utitatie
Valbarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
POT =45% CUT|POT =65% CUT| POT =45% |POT =45% CUT | POT =45% CUT| POT =60%
L b =25 =25 CUT 23,55 =25 =3,55 CUT =2,5
Valoarea ajustare {%) 0% 0% 0% 0% 05
Valparea ajustare (EUR/mp) .00} 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 9 - 71250[  902.50{  B94.65
Forma, deschidere, d/A 16.00 W0m 100 50 3 15,00
|ajustare procentuala 0% -10% 5% 5% 0%
Vabarea ajustare {EUR/TR) 0.00 -90.25 35.63 -45.13 0.00
Pret ajustat 950.00 B12.25 748.13 §57.38 B854.65
Suprafata 307.00 1,000 2,000 3,000 2,0001 450
ajustare procentuald -10% -10% -10% ~10% 5%
Vabarea ajustare (EUR/mp) -95.00 -81.23 -74.8 ~-85,74 44,73
Pret ajustat 855.00 73103 §73.31 771.64 84992
Total ajustare bruta 95.00 171.48 110.44 130.86 141.38
Total ajustare bruta procentuald 10.00% 20.00% 15.00% 15.00% 15.00%
Valoa imata 855.00 | ELR/mp 4.5820
1,198,000 lgi curs BNR pt, 28 08.2017]

Evalu Bucuresti,
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'Explicatie ajustari H | !
Pret ajustat |a tost apbcata o ajustare de -5% pentru Hpul comparabiekoferta
Drepturl de proprietate |nus a fost apicata nicio ajustare intrucat toate comparabliels s refera la tranzactionarea dreptuiui de pi
Restrictil legale |nu a fost aplcata nkio ajustare Intrucat toate comparabiiele se refera ka tranzactionarea in conditi de Inf
Condkti de finantare | a fost apkata nick ajustare intrucat toate comparabiele sa refera b tranzactionarea in echivalent n
Condki vanzare |nu a fost apicata nicio ajustare intrucat toate comparabiels au fost tranzactionate sau au fost ofertate
loGalzare a fost aplicata o ajustare de -5% pentru comparabiia 5 considerata rail buna
Acces nu au fost aplicate ajustar
Destinatia (utlkzarea terenuiul) au fost apliate ajustad numal pentru terenul ntravilan
Utiltati nu au fost aplcate ajustar
Parametr tehnici nu au fost apicate ajustari
a fost aplicata o ajustare procentuala in functie de raportul dintre A/d conform cakcule, astfel pentru
Forma, deschidere, d/A terenurt cu deschider] supericare s-ats aplcat corectl negative, lar pentru terenuri cu deschiden
inferioare s-au apkcat corectdl pozitive
3 fost aplicata o ajustare procentuale in functie de suprafata comparabilel, astfel comparabilele cu
Suprafata suprafeta ral mart au fost corectate pozitiv, r comparabiele cu suprafete nei mic decat cea 3
proprietatil sublect au fost corectate negativ.

valoare medfe 776.18 I

mediana intervalului de valori 771.64 s simenahbo e o Tl L REES =
valoare maxima 855.00 ) ~

Ivaloare minima 67331 | - . o |
valoare esthrata 855.00 H g

V comparatii de piata = 855 EUR/mp

4.4. Analiza rezultatelor. Opinia evaluatorului

In opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatile imobiliare la data de
28.06.2017 (1 EUR = 4,5630 lei) este de;

V proprietate = 1.198.000 lei ( 262.500 EUR)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele
privind valoarea sunt:

» \Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale
exprimate in prezentul rapont, adica in ipoteza ca nu exista suprapuneri cadastrale si ca
terenul poate fi alipit parcelei vecine pentru care s-a obtinut autorizatie de construire a
unui centru comercial.;

» Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data
de 28.06.2017: 4,5630 lei/ 1 EUR;
Valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat conditile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
lew/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul dolarului nu
este neaparat liniara;

¥ Valoarea este o predictie;

¥ Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;

» Valoarea este subiectiva;

» Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

aportul a fost pregatit_pe=iy
comandate de catr/e;(N’EL\_}h
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5. PREZENTAREA EVALUATORULUIS

Lucrarea este executata de catre SC EGETRA CONSULTING SRL, care, impreuna
cu colaboratorii sal, a elaborat peste 2.000 de studii de evaluare. LLUP

Date de identificare ale evaluatorului:

- adresa: str. Alexandru Moruzzi nr. 9, bl. V54B, sc. C, et. 2, ap. 36, sector 3,
Bucuresti

- Telefonffax: 021.322.35.16

- E-mail: egetra@gmail.com

- J40M10911/1999; CUI 12487709

- ContIBAN RO14 BUCU 0235 6352 2511 RO01 ALPHA BANK LIBERTATII
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S\beU‘AL CONSTRUCT INVEST SRL, persoand juridicd romdna, cu sediul in
Bucuresti, Calea Vacaresti, nr.391, et.2, camera 3, sector 4, inregistratd la Repgistrul Comerfului sub
nr.J40/5940/30.03.2005, avind CU! 17423943, reprezentatd legal prin administrator d-na Bidulescn
Danicla-Terezia, cetdfean roman, domicilintd in Bucuresti, Aleea Cimpul cu Flori nr.4, bl.D26, sc.A,
et.3, ap.11, sector 6, identificatd cu CI seria RD nr.548986 eliberatd de SPCEP S6 biroul nr.3 la data de
[4.11.2007, CNP 2690916054725 si in baza Hotdrdrii AGA nr.4 din data de 25.09.2015. in calitate de
proprietard a urmdatoarclor imobile si anume:

- teren, liber de constructii, situat in Bucuresti, Str. Grivifei nr.88-90, sector 1, identificat cu
numir cadastral 200482 (nr. cadastral vechi 10839), intabulat in Cartea Funciard nr. 200482 (CF vechi
nr.35249) a Mun. Bucuresti. Sector 1, conform Incheierii nr.24878/07.12.2005 eliberma de OCPI
Bucuregti —~ BCPI Sector 1, in suprafatd de 1.022 m.p., ce are laturile §i vecinitijile plC\.lleIL in
documentatia cadastrala (denumit in continuare Teren 1),

- teren, liber de constructii, situnt in Bucuresti, Str. Grivitei nr.96-98, sector 1, identificat cu
numiir cadastral 215237 (nr. cadastral vechi 20450), intabulat in Cartea Funciard nr. 215237 (CF vechi
nr.55163) a Mun. Bucuresti, Sector |, conform Incheierii nr.435964/15.06.2015 eliberati de OCPI
Bucuregti — BCPI Sector 1, in suprafatd de 1.691 m.p., ce are laturile §i vecindtatile previzute in
documentatia cadastrala (denumit in continuare Teren 2),

- teren, liber de construcyii, situat fn Bucuresti, Str. Grivifei nr.94, sector 1. idenificat cu
numir cadastral 218367 (or. cadastral vechi 21354), intabuiat in Cartea Funciard nr. 218567 (CF vechi
nr.39798) a Mun. Bucuresti, Sector 1, conform Incheierii nr.45963/15.06.2015 eliberma de OCPI
Bucuresti — BCPI Sector 1, in suprafagd de 1.092 m.p., ce are laturile si vecindtile previzute in
documentafia cadastrald (denumit in continuare Teren 3),

- teren, liber de construcyii. situat in Bucuresti, Str. Grivitei nr.82-86, sector 1, identificat cu

numdr cadastral 240899 (nr. cadastral vechi 20501/1), intabulat in Cartea Funciard nr. 240899 (CF
> 10‘*77!"! 09.2009 eliberatd de

veeht e 99704) a Mun, Bux.ure@tl Sector 1, conform | /ue{fr"{g.l:"a
b N,
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- teren, liber de constructii, situat in Bucuresti, Str. Grivitei nr.82-86, scctor .1, i,_qentil""-

numar cadastral 240900 (nr. cadastral vechi 20501/2), intabulat in Cartea Funciard nr. 240900&‘

vechi nr.99703) a Mun. Bucuresti, Sector 1, conform Incheierii nr.330577/21.09.2009 eliberata

OCP! Bucuresti — BCPI Sector 1, in suprafaid de 646 m.p., ce are laturile §i vecinitfile prevazutesis.

documentagia cadastrald (denumit In continuare Teren 3),

- teren, liber de constructii, situat in Bucuresti, Str. Grivitei nr.92, sector 1, identificar

nr.82850) a Mun. Bucuresti, Sector 1, conform incheierii nr.396773/04.09.2008 eliberatd de OCPI
Bucuresti — BCPI Sector {, in suprafatd de 879 m.p., ce are laturile si vecindtifile previzule in
documentatia cadastrald (denumit in continuare Teren 6) §i
- teren, liber de consiructii, situat in Bucuresti, Str. Grivitei nr.94A, sector 1, identificat cu

numar cadastral 218568 (nr. cadastral vechi 21355), intabulat in Cartea Funciard nr. 218568 (CF vechi
n.39799) a Mun, Bucuresti, Sector 1, conform incheierii nr.45960/15.06.2015 eliberatd de OCP!
Bucuresti — BCPI Sector 1, in suprafajd de 242 m.p., ce are laturile §i vecindtiile prevzute in
documentagia cadastrald (denumit in continuare Teren 7),

in temeiul prevederilor art. 20 alin. | si art. 43 alin. | din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a
publicitatii imobiliore, avand in vedere ca imobilele mentionate anterior sunt invecinate i conform
documentatici si schitelor de alipire intocmite de ing. Serban Virgil-Florin, avand certifical de
autorizare seria RO-B-F nr.0039, categoria D, documentagie avizata prin referatul de admitere eliberat
in baza cererii nr.87889/30.10.2015 de OCPI Bucuresti - BCPI Sector |, prin Inspector de cadastru
Doina Picleanu, am hotarat alipirea imobilelor, astfel incat pe viitor sa formeze un singur corp de
proprietate si anume:

terenul, fiber de constructii, situat in Mun. Bucuresti, Calea Grivitei nr.82-86, 88-90, 92, 94,
94A, 96-98, sector L, identificat cu numar cadastral 267574, in suprafa(d de 6.831 m.p., cc are laturile
si vecinatagile previizute in documentatia cadastrald, enexid la prezentul inscris.

Subscrisa DUAL CONSTRUCT INVEST SRL, prin reprezentant, declar ¢i am dobindit
wrenurile astfel:

‘terenul | prin cumpirare de la societatea comerciald NORD HOTEL&BUSINESS CENTER
SA. fu bazs Contractilui de vnzare cumpdrare autentificat sub nr.3475 din data de 05.12.2005 de notar
public Costesen Nicolae Dragos din cadrul BNP Asociati Stroc Monica Stefania si Costescu Nicolac
Dragos din Bucuresti, constructiile existente pe acesta fiind demolate conform Autorizatiel de
destiinfare nr.244/13/G/39415 din 03.11.2005 5i Procesului verbal de receptie la terminarea lucrdrilor

ne.1872/14.12.2006 ambele emise de Primdria Sectorului | Bucurestt,
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enul 4 i terenul 3, prin cumparare, de la societatea comerciald NORD HOTEL&BUSINESS

SA, in baza Contractului de vanzare cumpdrare autentificat sub nr.3476 din data de

- ,,M 3 g) 5 de notar public Costescu Nicolae Dragos din cadrul BNP Asociati Stroe Monica Stelania si

@

Costescu Nicolae Dragos din Bucuresti, iar

- terenul 6 prin cumparare, astfel: de la Ivanescy Elena si lonescu Maria Clena, in baza
Contractului de vanzare cumpdrare autentificat sub nr.2412 din data de 01.09.2012 de BNP Ilic Laura
Marcela din Bucuresti, de la Voiculescu Cristian-George, in baza Contractului de vinzare cumpirare.
autentificat sub nr.2413/01.09.2008 de BNP lie Laura Marcela din Bucuresti, de la Voiculeseu Florina
Marin, in baza Contractului de vinzare cumparare autentificat sub nr.241 1/01.09.2008 de BNP lie
Laury Marcela din Bucuresti, de la Ridulescu Gheorghe-Rasvan Zamfir, in baza Contractului de
vanzare cumpdrare autentificat sub nr.2415/01.09.2008 de BNP Itie Laura Marcela din Bucuresti si de
la Panait {on, in baza Contractului de vinzare cumpdrare autentificat sub nr.2414/01.09.2008 de BNP
Ilie L.aura Marcela din Bucuresti.

Subscrisa, DUAL CONSTRUCT INVEST SRL, prin reprezentant, declar pe propric
rispundere. cunoscind prevederile art. 326 C. pen. cu privire la fatsul in declaratii. ca 1erenurile ce fac
obtectul prezentuiui Inseris sunt in circuitul civil, nu au fost trecute in patrimoniul statului prin vreun act
normattv, au sunt afectate de nici o indisponibilitate legala sau conventionala, nu sunt grevate de
procese, sarcini sau servituti si nici de constituirea altor drepturi cum ar fi. cu titly de exemplu: uzufruet,
privilegii, ipoteci. asociere. drepluri de preferinta sau alte asemenea similare, nu au fost si nu sunt
instrainate in favoaren vreunei persoane fizice sau juridice, nu fac obicctul vreunui litigiu de orice
natura aflat pe rolul instantelor judecatoresti, nu fac obiectul vreunei exceutari silite. nu fac obicetul
vreunei revendicari in baza Legii nr. 10 /2001 sau a altor legi speciale. nu au fost aduse ca aport la
capitalul social al veeunei societati comerciale, nu sunt promise. donate sau ipotecate nici prin act
auteniic nici prin act sub semndturd privatd, asa cum reiese si din extrascle de carte funciari pentru
autentificare eliberate in baza cererilor nr.87931. nr.87929, nr.87926. nr.87913, nr.87912. ar.87911 si
nr.87909 toate din data de 30.10.2015 de OCPI Bucurestj - BCPI Sector 1.

Taxele 5i impozitele asupra imobilelor ce fac obiectul prezentului act de alipire sunt plitite la zi
comtorm certilicatului de wrestard liscald nr. 393686/03.11.2013 emis de Directia Generald Impovite si

taxe Locale Sector | Bucuresiy.
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Prezentul act de alipire s-a intoemit in baza Certificatuluj de urbanism nr.1435/1362725 emis de \

Primaria Sectorului | Bucuresti din data de 29.10.2015,

in conditiile prevazute de art, 54 din Legea nr. 7/1996 ¢y modificarile si completirile ulteri
si petd, cap.ll din Protacolul nr.1404/26.04.20 10 incheiat cy Agentia Nationald de Cadasir
Publicitate Imobiliara, notarul public va comunica prezentul act in vederea inscrierii 1a OCP] Bucur.
~BCPI Sector 1.

Subsemnata, Bidulescy Daniela-Terezia in calitate de reprezentant al societdyii comcrcialeﬁf;o .
DUAL CONSTRUCT INVEST SRL, declar ca inainte de semnaresa prezentului inscris, am citit ‘-‘.540;

personal cuprinsul acestuia constatdnd ci el corespunde voingei si conditiilor stabilite de societaten
comercialdl, drept pentry care semnez maj jos.

Redactat si autentificat la SPN ILIE LAURA MARCELA si ANA-MARIA NAIDIN, inlr—g@ o
exemplar original depus la arhiva birouly; notarial §i 6 (sase) duplicate, din care 4 (patru) s-au eliber%&,m ; AN

pittii, 1 (unu) pentru OCPI Bucuresti — BCPI Scctor 1, iar | (unu} duplicat se va depune la arh‘i': T 'iv:‘ljfu‘.-"

biraului notarial, impreund cu originalul, v
SEMNATURA, W{Pw

§.S. BADULESCU DANIELA-TEREZIA
in calitate dle reprezentant legal al societatii comerciale
DUAL CONSTRUCT INVEST SRL




NITA

o B NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI _breT
4 ¥ SOCIEEITEA PROFESIONALA NOTARIALA SSTERTA pkky o
3 ILIELEPRA MARCELA si ANA-MARIA NAIDIN Wi

L

Yo gﬁ ¢ functionare ne, 2/3332/05.01.2015 -
44,;4}]0 ;-g%u f Bucureyti, B-dul, Maghern nr, 43 /W
\\__Sl CPaludinm, et. 3, ap. 14, Sector |
Tel: (121.317.42.02
Fax: 021.317.42.22

6] INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1782
- ANUL 2015, LUNA NOIEMBRIE, ZIUA 03

in faja mea, ILIE LAURA MARCELA, notar public. la sediu! biroului s-a prezentat:

- Bidulescu Danieln-Terezin, cetifean roman. domiciliata in Bucuresti, Aleea Cimpul cu Flori
nr.4, bl.D26, sc.A, et.3, ap.11, sector 6, identificatd cu CI seria RD nr.548986 cliberatd Je SPCEP S6
biroul nr.3 la data de 14.11.2007, CNP 2690916054725, in calitate de administrator in cadrul DUAL
CONSTRUCT INVEST SRL, persoani juridicd romdna, cu sediul In Bucuresti, Calca Vicaresti,
nr.391, et.2, caniera 3, sector 4, inregistratd la Registrul Comertului sub nr. J40/5940/30.03.2003, avind
CUI 17423943 5i in baza Hotdrdrii AGA nr.d din data de 25.09.2013,

care dupi citirea actutui, a declarat ca i-a inteles continutul, ci cele cuprinse in act reprezintd
vainja sa, a consimyit la avtentificarea prezentului Tnscris i a semnat unicul exemplar si doud anexe.

In temeiul art. 12 lit. b din L.egea notarilor publici si a activitagii notariale nr. 361993,
republicatd, cu modificarile ulterioare,
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL iNSCRIS.
S-a perceput taxa ANCPI in suma de 60 lei cu chitanta nr. 0687294 /2013.
O S-a perceput onorariul de 5000 lei si 1200 lei TVA, cu chitanta nr. 304 1/2015.

NOTAR PUBLIC,
S.5. ILIE LAURA MARCELA.

Prezentul duplicat s-a intocmit in 6 excmplare. de ILTE LAURA MARCELA. notar public. astazi. data
autentificarii actului, si are aceeasi forid probanta ca originalul si constituie tithu executoriu in condititle
legii.

NOTAR PUBLIC,

ILIE LATHRGYARCELA,
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Inchelere Nr. 116169 / 29-11-2016

R RERARmaAn

e

o

re

Fevenaoen | Oficiul de Cadastry si Publicitate Imobiliara BUCURESTI

S R Biroul de Cadastry si Publicitate Imobiliars Sectorul 1 e s

Al

b
Dosaru! nr. 116169 / 29-11-2016 g R

INCHEIERE Nr. 116169 /MM

Registrator: Adamov Camelia Asistent: Aliman Daniel
Asupra cererll introduse de SPN MONICA POP 51 ASOCIATI domlcillat In Loc. Bucurest)

Sectorul 2, Bdul Dacla, Nr. 107, Jud. Bucuresti privind Rectificare in cartea funclara, In baza:

-Act Administrativ nr.-/29-11-2016 emis de -

filnd indeplinite conditiiie prevazute la art, 29 din Legea cadastrului si a publicitatii Imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modlficarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 iei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 251P
Vazand referatyl asistentujui registrator in sensul ca nu exista Impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererll cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 267574, inscris in cartea funciara 267574 UAT Bucuresti Sectorul 1
avand proprietarii: DUAL CONSTRUCT INVEST SRL in cota de 1/1 de sub B.10, S.C, DUAL
CONSTRUCT INVEST S.R.L. In cota de 1/1 de sub B.2, 5C D_UAL CONSTRUCT INVEST SRL in cota de

de sub B.8, DUAL CONSTRUCT INVEST SRL in cota de 1/1 de sub B.9, ;
- Potrivit art. 913 Cod Civil se indreapta eroarea materiala din prezenta CF In sensul ca: - dreptul

de Ipoteca, inscris sub C-5 priveste teren si nu "constructii viitoare"; - activaril pozitiel C-11
indreptare eroare materiala., asupra A.1 sub C.12 din cartea funciara 267574 UAT Bucuresti

Sectorul 1;

Prezenta se va comunica partilor:
Pop Monica
Spn Monica Pop Si Asociatii

*) Cu drept de reexaminare In termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Sectorul 1, se inscrie in cartea funciara sl se solutioneaza de

catre registratorul-sef
\Data solutionarii,

05-12-2016

Asistent Registrator,

Il

Aliman Daniel

sl semnatura)

*) Cu exceptia situatilior prevazute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentu! de avizare, eceptie si inscriere in

eviden{ele de cadastru sl carte funciars, aprobat prin ODG Nr. 70072014,




MANTRAm

23418325 Carte Funciard Nr, 267574 Comuna/OragMunIciglu: Bucurestf Sectoruf 1
W¥/ °  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Nr._Tis16e
74 PENTRU INFORMARE Lina 1
> Anul_| 2016

Fonemmmn  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BUCUREST?
Manitiiil  Biroul de Cadastry i Publicitate Imobillara Sectorul 1

A. Partea |. Descrierea imobiluluj
TEREN Intravilan W’G‘-7

Adresa; Loc, Bucurestl Sectorul 1, Str Calea_Grivitei, Nr. 84-98, Jud. Bucuresil

Nr.

1I'C~l'|:t Nr cadastral Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 267574 Din acte: 6,831

Masurata: 6.831

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte

88909 / 03/11/2015

Act Notarial nr. 1782, dln 03/11/2015 emis de Tile Laura Marcela {Dosar cadastru nr. 87889/2015 avizat de
OCPI Bucuresti - Serviciul Cadastru):

Se infiinteaza cartea funclara 267574 a imobilului cu numarul Al/C3
cadastral 267574/Bucurest| Sectorul 1, rezultat din allpirea
urmatoarelor imobile:~-nr.cad.10839 {id electronic 200482) din cf.
35249 (Id electronic 200482) care se sisteaza;~-nr.cad.25420 (id
electronlc 234061) din ¢f.82850 {id electronic 234061) care se
B1 sisteaza;~-nr.cad.20501/1 {id electronlc 240899) din cf,99704 (id
electronic 240899) care se sisteaza;~-nr.cad.20501/2 (id electronic
240900} din cf,99705 (id electronic 240800) care se sisteaza;—-nr.cad.
21355 (id electronlc 218568) din cf.59799 (id electronic 218568) care
se sisteaza;~-nr.cad.21354 (id electronic 218567) din ¢f.59798 (id
electronlc 218567) care se sisteaza; ~-nr.cad.20450 (Id electronic
215237) din ¢f.55165 (id electronic 215237) care se sisteaza:

Contract Vanzare-Cumparare nr. 3475, din 05/12/2005 emis de B.N.P. COSTESCU NICOLAE DRAGOS
(DECLARATIE AUTENTICA nr. 3513/09.12.2005 emis de B.N.P. COSTESCU NICOLAE DRAGOS:);

gy [\ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandIt prin CUMPARARE, cota Al
actuala 1/1

1) S.C. DUAL CONSTRUCT INVEST S.R.L.

’

OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 200482/Bucurestl Sectorulf 1, incheierea nr. 24878din 07-1 2-2005

Contract,Vanzare-Cumparare nr. 2411, din 01/09/2008 emis de BNP ILIE LAURA MARCELA (CONTRACT
VANZARE-CUMPARARE nr. 2412/01.09.2008 emis de BNP ILIE LAURA MARCELA;:CONTRACT VANZARE-
CUMPARARE nr. 2413/01.09.2008 emis de BNP ILIE LAURA MARCELA:CONTRACT VANZARE-CUMPARARE nr,
2414/01.09.2008 emls de BNP ILIE LAURA MARCELA;CONTRACT VANZARE-CUMPARARE nr. 2415/01.09,2008
emis de BNP ILIE LAURA MARCELA;INCHEIERE RECTIFICARE nr. 9060/15.09,2008 emis de BNP ILIE LAURA
MARCELA;INCHEIERE RECTIFICARE nr. 9055/15,09.2008 emis de BNP JLIE LAURA MARCELA;INCHEIERE

09.2008 emis de BNP ILIE LAURA MARCELA;INCHEIERE RECTIFICARE nr, 9056/15.09.2008 emis de BNP ILIE
LAURA MARCELA;}:

RECTIFICARE nr, 9058/15.09.2008 emis de BNP ILIE LAURA MARCELA;INCHEIERE RECTIFICARE nr, 9057/15.

83 Intabulare, drept de PROPRIETATE Cota: 1/1, dobandit prin Al
CUMPARARE, cota_actuala 171

1) SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL

OBSERVATII: pazitle transcrisa din CF 234061/Bucuresti Sectorul 1, Inchelerea nr, 396773dIn 04-09-2008

Act nr, -, din emis de ;

Asupra Imobilulul identificat cu numarul cadastral 10839 inscris sub Al

PI/1 in CFl 35249, in baza Autorizatiei de desflintare nr.
244/13/G/39415 din 03.11,2005_am|s: .de Primaria Sectorului 1
Bucurestl, a Documentatiel catfagtrate 9808 din 05.08.2009
B4 |avizata de OCPI Bucurestj s rocesulul verBahgde receptie nr. 1872
din 14.12.2006 emis def/SC DAL CONSTRUSGT SA si SC LUFIN
CONSTRUCT #RL, se not DESFIINTAREA\corfstructiel in favoarea
SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL; urmand|a sé

Lefectua radierea -
{constructie] e sub PI/1 1l momentul prezéntarii pr

cesului verbal de
mtejate dd
g

Docurmnent care cofting\date cu dgracter ers‘Snél,J
; i .
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Carte Funcilard Nr, 267574 Comuna/Orag/Municipiu: Bucuresti Sectoruf 1

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte

receptie care contine avizul reprezentantulul primariel.

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 200482/Bucuresti Sectorul 1, incheierea nr. 289808din 05-08
i anzare-Lumparare nr. 3476, din 0571272005 emis de B.N.P. COSTESCU NIC
{DECLARATIE AUTENTICA nr. 3513/09.12.2005 emis de B.N.P. COSTESCU NICOLAE DRAGOS;DECLARATIE

2009

AUTENTICA nr. 1454/18.09.2009 emis de BNP ILIE LAURA MARCELA;DOSAR CADASTRU nr. 330577/23"

109.2009 emis de OCPI BU?UHESTL‘]:
B intabulare, drept de PROPRIETATECota: 1/1, dobandlt prin Al

DEZMEMBRARE, cota actuala 1/1 2

1) S.C. DUAL CONSTRUCT INVEST S.R.L.

86 Intabulare, drept de PROPRIETATECOEa: 1/1, dobandit prin Al —
DEZMEMBRARE, cota actuala 1/1
1) S.C. DUAL CONSTRUCT INVEST S.R.L. '

L,
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 240899/Bucuresti Sectorul 1, Inchelerea nr. 336577din 21-09-2009 [ W
[

OBSERVATI: pozitle transcrisa din CF 240900/Bucuresti Sectorul 1, Inchelerea nr. 33057 7din 21-08-2009 )
Autorfzatie Desfilntare nr. 244/13/G/39415, din 03/11/2005 emis de P IMARIA SECTORULUI-BUGURESTII
{PROCES-VERBAL RECEFTIE nr. 1/05.02.2010 emis de PRIMARIA SECTORULUI 1 BUCURESTL):

Al

B7 |desfilntare constuctie, cota actuala 1/1

1) SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL

OBSERVATI: pozitfe transcrisa din CF 200482/Bucurest! Sectorul 1, inchelerea nr. 153332din 26-02:2010
Act Administrativ nr. PROJECT OE FUZIUNE PR ABSORTIE NR. 346, din 16/02/2015 emis de BNP MARIA

AMALIA TUDOR (CERTIFICAT DE INREG!STRARE MENTIUNI S CERTIFICAT DE RADIERE EMISA DE O.N.R.C.);
B8 Intabulare, drept de PROPRIETATECU titlu de fuz une prin absorbtie, Al

dobandit prin Conventle, cota actuala 11
1) DUAL CONSTRUCT INVEST SRL , CIF:17423943
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 218568/Bucurest! Sectorul 1, incheierea nr. 45960din 15-06-2015
Act Administratlv nr. PROIECT DE FUZIUNE PRIN ABSORBTIE MR, 346, din 16/02/2015 emis de BNF MARIA
AMALJA TUDOR (CERTIFICAT DE INREGISTRARE MENTIUNI 51 CERTIFICAT DE RADIERE, EMISE DE 0.N.R.C.);
go |Intabulare, drept de PROPRIETATECU titlu de fuzlune prin absorbtie, Al
dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1
1) DUAL CONSTRUCT INVEST SRL , CIF:17423943 .
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 218567/Bucurest! Sectorul 1, inchelerea nr. 45963din 15-06-2015
g1g [Intabulare, drept de PROPRIETATECu titiu de fuzlune prin absorbtie, Al
dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1
| 1) DUAL CONSTRUCT INVEST SRL , CIF:17423943
OBSERVATIH: pozitie transcrisa din CF 215237/Bucurest Sectorul 1, inchelerea nr. 45964din 15-06-2015
Act Notarial nr. 1947, din 1470872015 emis de BNP MARIA AMALIA TUDOR {act administrativ nr, 64257/11-08-
2015 emis de OCPI BUCURESTI:):
se noteaza actualizarea Informatillor tehnice cu privire la limitele Al
B11 proprietatii, respectiv modificarea suprafetei prin diminuare de la
| 11709 mp Ia 1691 mp.
OBSERVATII: pozitle transcrisa din CF 215237/Bucurest] Sectorul 1, Inchelerea nr. 67808din 24-08-2015
Act Administrativ nr." 1948, din 14/08/2015 em|s de BNP MARIA AMALIA TUDOR {act administrativ nr.
64259/11-08-2015 emis de OCP! BUCURESTI:):
B12 |5¢ noteaza actualizarea documentatiel cadastrale cu rectificarea Al
| limitei de proprietate si modificarea suprafete)
OBSERVATI: pozitle transcrisa din CF 218567/Bucurest! Sectorul 1, inchelerea nr. 67811dIn 24-08-2015
Act Notarlal nr. 1949, dIn 14/08/2015 emis de BNP MARIA AMALIA TUDOR (act administrativ nr. 64260/11-08-
2015 emis de OCPI BUCUREST!:):
B13 |58 noteaza actuallzarea Informatiilor tehnice ca urmarea rectificarii Al
limitei fara modificarea suprafetei

OBSERVATII: pozitle transcrisa din CF 218568/Bucurest! Sectorul 1, Incheierea nr, 67812din 24-08-2015
Act Notarlal nr. 1951, din 14/08/2015 emis de BNP MARIA AMALIA TUDOR {act administrativ fr., 64261/11-08-
2015 emis de OCPI BUCURESTI:):

Wse noteaza actualizarea informatiilor tehnice sl modificarea suprafetei Al
814 |Imobilului prin diminuare pana la 879 mp pentru a se elimina
suprapunerile cu loturile veclne.
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 234061/Bucurest! Sectorul 1, inchelersa nr. 67813din 24-08-2015
Act Notarial nr. 1950, din 14/08/2015 emis de BNP MARIA AMALIA TUDOR {documentatie cadastrala nr
67816/2015 avizata de OCPIB):

se noteaza actualizarea informatiilor tehnice in urma rectificani imitel Al
I B15 |imobllulul si a modificaril suprafetel masurate de la 1028 mp la 1022
mp.
ODBSERVATH: pozitle transcrisa din CF 200482/Bucurest Sectarul 1, Inchelerea nr. 67816din 24-08-2015

15 emis de OCP| BUCURESTI:): AN

’Act otarial nr, 1952, din 14/08/2015 ef s\\'ﬂe _BNPMAMALIA TUDOR (act administrativ nr. 63262/11-08-
20 7. ya
Ble

OBSERVATIl: gozNfe transcriéddin £F|240899/84¢esti Skctorul 1, inchelerea nr. 67817din 24-08.2015

|Act Administrativ nr.[64263, din 11/08/2015 emis de| OGPl BUCURESTI (act notarial nr. 1953/14-08-2015 e f]
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Carte Funclari Nr. 267574 Comuna/Oras/Municiplu: Bucuresti Sectorul 1

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
de BNP MARIA AMALIA TUDOR;);
|se noteaza actualizarea documentatie] cadastrale In sensul rectificaril Al

=

| B17 /limitei de proprietate, cu modificarea suprafetel de la 640 mp la 646 e :
’mg si cu indreptarea eroril materiale asupra categorle! de folosinta "l
OBSERVATI: pozitle transcrisa din CF 240900/Bucurest! Sectorul 1, Inchelerea nr. 67818din 24-08-2015 - | -

94116 / 1.9/11/2015
Act Administrativ nr.
OCPIB};

Se noteaza actuallzarea Informatillor tehnice prin definltivarea
g5 |adresel postale pentru imobilul identificat cu numarul cadastral

2617?74:. pentru care s-a acordat numarulul postal 84-98 pe Calea

Grivit

!

Al K(,{_q

108291 / 04/11/2016

Act Administrativ nr. 21/1381697, din 21/01/2016 emis de PMB;

|Se noteaza autorlzatia de construlre nr 21/1381697/21.01.2016 emisa]
(de PMB, pentru ansamblul denumit "The Mark - Grivita Tower", format
din 2 cladiri unite cu corpurl de legatura in regim de inaltime
35+P+14E+et. th, pentru functiunea de birour sl restaurant ia parter
st 354-P+6E, cu functiunea de birouri, cu sall de reuniuni, servicii si
restaurant, amenalarea Incintel, Impre muire separativa

B26

¥

Al

Act Administratlv nr. 17/1381694, din 21/01/2016 emis de PMB;

|Se noteaza autorlzatia de construlre nr 17/1381694/21.01.2016 emlsa|
de PMB, pentru ansamblul denumit "The Mark - Grivita Tower®, format
B27 din 2 cladiri unite cu corpuri de legatura in regim de inaltime

35+P+14E+et, th, pentru functiunea de birouri sl restaurant la parter

Al

sl 3S+P+6E, cu functiunea de birourl, cu sali de reunluni, servicil si
restaurant, amenajarea incintel, imprejmuire se arativa I
Act Notarial nr, 2745, din 03/11/2016 emis de POP MONICA:

828 Se noteaza Interdictille de instralnare , grevare sl demolare In
favoarea Unicredit Bank Austria AG

Al

Act Notarial nr, 2746, din 03/11/2016 emis de POP MONICA;

B29 ISe noteaza Interdictille de Instralnare, grevare sf demolare in favoareal

Al

iUnicredit Bank Austria AG |
C. Partea Ill. SARCINI

Inscrleri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
drepturi reale de garantie sl sarcini

Referinte

108291/ 04/11/2016

Act Notarlal nr. 2745, din 03/11/2016 emis de POP MONICA;

Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:54000000 EURSI celelalte

Al/C11,C12

s obligat|l de plata aferente creditulul
1) UNICREDIT BANK AUSTRIA AG
cé Inscrierea provizorle, drept de IPOTECA, Valoare:54000000 EURasupra Al/CI1
constructiilor viitoare
1) UNICREDIT BANK AUSTRIA AG
se noteaza ipoteca mobillara ce poarta asupra chiriflor sau arenzilor Al/C11
prezente si viitoare
' produse de un imobll, precum sl asupra Indemnizatlilor platite in
c7 temeiul unor
contracte de asigurare cu privire la plata acestor chirli sau arenzi
conform art, 2379 al 2 si art 2388 din Codul Civil In favoarea
Unicredit Bank Austria AG, pentru garantarea sumei de 54,000.000
EURO
Act Notarial nr. 2746, din 03/11/2016 emis de POP MONICA;
c8 Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare: 2000000 EURplus celelalte Al
obligatif de plata_aferente credituiul
1) UNICREDIT BANK AUSTRIA AG : _
- |Inscrierea provizorle, drept de IPOTECA, Valoare: 2000000 EURasupra Al
C9 (constructliior viitoare; plus celelalte obligatii de plata aferente
creditului
1) UNICREDIT BANK AUSTRIA AG
sau arenzilor Al/Cl11

se noteaza Ipoteca mobillara ce poarta
prezente sl viitoare

produse de un imobil, precum si
C10 ltemeiul unor
contracte de asigura
conform art, 2379 al|2 silart 2348 di

N

A
c;l:&a e atﬁ_lg\platite in
/ TR Vgt

c, privire a*pl ta -at_:egtbr,c rii sau arenzi
Codul Civl] In favbarea
a—
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Carte Funclard Nr. 267574 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectoru! 1

Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiul de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcinl :
Unicredit Bank Austria AG, pentru garantarea creditulul de 3.
EUROD plus celelalte obligatii aferente
112774 / 21/11/2016 ]
|Act Administrativ nr. 108291, din 04/11/2016 emis de BCPI SECTOR 1 BUCUREST A |
se indreapta eroarea materiala strecurata in cuprinsul prezentei carti Al/C12

funciare si inchelerea nr.108291/04.11.2016, In sensul ca se elimina
de la C5 si C6 mentiunea "plus celalaite obligatii de plata aferente
creditulul", deoarece suma de 54.000.000 EURO este suma maxim! b
C11 |garantata{care cuprinde atat creditul cat sl obligatiile aferente); la C7 y g
se mentioneaza ca ipoteca moblilara s-a constitult pentru garantarea

sumel de 54.000.000 EURO, iar {a C10 Ipoteca mobiliara s-a constituit / 5
pentru garantarea creditului de 2,000.000 EURO plus celelalte obligatit LAWA//
iaferente SR

1116169 / 29/11/2016

‘Act Administrativ nr, -, din 29/11/2016 emis de -;
‘Potrivit art, 913 Cod CIVIT se Indreapta eroarea materiala din prezenta Al B

CF in sensul ca: - dreptul de ipoteca, inscris sub C-5 priveste teren si
nu “constructii vlitoare®; - activarli pozitlel C-11 Indreptare eroare
materiala.

Cl2

L

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil




Carte Funciara Nr. 267574 Comuna/Oras/MunIc!piu: Bucuresti Sectoruf 1
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
J
Suprafata
Nr cadastral e su?ata (E‘np)* Observati / Referinte \
267574 €.831

* Suprafata este determinata In planui de proiectie Stereo 70,

e b A RE S B T i 0 / 4
th/o

8\ M a4y Y 262030 \ ]
' | 242049
g 230172
Q
3
, \ 243180
| 1,
L
| s N !
49248
=i
e G / o 242168
] &
24434 J-/f I
18 267374
5 G
o
42

242283 |

=
Date referitoare la teren
Crt ?glt:s%r‘:?ée I?Ig: Sua:'g’)ata Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Referinte
1) cutl Tpal T6.831 . i :
constructi
Lungime Segmente
1) Valorile lungimkor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct{ Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput|sfarsit Segment| | inceput|sfarsit segment| | inceputisfirsit segment
1 2 3.457 2 3 13.239 3 4 0.198
4 5( . 0.393 5 6 12,083 6 7 0.623
7 8 20.085 8 ] 13.015 9 10 3.046
10 11 2.279 12 0.499 12 13 8.148
13 14 6.71 15 8.991 15 16 3.865
16 17 0.4388 18 60.487 18 19 5.139
19 20 14.312 0.\ 24 1.412 21 22 12.592
22| 23 5.183 240N\, 3.205 24 25 2.189
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Carte Funciard Nr. 267574 Comuna/Orag/Municipiu: Bucuresti Sectorul 1

Punct| Punct Lunglme Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceputisfirgit segment| | inceputisfarsgit segment| | inceput|sfarsit segment
25 26 2.599 26 27 3.128 27 28 13,777
28 29 11,285 29 30 15.8 30 31 13.586
31 32 2,063 32 33 19.812 33 341 26.736
34 35 7.431 35 36 11,244 36 37 0.01
37 38 3.343 38 35 8.43 39 40 ¢ 2,972
40 41 0.273 41 42 7.57 42 43 -3.638 s
43 44 0.338 44 45 3.169 45 46 18:23],
46 47 11.634 47 48 4.608 48 49 4.102|
45 50 21.393 50 51 10,917 51 52 ; 5.398
52 53 3.166 53 1 8.948 ®

** Lungimile segmentelor sunt detarminate Tn planul de prolectie Stereo 70 5i sunt rotunjite la 10 centimetri. u/l)P/(/
=+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valearea 10 centimetri

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funclara originald, pastrata de acest
birou. '

Prezentul extras de carte funclard este valabil la autentificarea de ciitre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, Jar informatiile prezentate sunt
susceptlbile de arice modificare, In conditlile legii.

5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviclul de publicitate imoblliard cu codul nr. 251P,

Refer%l

Daja gliberrl, L. )

ol 1 0nt {, BeEaiit T e
5 ‘-. b *

Data soluttonarii,
05-12-2016

o] “"(‘, S

P S O
f ~, el
e/
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Al Ta_fi?@

PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI

Primar General
AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE ' /MM"’
Nr. 1.1 1381697 din .24.00. 2016 /
Ca urmare a cereril adresate de SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL - J40/5940/2005 cu sediul
in judeful -, municipiul Bucuresti, cod postal ........ » Sectorul 4, Calea Vacaresti nr. 391, bloc - SC. -,
et. 2, camera 3, telefonffax..... .. » e-mail ............. , inregistratd la nr. 13561 60/28.08.2015 i

completatd la nr. 1379773/03.12.201 5, nr. 1379778/03.12.2015 si 1381697/10.12.2015,
in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de
constructii, cu modificarile gi completarile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA :

EXECUTAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE pentru:

ansambiu denumit, The Mark — Crivita Tower” format din dous cladiri unite cu corpuri de legatur3 In regim de
indllime 3S+P+14E+E1.Th, pentry funcliunea de birouri cu restaurant la parter si 3S+P+6E cu func)iunea de
birouri, cu sali de reuniuni, servicii §i restaurant, amenajarea Incintei, Imprejmuire separativa. Parcare garara in
incintad: 340 locuri. Ansamblul se va realiza in mai multe etape, denumite In docurqeutatia tehnicad ,FAZE".

retras cu functiuni: garaje gi spatll tehnice In cele 3 subsoluri, hol acces gi receptie, restaurant (in
principal pentru salariatl gl acazlonal pentru public) gl spatif tehnice la parter, birourl |a etajele 1+14 g
spatii tehnice la etajul tehnic retras, Inclusiv instalaiile Interioare aferente 5 amenajarea Incintel.
Parcarea/gararea in incinti: 163 locurl In subsoluri si 31 locuri la sol amenajate temporar pand la
realizarea celei de-a doua cladiri — FAZA 2 - cand se vor reloca, Ac=889,50mp, Ad=28332,95mp din care
10263,85mp subsoluri, Categorla de Importanta a cladirii;: ,C".

concesiune nr. 221/25.04.2013 autentificat sub nr, 83/25.04.2013 la BNP .Lidia Bérbulescu $i loana Ruxandra Victoria
Chatz:ﬂllppldls' gl actele aditionale la el nr. 1, 2 ¢i 3 sutentificate sub nr, 28/06.02.2014, 234/19.05.2014 5i 356/02.07.2015
la acelasi notariat,

Imobilul are numér postal unic 84-88 pe Calea Grivilei conform Certificatului nr, 1378328/14904/04.12.2015 eliberat de
PMB, Direcfia Patrimoniu, Serviciul Cadastry,

Conform PUG-MB, aprobat cu HCGMB nr. 269/2000, imobilul este cuprins preponderent Tn subzona CP1 -
subzona centrala situata In imitele zonej de protectie a valorilor istorice §i arhitectural urbanistice in care se
mentine configuratia {esutulul urban tradifional si parfial in subzona CA2 - subzona centrald cu functiuni
complexe, cu cladir de Indifime medie, mare §i cu accente peste 45 metri, cu regim de construire continuu say
discontinuu, situata in afara limitelor zonel protejate.

Conform PUZ Zone Construite Prolejate aprobat cu HCGMB nr. 279/2000 imobilu! este cuprins preponderent
in zona protejata nr, 02, strads tradifionals comercials, Calea Grivitei, cu grad de protectie maxim - se
protejeaza valorile arhitectural urbanistice; istorice si de mediu naturai fn ansamblul lor: trama stradal¥, fondul
consiruit, caracterul $i valoarea urbanistic, Sunt permise interventii care conservs $i potenteaz# vaiorile
existente,

Prin PUZ ,Calea Grivitei - Str. Buzesti - Str, Polizu, Sector 1” aprobat cu HCGMB nr. 255/29,09,2010
sunt permise functiuni publice municipale i supramunicipale, hotel, birouri, servicii financiar-bancare, multiplex-
cinema, comert, servicii, locuinte, parcaje subterane.

Pentru subzona A2a; POT max.=70%, CUT max.=3,6, H max.=32m, H corniga 1=11m.

Pentru subzona A2b; POT max.=70%, CUT max.=3, Hmax.=32m, H cornisd 1=11m cu accent volumetric |a
intersectia Grivita-Buzesti - Hmax.=70m.

Constructia 3S+P+14E+ET refras va avea structura de rezistent alcatults din:

Infrastructura: fundatll radier general in incint3 de piloli forati solidarizali la partea sulaerioara cu grinda de
coronament i perelf mulatl din beton armat, cutie rigida subsoluri din beton armat (pereil §i plangee). Zona de
infiuenta a excavatiel adanci nu depé?este limitela proprietatil conform NP 120/2014.

Suprastructura; de tip dual, cu nucleu ¢ nita] i cadre periferice din beton armal, grinzi metalice colaborante
cu plangee daf3 din beton armat, m;giegggé’qu‘q:

un tub din beton armat alcatuit din dous parti in forma de
U legate intre ele cu bulandrugi ia riorul Tt seXeealizeaza tuburile din beton armat ale lifturilor. La niveiul
tehnic s-a prevazut si o zona a c?%i

had

Splaiul Independegfeiyr. 201-293 06 ; o, | L %é
pla efiialr. 261-283, coff pog

Tel. 021.305.55.0b/17 i ‘ -®., i \'RF‘C% A

hittp.fiwww.pmb, ! KA | NS N N TRINGNIU R

inzi) va fi metalics, m
» ’4

)




Acoperis tip terasa termohidroizolats, ocazional circulabils pentru Tntrefinere. inchideri vitrate din tamplarie de
aluminiu cu rupsre de punte termics, geam termorezistent gl jaluzele active, Compartimentari din panouri
materiale ugoare Ppe schelet metalic. TAmplarie intericars din lemn si usi rezistente la foc. Finisaje interioare
adecvate_functiumlor incéperilor. Curtea se va amenaja cu alel, parcaje, spatli verzi plantate,

Organizarea de santier se va asigura fn incinta proprie. Imprejmuirea gantierului se va realiza cu panouri
melalice specifice organizarii execufiei. Razele de lucru ale macaralelor vor fi limitate pentru a nu depisi
granitele proprietatii. fncinta §i macaralele vor fi semnalizate luminas pe timp de noapte, ceala, viscol, efc.

Orlce alte lucriri sunt interzise,

NOTA: Refacerea fatadei fostei clidirl , Radulescy” ¢l amenajarea piefel publice de la Intersectia ' '

juridice ale terenului respectiv.

strazil Buzegti cu Calea Grivitel vor face oblectul unei aite autorizatil, dupd solufionarea probiamelo]

Lucrdrile se vor executa de agenti ecanomici specializap, sub indrumarea permanent3 a cadreior tehnice d
specialitate, cu acordul acestora, cu raspunderea beneficiarului, proiectantuly) | executantului lucrérii, in
conformitate cu normele, normativele sl legisiatia in vigoare, conform documentatiel tehnice DTAC, luat3 in
evidenza OAR Fillala Terlitorials Bucuresti cu nr, 7648/25.08.2015, verificatd tehnic sub aspectul asigurarii

elor esenliale de ing. Radulescu R. Nicoleta atestat MLPTL nr. 06117 si nr. 06118, ing. Mironescu T

NOTA: Prolectantul gl beneficiarul rispund pentru exactitatea, veridicitatea datelor sl inscrisurilor cuprinse in
documentatia ce a stat la baza emiterii prezentei autorizatil de construire. Prolectantul, executantul gl beneficiarul
r?m&n direct rdspunzatorl de respectarea profectulul autorizat, a normelor sl normativelor tehmnice si a legisiatiel in
vigoare,

Se vor respecta toate conditiile impuse prin avizele anexate prezentel autorizatil.

151/1347/12.02.2014, Avizul ISU (Pompieri) de securitate ia incendiu nr. 159/14/SU-B1 din
20.02.2014, Avizul ISU de protectie civilda nr. 160/14/SU-B1/20.02.2014, Avizul Autoritatii
Aeronautice Civile Romane nr. 23159/22897/20782/482 din 09.09.2015, Avizul Comisiei Tehnice
de Circulatie din cadrul PMB nr. 16197/16195/13.03.2014, Acordul Brigazii Rutiere din cadrul
IGPR nr. 942.054/SOS/BS/1 4.04.2014, Avizul favorabil al Enel Distributie Muntenia nr.
147180800/12.08.2015, Avizul conditionat al Apa Nova Bucuresti nr. 91510819 din 27.07.2015,
Avizul favorabil conditionat al Distrigaz Sud Retele nr. 309.816.618/18.08.201 5, Acordul RADET

Compania Romprest Service SA nr. AV007076S1/17.07.2015, Studiu Geotehnic intocmit de
Universitatea Tehnici de Constructii Bucuresti —~ Departamentul de Cercetare si Proiectare in

Constructii, ing. Andrei Constantin Olteanuy.

- pentru_imobilul - teren sifsau constructii - situat in municipiul Bucuresti, sectorul 1, cod
postal...... » Calea Grivitel nr. 84-98, cartea funciara nr. 267574, numdr cadastral 267574.

- lucrari in valoare de 60.554.000,00 lei

in baza documentatiei tehnice - D.T. pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire {(D.TAC.)nr. 35
din 2015, elaborat3 de SC B.LP. Real Invest SRL -- J40/11299/2012, cu sediul in municipiul Bucuresti, sectorul
1, Calea Grivifei nr. 143, bl. -, sc. -, et. 1, cam. 38-40, cod postal ........, respectiv de Ruxandra Ana Fotino,
arhitect cu drept de semnaturd inscris in Tablou! National al Arhitectilor cu nr. 1632, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 184/2001 privind organizarea §i exercitarea profesiei de arhitect, republicats, aflat in
evidenta Filialel Teritoriale Bucuresti a Ordinului Arhitectilor din Romania.

CU PRIVIRE LA AUTORIZAREA EXECUTARI! LUCRARILOR SE FAC URMATOARELE PRECIZARI:

A DOCUMENTA]‘IA TEHNICA - D.T. (D.T.A.C.) - VIZATA SPRE NESCHIMBARE -, IMPREUNA CU TOATE AVIZELE §
ACORDURILE OBTINUTE, PRECUM $I ACTUL ADMINISTRATIV AL AUTORITATII COMPETENTE PENTRU
PROTECTIA MEDIULLI, FAC PARTE INTEGRANTA DIN PREZENTA AUTORIZATIE.

Nerespecterea Intocmal a documentafiel - D.T. vitatad spre neschimbare {inciuslv a avizelor st acordurlior obfinuta)

constitule infractiune sau contraventie, dupa caz, in temsiul prevederilor art, 24 alin. (1), respectiv ala art. 26 alin. {1) din
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea exacufdrii lucrdrilor de constructil, regublicats

cu respectarea legisliaflel pentru aplicarea

n confarmitate cu prevederile a 7 [
g evaluarea afactelar anumitor projecte publics si ,pdvnte asupra

.
Directivei Consiliului 85/337/CEE {Di
mediulyl, In situafiz In care In timp
survin modificar! e temd privind lyérd
are obfigafla de a solicita o noud D2,

ac s gt sl numal in perloada de valabilitate a aulorizafiel de constru
@ do-constaycqifaulgrizate, care conduc Ia nacesltatea modificanii acestora, tity
affede.cansituirery S

A
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la Banca Comerciala Romana, Sucurs ;

exemplar din documentatla tehni

SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL

Calea Grivifel nr, 84-98
Cladire 3S+P+14E+et. tehnic retras cu funciiunl: garaje §! spafii tehnica In cele 3 subsoluri,
hol acces si raceplie, restaurant (In principal pentru salarlajt gi ocazional panlru.Publlc) sl
spafil tehnice fa parter, birouri la etajels 1+14 gl spalii tehnica la etajul tehnic-tetras 'da’
peste atajul 14, inclusiv instalatiile interfoare aferanta sl amenajarea Incintel, - FAZA, 1.

B. TITULARUL AUTORIZATIE] ESTE OBLIGAT:

1. sd anunie data lnceferil lucrarilor autorizate prin trimiterea Ingtiinarit conform formularulul anexat autarizatiei (formularu)
F.17) 1a auloritalea administratlei publice locale emiienta & aulorizafied;

2. sA anunle data Inceperfj lucrdrlior aulorzate prin trimitersa instiingarit conform formularulul anexat autorizatiel (formularul model
F.18} la Inspectoraiul in Conslrucili Bucurest} impreund cu dovada achitaril cotal legale de 0,1% din valoarea autorizats a lucrérilor de
canstruclll sl instalaiii aferenle acestora:

J. 8 anunle dala finaliziri lucrarilor autorizate, prin \imierea fngtiini4ni conform formutarulul anexat autorizatlel (formularul-
model F.19) la Ins:eclaratul Tn Constructii Bucuregti, odata cu convocarea comisisi de tecepiis;

4. 84 pdsireze pa Santier - in perfecta stare - aulorlza,la de construlre §i documentatia tehnica - D.T. (D.T.A.C.) vizata spre
neschimbare, pa care o va prazenta la carerea organelor de conirol, potrivit tegh, pe 1osta durata executdril lucririlor,;

5. in cazul in care, pe parcursul executdrii lucrériler, se descopers vesligii arheologice {fragmente de ziduri, ancadramente de
golurl, fundatli, platre cioplite sau sculptate, oseminte, Inventar monetar, ceramic elc.), s3 sisteze executarea luerdritor, 3 ia masur de
paza ¢l de protectie gl s& anunle imedial emitanty) autorizatiel, precum gl direclia pentru cullura, culte sl patrimoniu;

6. s# respects conditifle impuse de utiizarea gi protejarea domenlului public, precum §l de prolectle a mediulul, potrivit normelor
generale §i locale;

7. s transporte la groapa de gunoi ecologicd materialele care nu se pot recupera sau valorifica, ramase in urma executarl
hicraritor de construclil;

8. st desfinjeze constructille provizori de santier in termen de 5 zlle de |a leminarea efectiva a lucrarilor;

ol 9.I la) Inceperea exaculiel lucrarilor, s3 monteze ia log vizibll *Panoul de identificare a investifiel” (vezi anexa nr. 8 fa normele

melodologlce);

13. la finalizarea execufiel lucrarilor, sa montaze "Placuta de Identificare a Invastiflei™;

11. in situatia nefinallzArl lucrarilor in tarmenul previzut de autarizalle, sa solicite prelungirea valabiltalil acestela, cu cel putin 15
zlle inaintea termenului de expirare a valabilltalil autorizatiel de construire (inclusiv durata de execulia a lucrarilor);

12. 58 prezinte "Cartiflcatul de performan(a energetic a cladki® ta efectuarea recepiiel 'a terminaraa lucrérilor;

13. s aolicite "Autorizalla de securitale la incendiu® dupd efectuarea recepiei la leminarea lucrarilor sau Tnainte de punerea In
funcilune a cladirilor pantru cara s-a obfinut "Avizul de sscuritata ls incandly®:

14, s3 regularizeze taxa de aulorizare ce reving emiteniulul, pracum $i celelatte obligafil de plata ce it revin, potrivit legll, ca urmare
a realizéril investiflel;

15, 58 daclare construciila praprietate particulara realizate, In vederaa impuneri, Ia organele financiare teritoriale say la unitatils
subardonste acestora, dupd terminarea lor completd si nu mai tarziv de 15 zlls de la data expiriril termenului de valabilitate a autorizafiei
de construlre (Inclusiv durata de executie a lucrarilar).

C. TERMENUL DE VALABILITATE AL AUTORIZATIE! este de 12 luni/zile de ia data emiterii,
interval de timp in care trebuie incepute lucrarile de executie autorizate,

D. DURATA DE EXECUTIE A LUCRARILOR este de 36 lunifzile, calculatd de la data inceperii
efective a lucrarilor (anunfata in prealabil), situatie in care perioada de valabilitate a autorizatiei se
extinde pe intreaga durata de executie a lucrarilor autorizate.

PRIMAR GENERAL AL SECRETAR GENERAL,
MUNICIPIULUI BUCUREST!, TOMA TUDOR

loan - Réazvam SAVA
p!
o

ARHITECT SEF,
Arh. GHEORGHE P /TRA$CU

SEF SERVICIU, d;@
Arh. DIANA OLTEAN

intocmit : arh. Aurelia Stratutag 4/
Taxa de autorizare in valoare de 605.540,00 le] a fost achilats conform OP din 18.12.2015 in format electronic
Taberal. - 5, .

i direct/prin-pests la data de .<0.21. 2ol Insolita de
e §l acordurile ablinute, vizate spre neschimbare.

Prezenta autorizatie a fost trans
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI

Primar General
- : = — S TI——— 2L T
AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE / u/bﬂw
Nr. . 4F....1 1381694 din .24.91,. 2015
Ca urmare a cererii adresate de SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL ~ J40/5940/2005 cu sediul
in judetul -, municipiul Bucuresti, cod postal ........  sectorul 4, Calea Vacéresti nr. 391, bloc -, SC, -,
et. 2, camera 3, telefon/fax......... , e-mail ............. , inregistratd la nr. 1356164/28.08.2015 si

completata !a nr. 1379773/03.12.2015, nr. 1379778/03.12.2015 si 1381694/10.12.2015,
in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, cu modificarile si completérile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA :

In FAZA 2 se autorizeazi executarea lucririlor de construlre pentru clidirea 3S+P+8E cu functiuni:
garaje si spatil tehnice in cele 3 subsoluri care vor comunica cu subsolurile clidirll 35+P+14E+EL. Th.
retras ce a facut obiectul autorizatiel din FAZA 1, hol acces gl receptie, servicil - restaurant (in principal
I:antru salariali si ocazional pentru public) si spatii tehnice la parter, sili de reuniuni la etajul 1, birouri
a etajele 2+6, inclusiv instalatille interloare aferente $l amenajarea Incintel. Parcarealgararea in incinta:
total 340 locuri din care 168 locurl in subsaluri din FAZA 1+127 in Faza 2 si 45 locuri la sol din care 31
relocate din Faza 1. Ac=1 376,30mp, Ad=17230,70mp din care 4940,25mp subsoluri.

Categoria de importan{s a cladirii: ,C".

Imobilul intravilan din Calea Grivifei nr. 84-98, sector 1, compus din: teren In suprafatid totald de
6831,00mp rezultat prin alipirea a sase parcele adiacente, proprietate particulara persoana juridicd conform
Aclului de Alipire autentificat sub nr. 1782/03.11.2015 la BNP llie Laura Marcela si teren concesionat in
suprafata de 1500,00mp conform Contractuiui de caoncesiune nr. 221/25.04.2013 autentificat sub nr.
83/25.04.2013 la BNP ,Lidia B&rbulescu $i loana Ruxandra Victoria Chatzifilippidis” si actele aditionale la el nr.
1, 2 §i 3 autentificate sub nr. 29/06.02.2014, 234/19.06.2014 si 356/02.07.2015 la acelagi notariat.

imobilul are numar postal unic 84-98 pe Calea Grivitei conform Certificatului nr. 1378328/14904/04.12,2015
eliberat de PMB, Directia Patrimoniu, Serviciul Cadastry.

Conform PUG-MB, aprobat cu HCGMB nr. 269/2000, imobilul este cuprins preponderent in subzena CP1 -
subzona centrald situatd In limitels zonei da protectle a valorilor storice i arhilectural urbanistice In care se
menfine configuralia tesutului urban tradifional si partlal in subzona CA2 - subzona centrald cu functiuni
complexe, cu cladiri de Inaltime medie, mare §i cu accente peste 45 metrl, cu regim de construire continuy sau
discontinuu, situata In afara limitelor zonei protejate.

Conform PUZ Zone Construite Protejate aprobat cu HCGMB nr, 279/2000 imobilul este cuprins preponderent
in zona protejatd nr. 02, strads traditionald comerciald, Calea Grivitel, cu grad de protectie maxim - se
protejeaza valorile arhitectural urbanistice, istorice §i de mediu natural In ansambiul lor: trama stradala, fondul
construtit. caracterul gi valoarea urbanisticd. Sunt permise interventii care conservd si potenteazd valorile
existente.

Prin PUZ ,Calea Grivl‘ei — Str, Buzegti - Str. Pollzu, Sector 1" aprobat cu HCGMB nr. 255/29.09.2010
sunt permise funcfiunt publice municipale $i supramunicipale, hotel, birouri, servicit financiar-bancare, multiplex-
cinema, comert, servict, locuinte, parcaje subterane,

Pentru subzona A2a: POT max.=70 %, CUT max.=3,6, H max.=32m, H carnigd 1=11m.

Pentru subzona A2b: POT max.=70%, CUT max.=3, Hmax.=32m, H cormnisd 1=11m cu accent volumetric la
intersectia Grivita-Buzesti - Hmax.=70m.

Constructia 3S+P+6E va avea structura de rezistentd alcatuits din:

Infrastructura: fundalii radier general Tn Incint3 de pilotl forafi solidarizati la partea suFerioaré cu grinds de
coronantent st perefi mulai din beton cutie rigida subsoluri din beton armat {pereti si plangee). Zona de
influenta a excavatiei adanci nu d ;qfsteIUm;ge roprietatil conform NP 120/2014.

Suprastructurd; de tip dual, n]ncleg_ge\nt | dre periferice din beton armat, grinzi metalice colaborante
cu plangee dala din beton a b Nugtéul cefitral un tub din beton armat alcatuit din doud périi in for
U legate intre ele cu buiandrugiar ’pte‘n’ppu_l l)\ lizeaza tuburile din beton armat ale lifturilor.
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Acoperis tip teras3 termohidroizolats, ocazional circulabila pentru Intrefinere. Inchideri vitrate din tamplarie
de aluminiu cu rupere de punte termicd, geam termorezistent si jaluzele active. Compartimentari din panouri
materiale ugoare pe schelet metalic. Tamplarie interioara din lemn §i ugi rezistente la foc. Finisaje interioare
adecvate functiunilor incaperilor. Curtea se va amenaja cu alei, parcafe, spaii verzi plantate.

Organizarea de santier se va asigura In incinta proprie. imprejmuirea gantierulul se va realiza cu panouri
metalice specifice organizarii executiel. Razele de lucru ale macaralelor vor fi limitate pentru a nu depagh

granilele proprietatii. incinta sl macaralele vor fi semnalizate luminos pe timp de noapte; ceata, viscol, étc.
Orice alte lucridrl sunt interzise.

NOTA: Corpul de legatur3 tntre cele dous clidiri va face oblectul unei alte autorizatli, L(/LPX/
Refacerea fafadel fostei clidirl ,Ridulescu” gl amenajarea plefei publice de la intersectia striz

Buzegti cu Calea Grivitel vor face oblectul unei aite autorizatil, dupd solufionarea problemelor juridice

ale terenului respectiv.

Lucrarile se vor executa de agenti economic! specializaj, sub indrumarea permanenta a cadrelor tehnice de
specialitate, cu acordul acestora, cu raspunderea beneficiarului, prolectantuluf si executantului lucrarii, in

NOTA: Prolectantui gl beneficlarul raspund pentru exactitatea, veridicitatea datelor gi Inscrisurilor cuprinse Tn
documentatia ce a stat la baza emiterii prezentei autorizatii de construiye, Prolectantul, executantul gl beneficiarul
r?mén direct rispunzitori de respectarea proiectului autorizat, a normelor 8l normativelor tehnice gi a legislatiel in
vigoare.

Se vor respecta toate conditiile impuse prin avizele anexate prezentei autorizatii.

Autorizatia se elibereaza In baza CU 887/1324754/29.08.2015 emis de PMB. Documentafia tehnica vizat§ spre
neschimbare cat si avizele prezentate fac parte integrantd din prezenta autorizalie: Avizul favorabil al Primarului
Sectorulul 1 ar. 303/E/AP/22.05.2012, Decizla Etapei de [ncadrare a Agenilel pentru Protectia Mediului
Bucuresti nr. 08/03.02.2014, Notificarea Directiei de Sanatate Publicd MB nr. 152/1345/12.02. 014, Avizul
ISU (Pompieri) de securitate la incendiu nr. 159/14/5U-B1/20.02.2014, Avizul ISU de protactie civild nr.
1680/14/SU-B1/20.02.2014, Avizul Autoritééﬂ Aeronautice Civile Romane nr. 23158/21870/20783/481 din
09.08.2015, Avizul Comisisl Tehnice de Circulatie din cadrul PMB nr. 161 97/16195/13,03.2014, Acordu}
Brigézil Rutiere din cadrul IGPR nr. 942.054/ 08/BS/14.04.2014, Avizul favorabil sl Enef DistribL‘ljle
Munlenia nr. 147181487/05.08.2015, Avizul condlfionat al Apa Nova Bucuresti nr. 91510820 in
27.07.2015, Avizul favorabil conditionat a Distrigaz Sud Reiele nr. 308.816.810/18.08.2015, Acordul

100/05/03/01/2119 din 04.08.2015, Avizul RATB nr. BAE 29826/05.08.2015, Contract de prestari servicii de
Salubrizare Inchelat cu SC Compania Romprest Service SA nr. AV00707651/1 7.07.20185, Studiu Geotehnic
intocmit de Universitatea Tehnicd de Constructil Bucuresti —~ Departamentul da Cercetare sl Prolectare in
Constructii, ing. Andrei Constantin Olteanu.

- penfru_imobilul - teren si/sau constructii - situat in municipiul Bucuresti, sectorul 1, cod
postal...... , Calea Grivitei nr. 84-98, cartea funciar3 nr. 267574, numar cadastral 267574.

- lucrari in valoare de 35.669.400,00 lei

In baza documentaliei tehnice - D.T. pentru autorizarea executaril lucrérilor de construire (D.T.A.C.) nr. 35
din 2015, elaborat de SC B.L.P. Real Invest SRL — J40/1 1299/2012, cu sediul in municipiul Bucuresti, sectorul
1, Calea Grivitei nr. 143, bl. -, sc. -, et. 1, cam. 39-40, cod postal ........, respectiv de Ruxandra Ana Fotino,
arhitect cu drept de semnaturs inscris in Tabloul National ai Arhitectilor cu nr. 1632, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 184/2001 privind organizarea si exercilarea profesiei de arhitect, republicatd, aflat in
evidenta Fllialei Teritoriale Bucuresti a Ordinului Arhitectilor din Romania.

CU PRIVIRE LA AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR SE FAC URMATOARELE PRECIZARI:

A, DOCUMENTAT!A TEHNICA - D.T. (D.T.A.C.) - VIZATA SPRE NESCHIMBARE -, IMPREUNA CU TOATE AVIZELE ]|
ACORDURILE  OBTINUTE, PRECUM S ACTUL ADMINISTRATIV AL AUTORITATII COMPETENTE PENTRU
PROTECTIA MEDIULUI, FAC PARTE INTEGRANTA DIN PREZENTA AUTORIZATIE.

Nerespecfarea Infocmal a documentafiel - D.T. vizafg spre neschimbare (Incluslv & avizelor gl acordurilor oB‘ﬂnuteJ
constiluie infracflune say conlraven(ie, dupd caz, In temelul prevederilar art. 24 alln. (1), raspectiv ale art. 26 alin. (1) din
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdFiT Tutrasl r de constructil, republicatd
n conformitate cu prevederlle art. 7 a
Directivel Consillulul 85/337/CEE (pffeEliva El
madlilul, in situagla in care in timgul_execufErii k

; o’gea nr. 50/1991 si cu fespecn;rea Jeyiz;?ﬁef 7en;m'apﬂcarea
aluarea efectelor anumitor prolecte publice gl private asupra
rifor ghnumai in perioada de valabilitate a autorizatiel de construl m"”%\

survin modificdr! de lemé privind Wiardri) g&’fanytm alﬁa afe, care coriduc la necesitatea modificarii acestora, titula
L are obligafla de a sollcita 0 noud Auiorizéfld de ‘con's’f] ire. *\
| [ g -
-1 E = ! - [ — b ~
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SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL
Catea Grivifef nr, 84-g8

FAZA 2. Cladire 3S+P+8E oy funcfiuni; garaée | spalll tehnice In cela 3 subsoaluri care
vor comunica cu subsolutlle cladirit 35+P+14E+Et, Th, retras ca a facul obiactul autorizaliel
din FAZA 1, hol acces g 18ceplle, servicil - resfaurant (in principal pentru sala.da;[gg
ocazlonal pentru public) gl spalll lshnice la parter, sali de. reuniuni Ia stajul 1, birour| i
etajele 2+8, Inclugly Ins!af?lll intericare afersnte gi amenajarea Incintei, Parcarea/ ararea
In incintd: total 340 locuri din care 168 locuri In subsoluri din FAZA 14127 In Faz 2gld5
locuri la soi din cara 31 relocate din Faza 1. :

B. TITULARUL AUTORIZATIEI ESTE OBLIGAT: L f W/@ '7

1. 52 anunie data Inceperii lucrarlor autorizate prin trimiteraa Ingtitntarii conform formulanilyl anexat auterizatiel {formularyl model
F.17) la autoritatea adminisiraflal publice locale emitanta a autarizaiel; 2

2. 58 anunte data Inceperil lucrérilor aulorizats prin lrimiteraa Intiintari conform fomularuiul anexat autorizaiel {formularul model
F.18) la insrecloralul in Conslruciii Bucurasti Imprauna cu dovada achitdrll cotel legale de 0,1% din valoarea aulorizata a lucrdrilor de
construciil sl Instalalii afarente acastora;

3. s anunie dala finalizdni lucrarilor autarizate, prin trimiterea Tnglilntdri conform formularulul anexat autorizatiel (formularul-
maodel F.18) la Inspecioratul in Construclii Bucuresti, odats cu Convocarea comislef de recaplje;

4. s3 paslreze pe gantier - in perfecla stare - aulorlza,ia de construire gi documentalla tehnica - D.T. {D.T.A.C.) vizata spra
neschimbare, pe care o va prezenta la cereraa arganelor de controd, potrivit legli, pe toata durata executrii lucrérilor;

3. in cazul in care, pe parcursul axecutdril lucrarilor, se descoper3 vesligil arhealogice (fragmente da 2iduri, ancadramente de
goluri, fundalli, platre cloplite say sculptate, oseminte, inventar monetar, ceramic eic,), s3 sisteze execularea lucrériler, 84 ta mésur da
peza §i de proteciie si s3 anunte imediat amitentul autorizatlel, precum s directla pentru cultura, culte si patrimoniu;

| s.l lsﬁ :apecle condiiile impuse de ulllizarea st profejarea domeniutul public, precum ¢l de protecife a mediulul, potrivit normelor
generale §l locale;

7. s& lransporte la groaps de gunol ecologicd malerialele care nu se pol recupera sau valorifica, ramase Tn urma execul#rit
lucririlor de constructil;

8. sd desfiinjeze construciiile provizoril de gantler In termen de 5 2lle de la tenminarea efectivé a lucrdrilor;

9. la Inceperea execuliel lucrarilor, 84 monteze la loc vizibll *Panoul de idenlificare a investiliel" (vezi anexa nr. 8 Ja normels

metodologlcs);
O 10. la finalizarea execuliel lucrérilor, sa monteze “Placula de Idantificare a investi iel";
11, In situatia nefinalizaril lucrdrllor In termenul pravazut de gulerizafie, 53 solicile prelunglrea valabilitalli acesteia, cu cel putin 15

zlla inaintea termenuiui de expirara a valabilitafii autorizatiel de construlre (inclusiv durata de executle a lucrérlior);

12, sé prezinte "Carlificalut de performants energelic a cladiri ia sfectuaraa recepliel la tarminarea lucrarilor;

13. A solicite “Autorizalla da securilate (g incandiu* dupa efectuarea recapliel la terminarea lucrarilor say Inalnte de punerea in
funciiune a cladiriler pentru care s-a oblinut "Avizul da securilale la Incendiu™;

14. i regularizeze laxa de avlorzare ce revina emiteniului, precum gl celelalte obligatil de plata ce Ji revin, potrivit leghi, ca urmare
a realizérii investifiei;

15. sé declare construciiile proprietate particulara realizale, in vederea Impunerii, Ia organele financiare teriloriale sau ia unitarla
subordonate aceslora, dupa terminarea lor compleld gt nu mal tarziu de 15 zile de la data axpirar termenului de valabliitate a autorizafiei
de conslruire (inclusiv durata da executie a fucririlor),

C. TERMENUL DE VALABILITATE AL AUTORIZATIE] este de 12 luni/zile de Ia data emiterii,
intervai de timp in care trebuie incepute lucririle de executie autorizate.

D. DURATA DE EXECUTIE A LUCRARILOR este de 36 lunifzile, calculata de la data inceperii
efective a lucrarilor (anuntata in prealabil), situatie in care perioada de valabilitate a autorizatiei se
extinde pe intreaga durati de executie a lucrarilor autorizate.

PRIMAR GENERAL AL SECRETAR GENERAL,
D MUNICIPIULUI BUCURESTI, TOMA TUDOR
loan - Razvan SAVA '
\ ARHITECT §ﬁ
Arh. GHEORGHEPATRASCU
/

SEF SERVICIU, I&Qy
Arh. DIANA OLTEAN

Intocmit : arh. Aurelia Stralulat&p
Taxa de autorizare in valoare de 356

,ﬁid— Ieﬁa\f@'s chitatd conform OP din 18.12.2015 in format electronic

la Banca Comerciald Romana, Sucurséla ul-Taberet ) |
Prezenta autorizatie a fost trans s itantu rin postd la data de ................... . Insolita I
cordurile obtinute, vizate spre neschimbare. A |

mpralinarcu ayi

é' sachor 6;

Splalul Independenied nr. 291 93, cod p 58
_‘d’/

Tel.: 021/305 55 00/{700

hitp:/Avww.pmb.ro
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL

EGETRA CONSULTING SRL
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 1

1.  SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii: Teren liber de constructil, situat in Bucuresti, sector 1, Calea
Grivitei nr. 82-84, in suprafata de 277 mp, identificat cu nr. Cad. 266385, CF 266385,
proprietatea Municipiului Bucuresti.

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in vederea
vanzarii.

Descrierea proprietatii imobiliare: Parcela de teren este situat in Bucuresti, sector
1, in zona centrala a orasului, in apropierea Pietei Victoriei. Terenul nu are acces direct la
strada.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti, terenul se afia in
subzona CP1 — subzona centrala situata in limitele zonei de protectiea valorilor istorice si
arhitectural urbanistice in care se mentine configuratia tesutului urban traditional si partial in
subzona CA2 —subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie, mare si cu
accente peste 45 metri, cu regim de construire continuu sau discontinuu, situata in afara
limitelor zonei protejate.

Conform Regulamentului de Urbanism -~ art. 4, caracteristici ale parcelelor, in cazul
cladirilor noi cu regim de inaltime P+4E, se considera construibile parcelele avand minim
400 mp si un front la strada de min. 12 m pentru constructiile inscrise intre doua calcane
laterale sl de min. 15 m in cazul cladirilor cuplate si izolate; parcetele sub 400 mp pentru a
deveni construibile, este necesar sa se comaseze cu unele dintre parcelele adiacente.

Pararetril tehnicl al terenului, conform Planului Urbanistic General al Municipiului
Bucuresti si Regulamentului de Urbanism, in cazul parcelelor construibile, sunt. POT max.70%
si CUT = 1,9 ADC/mp construit.

Pentru teren a fost in vigoare Planul Urbanistic Zonal “Calea Grivitei- str. Buzesti- str.
Polizu, sector 1° aprobat cu HCGMB NR. 255/2010, valabil 5 ani, conform caruia sunt pemise
functiuni publice municipale si supramunicipale, hotel, birouri, servicii financiar-bancare,
muitiplex-cinema, comert, servicii, locuinte, parcaje subterane. In conformitate cu acest PUZ, a
fost prevazuta si constructia unei piete publice.

Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre Adriana Chirila in data de 28.06.2017.

Abordarea evaluarii proprietatii este conform Standardelor de evaluare a bunurilor
2017, respectiv GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, care este aplicabil in toate situatiile in
care evaluatorii sunt solicitati sa intocmesca un raport sau sa emita o opinie destinata unor parti
interesate in tranzactia a unei asemenea proprietati imobiliare.

Prezentul raport reprezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, contine 21
(douazeci si una) pagini inclusiv anexe si a fost intocmit in doua exemplare, din care unul pentru
client.

1.1. Rezultatele evaluarii
In urma aplicarii singurei metode de evaluare posibii de folosit prezentate in acest

raport, a rezultat urmatoarea valoare estimata pentru proprietateai imobiliara supusa evaluaril
{valori exclusiv TVA}).

Metoda comparatiei directe = 772 EUR/mp [

1.2. Analiza rezultatelor. Opinia evaluaW

In opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatile imobiliare la~data de
28.06.2017 (1 EUR = 4,5630 lei) este de:
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 2

» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

» Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data
de 28.06.2017: 4,5630 lei/ 1 EUR;

> Valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat conditile in care s-a realizat

evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului

lewEUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valarile pot evoiua ascendent

sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul dofarului nu

este neaparat liniara;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;

Valoarea este subiectiva,

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

YVvYY

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR {Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Adriana Chirila
SC EGETRA CONS

~
2 Legitimagia Nr. 11360
Valapht 2017
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1.3. Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afimmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certific ca
analizele, opiniile si concluzile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si
conditile limitative specifice sunt analizele, opiniile si concluzile mele personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific €a nu am nici un interes prezent
sau de perpectiva in proprietatea imobiliara ce face subiectul prezentului raport de evaluare si
nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori ( din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientu! si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile
si concluzile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in data de 28.06.2017.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu standardele de verificare ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua a ANEVAR si are competenta
necesara intocmirii acestui raport.

Adriana Adelaida Chirila
Evaluator imobiliar
Membru Acreditat al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Altorizatidin Romania
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 3
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 4

2. DATE GENERALE

2.1. Obiectul evaluarii

Teren liber de constructii, situat in Bucuresti, sector 1, Calea Grivitei nr. 82-84, in
suprafata de 277 mp, identificat cu nr. Cad. 266385, CF 266385, proprietatea Municipiutui
Bucuresti.

Acesta este proprietatea celor de mai sus in baza urmatoarelor documente:

- Act normativ nr.92/30.04.1950 emis de RPR;

- Adresa nr. 6885/02.06.2015 emisa de Primaria Municipiului Bucuresti ;

- Extras CF pentru informare nr. 28426/20.04.2015 ;

- Planul de amplasament si delimitare al imobilului - scara 1:500, nr. cad. 266385,

executat de ing. Stroescu Dragos ianuarie 2015,

Mentionam ca pentru parcela de teren evaluata nu este intocmita documentatie
topo-cadastrala de identificare, existand riscul existentel unor suprapuneri, in cazul
efectuarii lucrarilor de cadastru si publicitate imobiliara.

Conform declaratiei reprezentantilor proprietarului, dreptul de proprietate asupra
imobilului este complet. Asupra acestuia nu greveaza nici un fel de sarcini sau servituti si nu
s-au constituit garantii bancare sau ipoteci, care sa limiteze dreptul de proprietate. Toate
aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, neverificand autenticitatea
actelor juridice detinute.

Nu se asuma nici o responsabilitate de catre evaluator privind descrierea situatiei

juridice sau a consideratiilor privind actele de proprietate. Se presupune ca actele de .

proprietate sunt valabile si proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specifica altfel.

2.2. Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare in vederea tranzactionarii, in conformitate cu Standardul de Evalvare GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile.

2.3. Clientul si destinatarul lucrarii (Instructiunile evaluarii)

Prezentul raport de evaluare se adreseaza SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL in
calitate de client si destinatar.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si destinatar.

2.4. Termenii de referinta ai evaluarii

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

24.1. |poteze

» Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in

vedere statutul actual al proprietatii supuse evaluarii, astfel incat valorile estimate sa conduca

la o valoare cat mai apropiata de cea la care va fi incheiata tranzactia;

» La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra

valorii, nefind omisa deliberat nici un fel de informatie.Dupa cunostinta evaluatoruiui, toate

informatiile sunt corecte;

%  Imobillul a fost vizionat si inspectat personal de catre inspectorul nominalizat in proiect;

> Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive, schite, pentru a da o imagine cat

mai corffpléta asupra dimensiunilor sistariacestuia;

»  Eyaluatyrul nu va fi facut respcfﬁsbbi}?eh i'u,e' ectele de natura juridica ale terenului sau

ale pafrimoniylui partilor aflate hQrargzactterE{:aI:%rul a presupus ca titlul de proprietate
stla-.sﬁ_iﬁji aauﬁr | acestuia la data evaluarii;

A
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Evaluator; SC EGETRA CONSULTING SRL 5

» Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar
putea influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmmare, nu
poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

» Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de client si terte persoane;

» Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona;

» Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu beneficiarul sau cu partile
interesate in tranzactii;

> Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul
raport de evaluare.

2.4.2. |poteze speciale

> Mentionam ca pentru parcela de teren evaluata nu este intocmita documentatie
topo-cadastrala de identificare, existand riscul existentel a unor suprapuneri, in cazul
efectuarii lucrarilor de cadastru si publicitate imobiliara. In prezentul raport de evaluare
se presupune ca nu exista asemenea suprapuneri si ca terenul in cauza poate fi intabulat in
Cartae Funciara;

» Parcela de teren in cauza, avand suprafata sub 400 mp, poate fi construibila doar
alipita terenurilor vecine, asa cum am aratat in paragrafele anterioare. In prezentul raport
de evaluare se presupune ca terenul poate fi alipit parcelei vecine pentru care s-a obtinut
autorizatie de construire a unui centru comercial.

2.4.3. Valoarea estimata

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii_de
piata a proprietatii imobiliare, aceasta facand obiectul Standardul de Evaluare a bunurilor
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imaobile.

Conform acestuia definitia valorii juste este umatoarea:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparatoe hotarat si un vanzator
hotarat. Intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

2.4.4. Data evaluari

La baza efectuari evaluari au stat informatile privind nivelul preturior
corespunzatoare lunii iunie 2017, data la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de catre evaluator. Opinia privind valoarea de piata a
proprietatil imobiliare a luat in considerare datele si informatiile detinute sau culese si
analizate de evaluator in data de 28.06.2016.

245, Data inspectiei

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de Adriana Chirila in data de
28.06.2017.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale cladirilor, terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate si expertizate pertile ascunse ale blocului.

2.46. Metodologia de evaluare folosita
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea

definita anterior. Pentru determinarea.acestei valori a fost aplicata doar metoda comparatiei
directe, avand in vedere suprafata er,enu[' _\Iuat.
4N

4, Madalitati

Evaluare teyen|Bucuresti, zon Calea Grivitei nr. 82-84




Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 6

Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea
justa a proprietatii imobiliare evaluate si considerata a fi platita integral (cash), fara conditii de
plata deosebite (rate, leasing, etc).

2.5. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor ce atesta dreptul de
proprietate si a informatiilor legate de istoria si exploatarea imobilului, fumnizate de catre
reprezentantii clientului cu ocazia inspectiei proprietatii, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un
interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
sufera modificarisemnificative care afecteaza opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data
evaluarii in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si
scopul prezentului raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.6. Sursele de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza inocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
» Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre
proprietari;
> Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori
imobiliari de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare.

3. PREZENTAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

3.1. Descrierea amplasamentului

Terenul este situat in Bucuresti, sector 1, in zona centrala a orasului, in apropierea
Pietei Victoriei.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti, terenul evaluat se afla
in subzona CP1 — subzona centrala situata in limitele zonei de protectiea valorilor istorice si
arhitectural urbanistice in care se mentine cnfiguratia tesutului urban traditional si partial in
subzona CA2 —subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie, mare si cu
accente peste 45 metri, cu regim de construire continuu sau discontinuu, situata in afara
limitelor zonei protejate.

Conform Regulamentului de Urbanism — art. 4, caracteristici ale parcelelor, in cazul
cladirilor noi cu regim de inaltime P+4E, se considera construibile parcelele avand minim
400 mp si un front 1a strada de min. 12 m pentru constructiile inscrise intre doua calcane
laterale si de min. 15 m in cazul cladirilor cuplate si izolate; parcelele sub 400 mp pentru a
deveni construibil, este necesar sa se comaseze cu unele dintre parcelele adiacente.

Parametrii tehnici ai terenului, conform Planului Urbanistic General al Municipiului
Bucuresti si Regulamentului de Urbanism, in cazul parcelelor construibile, sunt: POT max.70%
si CUT = 1,9 ADC/mp construit.

Pentru teren a fost in vigoare Planul Urbanistic Zonal “Calea Grivitei- str. Buzesti- str.
Polizu, sector 1° aprobat cu HCGMB NR. 255/2010, valabil 5 ani, conform caruia sunt permise

functiuni gublice municipale si praniu i{ei ale, hotel, birouri, servicii financiar-bancare,
multiplextciiema, comert, sew‘%l uinte, Parpaje subterane.
N
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 7

oo"%; '

Evaluare teren Bucuresti, zoia.
<

6 Grivitei Bizesti-Polizu, Calea Grivitei nr. 82-84
| i-Bi

.-_ll_l.ll:‘ £




Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 8
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3.2. Analiza pietei imobiliare specifice

Evolutia pietei imobiliare din anul 2015 demonstreaza o tendinta de stabilizare a
preturilor, valoarea locuintelor pozitionandu-se aproape de nivelul minim. Asistam insa in
aceasta perioada si la situatii pentru care pretul locuintelor a inregistrat cresteri.

In ceea ce priveste terenurile pentru dezvoltare, numdrul tranzact iilor s-a intensificat

in prima jumatate a anului 2015, mai ales in Capitala. Investitorii s-au orientat catre cele aflate
in zone usor accesibile, pentru care vizibilitatea ridicatd si accesibilitatea din punctul de
vedere al transportului public si accesului auto au fost printre principalele criterii de selectie.
De asemenea, a existat preponderent interes cétre zone deja consacrate pe anumite tipuri de
dezvoltiri imaobiliare s i mai put in pe zone in curs de dezvoltare,
Pentru segmentul rezidential, dezvoltatorii au c3utat terenurile cu toate autorizatile de
urbanism valabile, in timp ce pentru sectorul de birouri tinta au constituit-o cele cu acces facil
la mijloacele de transport in comun, dar §i la zonele comerciale. Pentru sectorul industrial,
cerere mai ridicata s-a inregistrat din partea companiilor care au deja parcuri logistice sau de
productie in Romania §i care doresc sd-§i extinda aceste parcuri industriale.

Prin intermediul graficului de mai jos, DARIAN v& prezintd evolutia preturilor
terenurilor in decurs de sase s i 12 luni.
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Evolutii de pret la terenuri- poli
| 3% ‘il i |
2%
1%
o ugpL—7
1%
-2%
3% =
N _ . .
s & o P ‘é’;‘,\&* < c-;*i & Q&’i@&""(}&ﬂ@“? &
W512015 /522014 WS12015 /512014
. Va prezentdm mai jos evolutile pe ultimele sase, respectiv 12 luni, pe regiuni de
dezvoltare.

Terenuri - evolutii de preturd

51 20 52 C i
512015 f5 512015 f51 | 2015 f 2008
2014 |

TRANSILVANLA +

12 funi
ClujNapoca | 3% | 3% i
Brasov. 0% o A% ]
Timisoara | s T )
Oradea 0%l T % s T ]
X R | S T e T Y i
Arad e TR T T e
TeMures | 0% . 2% | |
Resita U ]TEC o ] 0% )
Deva T YA e e 5|
Alba lulia ] % o% | =
Bistrifa | 0% 0% | |
Zaldu 1 0% 0% | ]
Baia Mare ] 0% 0% :
D satuMare | 0% ox | e%
MiercureaCivc | 0% 2% |  -38%

Sfantu Gheorghe 0% i -2% -
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= e Terenuri - evolutii de preturi

MOLDOWVA + 512015 f52 512015 /51
DOBROGEA" - | 2014 %
: E-funi“

2015 7 20G8

/ M’%@f

0% 0%

-1% -2%

0% 0%
Piatra Neamt % 0% -
vaslui | -8% -10% -
Focsani 0% 0% =
Tulcea 0% 0% =

Terenuri - eyalutii de pretur

OLTENIS + 512015 f52 | 512015 f51 :J{]‘l‘:'," 5008
MUNTENIA 2013 - 2m4 |
12 luni

Bucuregti 0% 2% . -BB%
Craiova 0% 1% -59%
Ploiesti -1% -3% -64%
Pitesti 0% 0% -69%
Buzdu 0% a% -47%
Briila 0% 0% -
Alexandria 0% % -
Slobazia 0% -1% -
Calarasi 0% -10% o
Giurgiu -12% -14% -
Dr.Tr. Severin -1% -9% -68%
Ramnicu Valcea 6% 6% -
Targovigte -1% -3% -68%
Slatina 0% 0% -
Targu Jiu -1% -3% -

Deg i, in comparatie cu perioada similard a anuiui trecut, preturile nu au cunoscut o
depreciere considerabild (aproximativ 1%), fata de inceputul crizei - la jumdtatea iui 2008 - ia
nivel national pretul terenurilor a scizut cu aproximativ 61%.
TERENURI
[ Evolutia la nivel national ;
512015 /52 | 512015 /S1 |[2015 /2008

12 luni
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" 512015 /52| s12015 /51
12 [uni 7 ani
0,4% -1,1% -56%

Un argument in favoarea scaderii continue a preturilor la terenuri I-a constituit faptul
cé, spre deosebire de piata locuintelor, care a fost sustinutd de pragramul Prima Cas3, in
cazul terenurilor nu a existat nicio parghie care s& mentind pretul. De asemenea, marja de
negociere in cazul terenurilor este mai ridicatd decat in cazul locuintelor. Este de remarcat
scaderea foarte micé a pref urilor din uitimele sase luni (0.3%), slab simt ita in piat &, iar
tendint a viitoare este de stabilitate a piet ei.

4. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau conslruit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar
si are ca rezultat cea mai buna valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in situatia terenului liber.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii, ea trebuind sa fie:

- permisibila legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maxim profitabila,

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in
situatia terenulul liber pentru proprietatea imobiliara analizata.

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate

imobiliara de tip industrial-comercial- cladire de birouri, cu toate serviciile aferente.

4.2. Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de informatii)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea
definita anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost apiicata doar metoda comparatiei
directe, avand in vedere suprafata terenului evaluat.

4.2.1. Etape parcurse

documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre proprietar;
inspectia amplasamentului si al zonei ;
stabiiirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietatii imobiliare.

ocedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia
de lucryf récomandate de catre ANE\

vV VVVVY
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4.3. Metoda comparatiei directe

Comparatia directa poate fi utilizata pentru evaluarea terenului liber sau care se

considera liber pentru scopul evaluarii.
In aplicarae acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date

pentru loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In
procesul de comparatie sunt juate in consideratie asemanarile si deosebirile intre loturi. U{/ﬂf} M

Pentru estimarea valorii juste a ctivelor prin aceasta metoda evaluatorul a apelat |a
informatiile provenite din informatiile provenite din ofertele existente pe piata la data evaluarii.

Acestea sunt:

Comparabila 1

Teren - intravilan - Grivitel

et L

O wasaunni

. T Intravilan . % taran 1000 m? €1.000.000

= Desclutere 20m

Taren de vanzam in Bucurestl, Grivitel, reper Grivitel, avand o suprafata de 1000 mp sl deschidera da 20 ml. Pe
1oren ta poate edifica © constructla cu urmatosii coefickenti: POT 65% , CUT 2.5 . ampranta maxima 650 mp. in
1} tobuz, ratk, metrou. ID intem: 161,

vacinatatea teranulul se g 3 ta/g mna

(2] Dotari 7 Utitita)i / Informatil utile

Grivitei - 13nga Grivitei

9 Localizare
a
=, .
= Atelierele CFR Grivita 2 v
oy, oy, &
vy, ';_3.
¢f§’
irviL @ m €3
)
%
[
e
- =
' .1*3‘@
Bh.\l'a Bueurest: fas k --_\{"
5t Basarih o5
e
Goaogl top data G016 Google
Y e : ARG

! : . / ® % )

Pl y (4

i -_ T c

n AN : (:s g\\
ey W = AR

I, N
. Clrparer okl 0 .
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http://www.imopedia.ro/anunt/teren-in-grivitei-bucuresti-1626RUN161

Comparabila 2

Teren - Titulescu
¥ Reper LG Gervnet - Bany Manta - Cars de Rad

Laracendzd aquntus

Cristian Caldararu
Cergusn Caldarany

D) P wesia seran sesme geat

Veb ol sgeria

@ ren oo

Trumede mata ageertunn

V3 contaciaz in fegaiurd cu
oleria ot l?I?RUNIS dape
THOPEDIA 0

+ 5 teren 2000 m* * Deschidere L € 1.900-000
e Alerta de pret

Seteazd preful preferat yi nol te anuntam imediat Click alcl

Yanzare teren Titulescy - Gavitel - Banu Manta - Gara de Nord, Bucurest! . Imcbil compus din teren suprafata
2.000mp, daschiders dubla 100ml. Pentru 1eren s-a realizat P.U.Z., avand Indicil urbanistici S+P+6+T+8, cut 3.55,
pot 45%. Teremul se pretaazs pentru construire clading cu destinaye: rezidentiala. Prec - 1.900.000surc~tva

9 Localizare Titulescu - 13ngd Grivitei - Banu Manta - Gara d& Nord

\Gougle . 4 Map dara 22018 Googhe  Tamne ot U
g sireet viewy | chick pentru Zocm
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Utims actuaitzare & ofertel. 1006 2016

http://www.imopedia.ro/anunt/teren-in-titulescu-bucuresti-
1787RUN15

Comparabila 3

Teren - intravilan - Grivitei
Roper lawgs Gavita @ 1626RUN402

o Ty intravilan v 5 teren 3000 m?
) U:sdndere .::m o € 2-250-000

Taren de vanzare In Bucurestl, Grivitel, reper Grivitd, avand o suprafata de 3000 mp sl daschidera de 50 ml. . in
vecinatatea terenuful s@ gasesc: suparmarkat, banca, zona comerciala, autobuz, rath, metsov. ID Intern: 402,
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Comparabila 4 : 2
0,:\’4-1'_'
Teren - intravilan - Titulescu ) “
Rt Fareyl Pasanult ek © 3s7run6) &g
g L‘:;

» T ntravilan * 5 teren 2000 m?

» D iudeia Tm €1-900.000

Teren Inttavilin de vanzarg in Bucurest - Titulkescu, reper Pasajul Basarab, avand o suprafata de 2000 mp sl
deschiderea da 73 mi La frontunl, Caractensticl tesen POT 45 % , CUT 3.55 , Regim da inaltime P+6-8E , amprenta
maxima 900 mp. 1D inten: IMOI061
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e
Comparabila 5 ‘ ‘
Teren - intravilan - Gara de Nord i Mg
{] ."‘ % L -

Pt manpes ificas @ srunterar ’

o Ty Intrawilan 5 taEn 460 m?

. D:schidem 5m ' POT ) ¢480.000
« CUT 15 » Curent alactne 220v

+ Apa DA * Canalzarg DA

» Guze DA

450 MP - DESCHIDERE 15 M - ZONA BERZEI

Va propunem $pre vaniare un tern situat Intr-o 200 nedidentiala a Bucurestiulul, zona Berzel, in apropkine de de
Stirbel Voda. Avand o suprafata de 460 mp sl o deschidene de 15 m, tarenyl este cuprns in subtona CA2, subzona
cu fuactiuni k cu cladini de thedie, mare 5 cu accents peste 45 m, cu fegim de

eonstruire continuu sau discontinuy. Confann certificatulul do p i de a dul [POT)
asio de maxim B0%, Lar coaficientul de utilizare a tarenulul {CUT) este de maxim 2,5 pentru claditis sub B nivohul.

Terenul conting 2 corpurt de constructi parter phus anaxe, demclabile, in suprafats de 120 mp.

Froprieialas este deservita de toate utiizomia, K poziil o bita a [} Pentni vesiitie sau
pentru eddi propriukl sediu de fma.
+ Fimsaye cturent slectsic 220V, apa, canalizae, gate
Uty
+ Infg imoby stran amenajate, acces stradal
s Vecndtan plata, scoata, RATB, drum urban
s Acte parsoana partikulara, contr. vanta n hotarae jud 2, dobandit prin
+ Dastinagu tezdenta,contry d9 alacen comercial hote)

e ]\]
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GRILA COMPARATIILOR DE PIATA

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA {TEREN) |
Bemente de comparatia S_ubiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5
Suprafata (conform acta) 277.00 1,000 2,000 3,000 2,000 460
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 1,000.00 950,00 750.00 950.00 1,043.48
| Tip comparabia oferta oferta oferta oferta oferta
Maria de 5% -50.0 -47.5 -37.5 -47.5 -52.2,
Pret negociat {euro/mp) 950 903 713 903 991
Drepturi de proprietate integral Integral integral integral integral integral
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.40‘7 0.0 0.0
Pret ajustat 950.0 902.5 7125 902.5 591.3
Restrictil legale fara fara fara fara farm fara
vabarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 950.0 902.5 712.5 502.5 991.3)
Conditli de finantare cash ash cash cash cash @sh
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
IPret ajustat 950.0 902.5 712.5 902.5 991.3
Conditll vanzare la piata b plata B piata la piata la plata la plata
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret a!ustat 950.00 902.50 712,50 902.50 991.30
Localizare Grivitel-Buzest! | Grivike-Buzest! | Grivitel-Buzest! | Grivite-Buzest! | Grivite-Buzasti | Gara de Nord
Valoanea ajustare (%} 0% 0% -5%
Valarea ajustare {EUR/mp) 0.0 0.0 -49.6
Pret ajustat 712.50 —_902.50 941.74|
& indirect deschidere drum | deschidere drum| deschidare
asfaat asfalat drum asfakat
Valoarea ajustare (%} 5% 5% -5%
Valoarea ajustare (EUR/mp) -35.6 =45.1 -47.1
Pret ajustat 676.88 857.38] §94.65
miravian |
Intravian intraviBn intravilan
Destinatia (utilizarea terenuluf) § i - i mm'tgfg, o
vabarea ajustare (%) 0.0% 0.0% -5. 0%,
Valbarea ajustara (EUR/nmp) 0.0 0.0 44,7
Pret ajustat 676.88 857,38 849.92
Utilitatd toate utitatie toate utiiatie | toate utitatie { toate utitatile
Valbarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
fBret skt 57658 van:m
POT =45% CUT POT »45% CUT | POT =45% CUT| POT =260%
Parametri tehnici =25 =25 =3,55 CUT=2,5
Vabarea ajustare (%) 0% 0% 0%
Vaioarea ajustare (EUR/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat §76.89 857381 849.92!
Forma, deschidere, d/A 11.00 20m 100 50 73 15.00
ajustare procentuale =504 ~15% 5% -10% 0%
Valoarea ajustare (ELIR/mp) -15,13 -128.61 -33.84 -85.74 0.00
Pret ajustat 857.38 720.77 £43.03 771.64 849,92
Suprafata 277.00 1,000 2,000 3,000 2,000] 460]
E) re tuala -10% -10% -10% -10% -5%
Valoarea ajustare (EUR/mp) -85.74 -72.88 -64.30 -77.16 -42.50
Pret afustat 771.64 555.89 578.73 69447 807.42
Total ajustara bruta 178.36 246.61 133.77| 208.03 183.88
Total ajustare bruta procentusta 20.00% 30.00% 20.00% 25.00% 20.00%|
Valoarea estipata (rutund) L 772|ERmp 4.5630|
f 0\ A 213 mMI 978,000 lai curs BNR pt. 28,08.2017(
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Explicatie ajustari | i [ i i .
Pret ajustat a fost aplicata o ajustare de -5% pentru tipul comparabiel-oferta [
Drepturi de proprietate nu a fast apicata niclo ajustare intrucat toate comparabilele se refera b tranzactionarea dreptubul de pil
Restrictd legale i a fost apficata nko ajustare intrucat toate comparabilele se refera b tranzactionarea In conditd de in{
Condkil de finantare nu a fost aplicata nicio ajustare intrucat toate conparabiele s refera kb tranzactionarea in echivalent nI
Condtd vanzare nu a fost aplcata nicio ajustare intrucat toata comparabilele au fost trargactionate sau au fost ofartatel
Localzare |a fost apiicata o ajustare da -5% pentru conmparabila 5 considerata mal burna _
Acoes a fost aphcata o ajustare de -5% pentru acces indirect U/LFM
Destinatia (utéizarea terenuiul) au fost aphicata ajustari numal pentry terenul ntraviizn
Utiitati nuy au fost aplicate ajustari
Paranetr tehnici nie 2u fost aphcate ajustant
a fost apiicata o ajustare procentuata In functie da raportul dintre A/d conformcalcule, astfel pantry
Forma, deschidere, d/A terenuri cu deschider superivare s-au aphcat corectil negative, Rar pentru terenurt cu deschider]
Infericare s-au aplicat corectil pozitive
a fost aplicata o ajustare procentuale In functie de suprafata comparablel, astfel comparabliele cu
Suprafata suprafete mai mari au fost corectate pozitiv, Br comparabiele cu suprafete mal mid decat cea a
proprietatif sublect au fost corectate negativ.
valoare medie 701.63 |
mediana interalului de valori 694.47 1
valoare maxima 807.42 |
valoare minima 578.73
valoare estimata 771,64

V comparatii de piata = 772 EUR/mp

4.4. Analiza rezultatelor. Opinia evaluatorului

In opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatile imobiliare la data de
28.06.2017 (1 EUR = 4,5630 lei) este de:

V proprietate = 975.000 lei ( 213.700 EUR)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele
privind valoarea sunt:
> Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale
exprimate in prezentul raport, adica in ipoteza ca nu exista suprapuneri cadastrale si ca
terenul poate fi alipit parcelei vecine pentru care s-a obtinut autorizatie de construire a
unui centru comercial.;
> Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data
de 28,06.2017: 4,5630 lei/ 1 EUR;
Valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat conditile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
lew/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul dolaruiui nu
este neaparat liniara;
Valoarea este o predictie;
Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;
Vailoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

YVvvVvYy

Raportyl\a fost pregatit pe baza standardelor, recomandariior si metodologiei de lucru
recomandgte de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).
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S. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Lucrarea este executata de catre SC EGETRA CONSULTING SRL, care, impreuna
cu colaboratorii saij, a elaborat peste 2.000 de studii de evaluare.

Date de identificare ale evaluatorului:

- adresa: str. Alexandru Moruzzi nr. 9, bl, VS4B, sc. C, et. 2, ap. 36, sector 3,
Bucuresti

Telefon/fax; 021.322.35.16

E-mail: egetra@gmail.com

J40/10911/1999; CUI 12487709

Cont IBAN RO14 BUCU 0235 6352 2511 RO01 ALPHA BANK LIBERTATI
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-, Oficiul de Cadastru sf Publicitate Imobiliars BUCURESTI

AEINTELC N
L)

dwibiiiasiy Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Sectorul 1

Dosarul nr. 28426/20-04-2015 / Mtabf

INCHEIERE Nr. 28426

REGISTRATOR Iancu Nicolae
ASISTENT REGISTRATOR Aliman Danlel

Asupra cererii Introduse da MUNICIPIUL BUCURESTI domiciliat in Romanla, Jud. BUCURESTT, Loc.
Bucurestl Sectorul 6, Str. Independentel, Nr. Postal 291-293 privind prima inreglstrare a imobillelor/
unitatlior individuale (u.t.) In cartea funclara , I baza:
= act normativ nr. 92/30-04-1950 emls da RPR, Adresa nr. 6885, din 02.06.2015, emis de Primaria
Municlpiulul Bucurest;
filnd Indeplinite conditille prevazute la art, 29 din Legea cadastrului s| 2 publicitatit imoblliare nr. 7/1996,
republiicata, cu modificarile sl completarile ulterioare, tariful achitat In suma de 0 lel,
pentru serviciul avand codul 211,

Vazand referatul asistentulul reglstrator In sensul ca nu exista impedimente ia Inscriere

DISPUNE

Admiterea cereril cu privire la :

- Imobliul cu or, cadastral 266385, inscris In cartea funciara 266385 UAT Bucuresti Sectorul 1 avand
proprietaril: ;

- se Intabuleaza dreptul de PROPRIETATE (cu titlu DOMENIU PRIVAT) mod dobandire Lege In cota de
1/1 asupra Al In favoarea : MUNICIPIUL BUCURESTI, sub B.1 din cartea funciara 266385 UAT
Bucurestl Sectorul 1;

Prezenta se va comunica partilor:
Stroescu Dragos Ion.

*) Cu drept de reexaminare In termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Birou| de Cadastru
si Publicitate Imoblilars Sectorul 1, se Inscrie In cartea funciara sl se soluticneaza de catre registratorul-
sef.

Data solutlon&rll, Regist; Asistent-registrator,
12-06-2015 lancu Aliman Daniel

rparakﬂn’inlm) {paraty’sf semndtura)

*) Cu exceplia siluatiilor pravazule 1a An. 62 alin. (1) din Regulamentul da avizare, receptla sl inscriere in evidantele da cada;m sl carte
{unciara, aprobe! prin ODG Nr. 70012014,
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Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 677/2001.




CARTE FUNCIARA NR. 266385 Comuna/Oras/Municlplu: Bucurest! Sectorul 1

W2/  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA B
L/ pentru INFORMARE |5

_ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar§ BUCURESTI
shemesesss  Biroul de Cadastry si Publicitate Imobiliars Sectorul 1

PSR o -
A. Partea I, DESCRIEREA IMOBILULUX N MP/(/
TEREN intravilan / _

Adresa: Bucurest] Sectorul 1, Calea Grlvitel, nr, 82-84

:‘r; :::.t?pcia;rtan"lc Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
AL| 266385 277 - '

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
Inserleri privitoare la dreptul de propriatate sl alts drepturi reale Observatil / Referinta

28426 / 20.04.2015
Act normatlv nr. 92, din 30.04.1950, emis da RPR, Adresa nr, 6885, din 02,06.2015, emis de Primarla Munlelplulul Bucurestt

Bi {Intabuiare, drept de PROPRIETATE, {cu titls DOMENIY PRIVAT), dobandit prin Lege, Al

cota actuata 1 / 1 -
1) MUNICIPIUL BUCURESTI, CIF; 14167239

C. Partea II1. SARCINI

Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
drepturlle reale de garantia si sarcin) Observatii / Referinte

N SUNT
n
- - _\)_,.-"" 2o =
b= _"__,_--'_'_ R S
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Document care congine data cu caracter personal, prot Ikg'ma Prevederile Legil Nr. 677/2001, Pagina 1din3



ANEXA NR, 1.35 la regulament]
PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI

5
¥

SCARA 1:500
Nr, Cadasiral L Suprafata masuratd{mp) Adresa Imobilului:
3249 277 Mun, Bucuresti, Calea Grivilei, nr. 82-84
Cartea funclara numarul: UAT. | Sector 1
N ::.l alk A
LE.240500 v 5 fLLM///
\E. 240899

LE202872

1E201635

17650

| 12765
= 1.E.242262
0020 14,
| Yoordtnata o sistamul et '
de profactie ; l
Stercografic 1970 . § 'ﬂmhﬁ
|
A. Data referiloars fa leran
Nr. Parceld | _Calegoriadefolosinta | Suprafata{mp) | Mentiuni
i Ce 277 K imprejmult
TOTAL . 277 | vhi
B. Data referiloars |a conslruclil
__ Cod Destina | Suprafata consiruilz lasofmp) | Menlluni -
TOTAL | ' 7N 7

' id[ !}L Inspector
B 'Confirm Introducerea
A /. imobiluk Tn baza
N S N de date integrata s
LV atribulrea numarului cadast
S

I RN S,
RS U1 G

baeing 2 Bublioja
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL

EGETRA CONSULTING SRL
CONSULTANTA - EVALUARI - RESTRUCTURARI

IO

Bucuresti, sector 3, str. Alexandru Moruzzi 9, bl. V54B, sc.3, ap.36 , : :
(el.021/322.35.16, 0723.695.126 MPM
RC J40/10911/99 CUI 12487709 cont RO 14 BUCU 02 356352 2511 R0 01 '
ALPHA BANK Sucursala Libertatii

RAPORT DE EVALUARE
Nr. 65/28.06.2017
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Teren in suprafata de 95 mp
Situat in Bucuresti, sector 1
Str. Buzesti nr. 7

Proprietar: Munj \ﬁ ur\ resti prin Primarul General
Beneficiar: S
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL i

1.  SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii: Teren liber de constructii, situat in Bucuresti, sector 1, str.
Buzesti nr. 7, in suprafata de 95 mp, neidentificat cadastral si neintabulat in CF, identificat prin
Planul de amplasament si delimitare al imobilului cu propunerea de dezmembrare- scara
1:500, executat de in. Serban Virgil Florin in februarie 2017, Anexa 1.36 la regulament si face
parte din terenul in suprafata totala de 251 mp, identificat cu nr. Cad. 203945, CF 203945,
proprietatea Municipiului Bucuresti prin Primarul General.

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in vederea
vanzarii.

Descrierea proprietatii imobiliare: Parcela de teren este situat in Bucuresti, sector
1, in zona centrala a orasului, in apropierea Pietei Victoriei. Terenul are acces direct la strada.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti, terenul se afla in
subzona CP1 - subzona centrala situata in limitele zonei de protectiea valorilor istorice si
arhitectural urbanistice in care se mentine configuratia tesutului urban traditional si partial in
subzona CA2 -subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie, mare si cu
accente peste 45 metri, cu regim de construire continuu sau discontinuu, situata in afara
limitelor zonei protejate.

Conform Regulamentului de Urbanism — art. 4, caracteristici ale parcelelor, in cazul
cladirilor not cu regim de inaltime P+4E, se considera construibile parcelele avand minim
400 mp si un front la strada de min. 12 m pentru constructiile inscrise intre doua calcane
laterale si de min. 16 m in cazul cladirilor cuplate si izolate; parcelele sub 400 mp pentru a
deveni construibile, este necesar sa se comaseze cu unele dintre parcelele adiacente.

Parametrii tehnici ai terenulul, conform Planului Urbanistic General al Municipiului
Bucuresti si Regulamentului de Urbanism, in cazul parcelelor construibile, sunt;: POT max.70%
si CUT = 1,9 ADC/mp construit.

Pentru teren a fost in vigoare Planul Urbanistic Zonal “Calea Grivitei- str. Buzesti- str.
Polizu, sector 1° aprobat cu HCGMB NR. 255/2010, valabil 5 ani, conform caruia sunt permise
functiuni publice municipale si supramunicipale, hotel, birouri, servicii financiar-bancare,
multiplex-cinerna, coment, servicii, locuinte, parcaje subterane. In conformitate cu acest PUZ, a
fost prevazuta si constructia unei piete publice.

Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre Adriana Chirila in data de 28.06.2017.

Abordarea evaluarii proprietatii este conform Standardelor de evaluare a bunurilor
2017, respectiv GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, care este aplicabil in toate situatiile in
care evaluatorii sunt solicitati sa intocmesca un raport sau sa emita o opinie destinata unor parti
interesate in tranzactia a unei asemenea proprietati imobiliare.

Prezentul raport reprezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, contine 21
(douazeci si una) pagini inclusiv anexe si a fost intocmit in doua exemplare, din care unul pentru
client.

1.1. Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii singurei metode de evaluare posibil de folosit prezentate in acest
raport, a rezultat urmatoarea valoare estimata pentru proprietateai imobiliara supusa evaluarii
(valori exclusiv TVA):

Metoda comparatiei directe = 6§50 EUR/mp
1.2. Analiza rezultatelor. Opinia evaluatorului

In opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatile imobiliare la data de
28.08.2017 (1 EUR = 4,5630 Igj .

-?

A
28 .ooca lei ( 61.700 EUR)




Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 2

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele
privind valoarea sunt:
> Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;
$ Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data
de 28.06.2017; 4,5630 lei/ 1 EUR;
» Valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat conditile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
lewEUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul dolarului nu
este neaparat liniara;
Valoarea este o predictie,
Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori,

vVVvvYy

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Adriana Chirila
SC EGETRA CONSU
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1.3. Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certific ca
analizele, opinille si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si
conditile limitative specifice sunt analizele, opinile si concluzile mele personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ca nu am nici un interes prezent
sau de perpectiva in proprietatea imobiliara ce face subiectul prezentului raport de evaluare si
nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori { din evaluare} sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile
si concluzile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Ascciatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in data de 28.06.2017.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu standardele de verificare ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua a ANEVAR si are competenta
necesara intocmirii acestui raport.

Adriana Adelaida Chirila
Evaluator imobiliar T
Membru Acreditat al AgooiatieNatioRale a Evaluatorilor Autori

Legiimatia Nr, 11
L Valaph 2007 o £
ﬂ ),
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Evaluare i flea-Girivitei-Buzesti-Polizu, str. Buzesti nr. 7
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ANEXE
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CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

4. REZULTATELE EVALUARII / u’if’(//}

1.1,
1.2. RECONCILIEREA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUI
1.3.  CERTIFICARE

DATE GENERALE

2.1. OBIECTUL EVALUARII. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUTE
22 SCOPUL EVALUARII
2.3. CLIENTUL S| DESTINATARUL LUCRARIl  (INSTRUCTIUNILE
EVALUARII)
2.4. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.4.1. Ipoteze si ipoteze speciale
2.4,2. Valoarea eslimata
2.4.3. Dala svaluari
2.4.4. Datla inspectiei
2.4.5. Metodologia de evaluare folosita
2.4.6. Modalitali si termene de plata
2.5. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI
2.6. SURSELE DE INFORMATII

PREZENTAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

3.1. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI SI PROPRIETATII
3.2.  ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

41.  CEA MAI BUNA UTILIZARE {CMBU)

42. PROCEDURA DE EVALUARE (ETAPE PARCURSE, SURSE DE
INFORMATII)

43. METODE DE EVALUARE

PREZENTAREA EVALUATORULUI

e
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 4

2. DATE GENERALE

2.1. Obiectul evaluarii

Teren liber de constructii, situat in Bucuresti, sector 1str. Buzesti nr. 7, in suprafata
de 95 mp, neidentificat cadastral si neintabulat in CF, identificat prin Planul de amplasament si
delimitare al imobilului cu propunerea de dezmembrare- scara 1:500, executat de in. Serban
Virgil Florin in februarie 2017, Anexa 1.36 la regulament si face parte din terenul in suprafata
totala de 251 mp, identificat cu nr. Cad. 203945, CF 203945, proprietatea Municipiului
Bucuresti prin Primarul General.

Acesta este proprietatea celor de mai sus in baza ummatoarelor documente:

- Hotarare nr. 66/02.08.2010 emisa de Municipiul Bucuresti — Comisia pentru

aplicarea legii nr. 198/2004;

- Extras CF pentru informare nr. 9111/09.02.2017 .

Mentionam ca pentru parcela de teren evaluata nu este intocmita documentatie
topo-cadastrala de identificare, existand riscul existentei unor suprapuneri, in cazul
efectuarii lucrarilor de cadastru si publicitate imobiliara.

Conform declaratiei reprezentantilor proprietarului, dreptul de proprietate asupra
imobilulul este complet. Asupra acestuia nu greveaza nici un fel de sarcini sau servituti si nu
s-au constituit garantii bancare sau ipoteci, care sa limiteze dreptul de proprietate. Toate
aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, neverificand autenticitatea
actelor juridice detinute.

Nu se asuma nici o responsabilitate de calre evalualor privind descrierea situatiei
juridice sau a consideratiflor privind aclele de proprietate. Se presupune ca acisle de
proprietate sunt valabile si proprietatea poale fi vandula, daca nu se specifica alifel.

2.2. Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare in vederea tranzactionarii, in conformitate cu Standardul de Evaluare GEV 630 —
Evaluarea bunurilor imobile.

2.3. Clientul si destinatarul lucrarii (Instructiunile evaluarii}

Prezentul raport de evaluare se adreseaza SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL in
calitate de client si destinatar.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si destinatar.

2.4. Termenii de referinta ai evaluarii

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

24.1. Ipoteze

» Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in
vedere statutul actual al proprietatii supuse evaluarii, astfel incat valorile estimate sa conduca
la o valoare cat mai apropiata de cea la care va fi incheiata tranzactia;
> La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie.Dupa cunostinta evaluatorului, toate
informstiile sunt corecte;
¥ [ Imybillul a fost vizionat s:fpecta -personal de catre inspectorul nominalizat in proiect;

i

¥ | Evalyatorul a prezentat merﬁe\descnptlve schite, pentru a da o imagine cat
mal completa asupra dimeggiu opsrstamaoésh\




Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 5

> Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau
ale patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaiuatorul a presupus ca titlul de proprietate
asupra imobilului este valabil si nu exista sarcini asupra acestuia la data evaluarii;

> Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar
putea influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu
poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

» Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de client si terte persoane;

>  Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
Zona;

> Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu beneficiarul sau cu partile
interesate in tranzactii;

» Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opinille exprimate in prezentul
raport de evaluare,

2.4.2. Ipoteze speciale

> Mentionam ca pentru parcela de teren evaluata nu este intocmita documentatie
topo-cadastrala de identificare, existand riscul existentei a unor suprapuneri, in cazul
efectuarii lucrarilor de cadastru si publicitate imobiliara. In prezentul raport de evaluare
se presupune ca nu exista asemenea suprapuneri si ca terenul in cauza poate fi intabulat in
Cartae Funciara;

> Parcela de teren in cauza, avand suprafata sub 400 mp, poate fi construibila doar
alipita terenurilor vecine, asa cum am aratat in paragrafele anterioare. In prezentul raport
de evaluare se presupune ca terenul poate fi alipit parcelei vecine pentru care s-a obtinut
autorizatie de construire a unui centru comercial.

2.4.3. \Valoarea estimata

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii_de
piata a proprietatii imobiliare, aceasta facand obiectul Standardul de Evaluare a bunurilor
GEV 630 — Evaluaraa bunurilor imobile.

Conform acestuia definitia valorii juste este urmatoarea:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparatoe hotarat si un vanzator
hotarat. Intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

2.4.4. Data evaluarii

La baza efectuari evaluari au stat informatile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii iunie 2017, data la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de catre evaluator. Opinia privind valoarea de piata a
proprietatii imobiliare a luat in considerare datele si informatiile detinute sau culese si
analizate de evaluator in data de 28.06.2016.

245 Data inspectiei

Inspectia proprietatii imobiiiare a fost efectuata personal de Adriana Chirila in data de
28.06.2017.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale cladirilor, terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate si expertizate pertile ascunse ale blocului.

2.4.6. Metodologia de 4 evalug_[g\folosita

WA T
“E/Qe y._ptageﬂt’u‘[} ort este valoarea de piata asa cum a fost ea
narea_goestei valori a fost aplicata doar metoda comparatiej
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 6

2.47. Modalitati si termene de plata

Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea
justa a proprietatii imobiliare evaluate si considerata a fi platita integral {cash), fara conditii de
plata deosebite (rate, leasing, etc).

2.5. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor ce atesta dreptul de
proprietate si a informatiilor legate de istoria si exploatarea imobilului, furnizate de catre
reprezentantii clientului cu ocazia inspectiei proprietatii, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un
interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu
sufera modificarisemnificative care afecteaza opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data
evaluarii in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si
scopul prezentului raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.6. Sursele de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza inocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
¥ Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre
proprietari;
> Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori
imobiliari de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare.

3. PREZENTAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

3.1. Descrierea amplasamentului

Terenul este situat in Bucuresti, sector 1, in zona centrala a orasului, in apropierea
Pietei Victoriei.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti, terenul evaluat se afla
in subzona CP1 — subzona centrala situata in limitele zonei de protectiea valorilor istorice si
arhitectural urbanistice in care se mentine cnfiguratia tesutului urban traditional si partial in
subzona CA2 —subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie, mare si cu
accente peste 45 metr, cu regim de construire continuu sau discontinuu, situata in afara
limitelor zonei protejate.

Conform Regulamentului de Urbanism — art. 4, caracteristici ale parcelelor, in cazul
cladirilor noi cu regim de inaltime P+4E, se considera construibile parcelele avand minim
400 mp si un front la strada de min. 12 m pentru constructiile inscrise intre doua calcane
[aterale si de min. 15 m in cazul cladirilor cuplate si izolate; parcelele sub 400 mp pentru a
deveni construibil, este necesar sa se comaseze cu unele dintre parcelele adiacente.
Parametril tehnici ai terenului, conform Planului Urbanistic General al Municipiuiui
i n cazul parcelelor construibile, sunt: POT max.70%

VT
oa're-:;’am banistic Zonal “Calea Grivitei- str. Buzesti- str.
BiNR-- 5{20 |0, valabil 5 ani, conform caruia sunt permise
E "

izesti-Polizu, str. Buzesti nr, 7
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functiuni publice municipale si supramunicipale, hotel, birouri, servicii financiar-bancare,
multiplex-cinema, comert, servicii, locuinte, parcaje subterane.

! \\"-——':’ (o
antei%ﬁpzestl-l’ollzu, str. Buzesti nr. 7
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3.2. Analiza pietei imobiliare specifice

Evolutia pietei imobiliare din anul 2015 demonstreaza o tendinta de stabilizare a
preturilor, valoarea locuintelor pozitionandu-se aproape de nivelul minim. Asistam insa in
aceasta perioada si la situatii pentru care pretul locuintelor a inregistrat cresteri.

in ceea ce priveste terenurile pentru dezvoltare, numarul tranzact iilor s-a intensificat
in prima jumatate a anului 2015, mai ales in Capitala. Investitorii s-au orientat cétre cele aflate
in zone ugor accesibile, pentru care vizibilitatea ridicatd si accesibilitatea din punctul de
vedere al transportului public $i accesuiui auto au fost printre principalele criterii de selectie.
De asemenea, a existat preponderent interes cétre zone deja consacrate pe anumite tipuri de
dezvoltari imaobiliare § i mai put in pe zone in curs de dezvoltare.
Pentru segmentul rezidential, dezvoltatorii au cautat terenurile cu toate autorizatile de
urbanism valabile, in timp ce pentru sectorul de birouri {inta au constituit-o cele cu acces facil
la mijloacele de transport Tn comun, dar si la zonele comerciale, Pentru sectorul industrial,
cerere mai ridicatd s-a inregistrat din partea companiilor care au deja parcuri logistice sau de
productie in Romania i care doresc s&-gi extinda aceste parcuri industriale.

Prin intermediul graficului de mai jos, DARIAN vi prezinti evoluia prefurilor
terenuriior in decurs de sase 5i 12 luni.
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Evolutii de pret la terenuri - poli
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ferenuri - evolutit de preturi

MOLDOVA+ - | 12015 /520 | 512015 /51
DOBRCGEA | ' 2014 2014

12 luni

| 2015 / 2008 r

-1% ;
o “ox WA~
-1% ~2%
Botusani 1 a% -
Piatra Neamt 0% 0% -
Vasiui -8% -10% =
Focsani 0% 0% -
Tulcea 0% 0% -

: Terenur_'i-evu!u_tiidepreturi pd

GLTENIA + 512015 /52) | 512015 /51

MUNTENIA S 0 2014 | 2014 Sasiloae
6 !um—

Bucuresti o% 2% -68%
Ploiesti -1% -3% -64%
Pitesti 0% 0% -69%
Buzdu 0% 0% -47%
Br3fla 0% 0% =
Alexandria 0% 0% -
Slobazia 0% -1% -
Calarasi 0% -10% -
Giurgiu -12% -14% -
Dr. Tr, Severin -1% 0% -68%
Ré@mnicu Valcea 6% 6% -
Tirgovisie -1% -3% -68%
Slatina 0% 0% -
Targu Jiu 1% -3% -

Des i, in comparatie cu perioada similar a anului trecut, prefurile nu au cunoscut o
depreciere considerabild (aproximativ 1%), fata de inceputui crizei - Ia jumatatea lui 2008 — la
nivel national pretul terenurilor a scdzut cu aproximativ 61%.

Evaluat¥ teren Bucuresti, zona
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512015'/52° | 512015 /51% [ 2015 /2008
6 funi 0| 12 funi .

0,4% 1,1% 56% / u /”) {,«7
Un argument in favoarea scéderii continue a preturilor fa terenuri l-a constituit faptul

cd, spre deosebire de piata locuintelor, care a fost sustinutd de programul Prima Cas, in
cazul terenurilor nu a existat nicio parghie care s& mentind pretul. De asemenea, marja de
negociere in cazul terenurilor este mai ridicatd decat in cazul locuintelor. Este de remarcat
scaderea foarte mica a pref urilor din ultimele sase luni (0.3%), slab simt itd in piat &, iar
tendint a viitoare este de stabilitate a piet ei.

4. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Cea mai buna utilizare

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

Cea mal buna utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamenlata adecval, fezabila financiar
si are ca rezulfat cea mai buna valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in situatia terenului liber.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii, ea trebuind sa fie:

- permisibila legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maxim profitabila.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in
situatia terenului liber pentru proprietatea imobiliara analizata.

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate

imobiliara de tip industrial-comercial- cladire de birouri. cu toate serviciile aferente.

4.2. Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de informatii)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea
definita anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost aplicata doar metoda comparatiei
directe, avand in vedere suprafata terenului evaluat.

4.2.1. Etape parcurse

documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre proprietar,
inspectia amplasamentului si al zonei ;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietatii imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia
de lucru r andate de catre ANEVA =
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4.3. Metoda comparatiei directe

Comparatia directa poate fi utilizata pentru evaluarea terenului liber sau care se

considera liber pentru scopul evaluarii.

In aplicarae acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
pentru loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In
procesu| de comparatie sunt luate in consideratie asemanarile si deosebirile intre loturi.

Pentru estimarea valorii juste a ctivelor prin aceasta metoda evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din informatiile provenite din ofertele existente pe piata la data evaluarii.

Acestea sunt:

Comparabila 1

Teren - intravilan - Grlvitei

@ wadnuns

¢ Tip intravilan * 5 temen 1000 m?

+ Daschulere 20m € 1.000-000
Teran de vanzare in Bucuresti, Grivitel, reper Grivitel, avand o suprafata de W00 mp  deschiders de 20 ml. Pa
tetan so poate edifica o la cu u i coefi : POT 65% , CUT 2.5 , amprenta masima 650 mp. In

i 59 g /grad ona ala, buz, ratb, . IO Intem: 161,

(2] Dotari / Utiiitali / Informatii utile

P Localizare Grivitel - 1ang3 Grivitel
H
-]
By
i \5‘,9," r’ﬂ%
= Alelierele CFR Grivita ¢} s Sy
“y " dﬁ‘ /g, &
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F
ey
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T .
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“
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Unwnn sciushrars & sleiied; 20 013018

http://www.imopedia.ro/anunt/teren-in rivitei-bucuresti-1626RUN161

Comparabila 2

Teren - Titulescu
¥ Reper 13ngh Gonetsl - Bam Wanta - Gara e Nor

CONRLLNIN kpantust

Cristian Caldararu

Crieiisn Cacarany

6 Hu e geian Ieairw dgent
V2 cHE dgentie

€ ret orziecons

Tramete ey agevasn

Vi contactes in legaturd cu
olecnid ITATRUNIS o pe
IMCPEDIA ro

-5 teren 2000 m G ) 1o m €1.900.000
e Alerta de pret

Seteazd pretul preferat ¢ nol te anuntAm imesiat Click alet

Vanzare tesen Titulescu - Grvited - Banu Manta - Gara de Nord, Bucurest! . imobit compus din teren suprafata
2.000mp, deschiders dubla 100ml. Pentru teren s-a realizat P.UZ, avand Indicil urbanisticl S=P+5+7-8, cit 355,
pot 45%., Terenul se preteaza pentru construie clading cu destinatla: rezidentiala. Pret - 1.500,000eurc+tva

9 Localizare Titulascu - langa Grivitei - Banu Manta - Gara de Nord

- e?‘{h

~ Map Smetre ‘ ¥ , q’a% e

\Gocgle

Map deta £2018 Google  Tewma of Use
siraet view | click pentry zoom
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Utums actualizars & oferted. 08 2018

http://www.imopedia.ro/anunt/teren-in-titulescu-bucuresti-
1787RUN15

Comparabila 3

Teren - intravilan - Grivitei

Repur langd Govity @ 1626RUN402

o Tip Intravilan + 5, teren 3000 m?
» Deschiders 50 m

€2.250.000

Taren da vanzar In Bucurestl, Grivite), reper Grivita, avand o suprafata de 3000 mp s deschidera de S50 ml. . tn

vecinatatea lui s@ g; sup rkat, banca, zona comerciala, autobuz, rath, metrow, 10 intem: 402
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Comparabila 4

Teren - intravilan - Titulescu
Rupar dgh B eaijel B i il @ 3s7ronoeg

oeenis ma e oo ¢1.900.000

Teren Intravilan de vanzame in Bucurast! - Titulescy, repar Pasapl Basarab, avand o supralata de 2000 mp s
deschidered de 73 mi s frontunl. Caractensticl taren POT 45 % , CUT 355 , Fogim de tnaltime P+6-3E , ampranta
maxima 300 mp. I intem: IMO3061
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Comparabila §

Teren - intravilan - Gara de Nord
Hupt nespecilic at @ TGRUNIDOTIN

LR miravian + S laien 460 m?

+ Descldere Sm « POT [1] €480-000
« CUT 25 « Cirent glactne v

s Apa DA * Canalizary DA

* Gazg DA

460 MP - DESCHIDERE (5 M - ZONA BERZEN

Vapmmmspnvanmm:mnyumm-omnadmﬂlaaaumw.mthhmﬂm
S:kb-i\!nda.lvﬂonml’and-“ﬂmdomnd-lsm.tmd-uncupmhmw.mm
cu fi U cu cladin de inatt madie, mare 5l cu accEnte peste 45 m, Qi regim e
construire continuy sau discanttnuu. Conform ficatulul de wrh. [ | da ocupare a t b (POT)
esio de maxim 0%, k coaflclentul de uiiizare a tersnulul (CUT) aste de maxim 2.5 pantry claditie sub 6 nivelurl,

Terenul contine 2 corpuri de constructy partat phes maxe, damolabele, n suprafsta de 120 mp.

Proprielates esta desarvita de (oate utitatle, Lr poaimia decsetuta a L] pantry investtia sau
pentru edif o sardiu da Mma.
s Finitge ! Curent alectric 220V, apa, canailzare, gaze
Uity
+ Info miohl straz amenajate, acces stradal

* Veoindid pata, scoala, RATB, drum whan

" Acte parsoana particulara, contr. vanZars-cump , b fud aca, dobandit prin mosteniee

¢ Qustmnaie razidenta centru de alacen,comercial hatel

/\ Ultima Mmgﬂ; 3{‘*{«.\
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GRILA COMPARATIILOR DE PIATA

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN) |

Bemente de comparatie Subiect Corpl | Comp2 Comp 3 Conp4 | Comps
Suprafata (conform acte) 95.00 1,000 2,000 3,000 2,000} 450 ! 4
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 1,000.00 950.00/ 750.00 950.00 1,043.48
; ]
Tip cornparabia ofarta oferta oferta oferta oferta u/(ﬁ'{///
Marja de negociere =5% __-50.0 -47.5 -37.5 -47.5 -52.2
|Pret negociat (eury/mp) 950 903 713 963 991
Drepturl de propristate integral integral integral Integral integral integral
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0] 0.0 0.0 .0 .0
Prat ajustat 950.0 502.5 712.5 502.5 991.3
Restricti legale fara fara fard fara fara fara
Vabarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valbarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 950.0 302.5] 712.5 902.5 991.3
Condith de finantare @sh cash @sh @sh cash cash
Vaharea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valbarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 950.0 502.5 712.5 502.5 991.3
Conditd vanzare I3 piata I3 piata 2 pan B phta Bpiata a plata
Valbarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Vabarea afustare (Eura/mp) Q.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 950.00 902.50 712.50' 902.50 991,30
Locallzare Grivitel-Buzest! | Grivitel-Buzestt | GrivitekBuzest! | Grivitel-Buzesti | GriviterBuzest) | Gara de Nord
Vaiarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% -5%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.9, 0.0 0.0 -49.6
Pret afustat 950.00 902.50 712.50 502.50 941.74
— direct deschidere drum| deschidere | deschidere drum| deschidere drum|  deschidere
asfaitat drum asfakat asfakat asfaltat dmmasfallai_
Valoarea ajustare (%) 5% -5% 5% -5% 5%
Vabarea ajustare (EUR/np) =47.5 -45.1 _-35.6 -45.1 ~47.1
| Pret ajustat 502.50 857.38 576.88 A57.38) 894.65
intraviian Intravitan intravitan intraviian intraviian niraviEn
Destinatia (utillzarea terenulul) i e " - 1 tructd tructi constructl], cu
Valoarea ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -5.0%
Vabarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 -44.7
Pret ajustat 902,50 857.38 676.881 B57.38 849. 92
Uthitati toate utiitatie | toate utitatie | toate utiitatiie | toate utiktatle | toate utitatie | toate lﬂlatﬂe
Valbaraa ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 :on%l 0.0 0.0/ 0.0
[Pret Aluerar
POT =245% CUT| POT =65% CUT| POT =245% | POT =45% CUT | POT =245% CUT| POT =60%
Parametri tehnici =25 =25 CUT =3,55 =25 =3,55 CUT=2,5
Valboarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valcarea ajustare {EUR/mp) _0.00 0.00/ 0.00 0.00/ 0.00
902.50 $37.38 §57.38 849,93
Forma, deschidere, d/A 360 20m 100 50 7 15.00
2justare procentualy -10% -25% -10% -15% -10%
Valoarea ajustare (EUR/mp) -80.25 -214.34 -67.69 -128.61 -84.90]
Pret ajustat 812.25 543,03 509, 1_9 728.77 764.93
|Suprafata 95.00 1,000 2,000 3,000 2,000 460
ajustare procentuala ~20% -20% -20% -20% ~10%
Valoarea ajustare (EUR/mp) -162.45 -126.61 ~121.84 -145.75 -76.49;
Pret ajustat 649.80 514.43 487.35 583.02 688.43
Total ajustare bruta 300.20 388.08 225.15 319.49 302.87
Total ajustare bruta procentuala 35.00% 50.00% 35.00% 40.00% 35.00%
Valoarea estimeta (rotund) B850] EUR
) §T.700-€ 282,000 lal

Y
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Explicatie ajustari . . ; ! .
Pret ajustat a fost aphicata o ajustare de +5% pentru tipul comparabiei-oferta
Drepturl de proprietate nu 2 fost apiicata nicio ajustare intrucat twate conrparabilele sa refera B tranzactionarea dreptulll de pr
Restrictl legale M 3 fost aplicata nicho ajustare intrucat toate conparabiele se refera b tranzactionarea i condith de Il
Condii de finantare nw a fost aplicata nicio afustare intrucat toate conparablele se refera b tranzactionarea In echivalent n|
Condki vanzare nu 3 fost apcata nicio ajustare Intrucat toate comparabilele au fost tranzzctionate sap ay fost oferta
Localkzare a fost aplicata o ajustare de -5% pentru comparabila 5 cnsiderata mal buna
Acces a fost aplicata o ajustare de -53% pentru acces indirect
Destinatia (utizarea terenuiul) au fost aplicate ajustari nunBl pentru terenul Intravilan
Utitati nu 2u fost aplcate ajustarl
Parametri tehnici N au fost apiicate ajustari
a fost aplicata o ajustare procentuala in functie de raportul dintre A/d conform cakule, astfel pentru
Forma, deschidere, d/A terenuri cu deschideri superioare s-au aplicat conectii nagative, ar pentru terenur cu daschideri
inferioare s-au aplicat corecti pozitive
a fost aplicata o ajustare procentuale in functie de suprafats comparabilel, astfe! comparabilele cu
Suprafata suprafete mai meri au fost corectate pozit, lr comparabieie cu suprafete mai micl decat cea 2
proprietati sublect au fost corectate negativ.

VYyvy

Evaluare teren B

V comparatii de piata = 650 EUR/mp

4.4. Analiza rezultatelor. Opinia evaluatorului

In opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatile imabiliare la data de
28.06.2017 (1 EUR = 4,5630 lei) este de:

V proprietate = 282.000 lei ( 61.700 EUR)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele
privind valoarea sunt:
> Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale
exprimate in prezentul raport, adica in ipoteza ca nu exista suprapuneri cadastrale si ca
terenul poate fi alipit parcelei vecine pentru care s-a obtinut autorizatie de construire a
unui centru comercial.;

Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data
de 28.06.2017: 4,5630 lei/ 1 EUR;

Valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat conditile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
leu/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobifiare valorile pot evolua ascendent
sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul dolarului nu

este neaparat liniara;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine cont de responsabiiitatile de mediiu;
Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru

recomandate de catre ANEVA/R(ASQ iatj
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 19

5. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Lucrarea este executata de catre SC EGETRA CONSULTING SRL, care, impreuna i
cu colaboratorii saj, a elaborat peste 2.000 de studii de evaluare. Peciig

- adresa: str. Alexandru Moruzzi nr. 9, bl V54B, sc. C, et. 2, ap. 36, sector 3
Bucuresti

- Telefon/fax; 021.322.35.16

- E-mail: egetra@gmail.com

- J40/10911/1999; CUI 12487709

- Cont IBAN RO14 BUCU 0235 6352 2511 RO01 ALPHA BANK LIBERTATII

Date de identificare ale evaluatorului: ! /\W
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OFICIUL DE CADASTRU Si PUBLICITATE IMOBILIARA BUCURESTI SECTOR 1

Dosarul nr. 394588 / 15.10.2010

. INCHEIERE Nr. 394588 /u/[ﬂ/

Registrator MINEA ARGENTINA -
Asislent - registralor GAVA EDMOND

Asupra cererit introduse de PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI privind inscrierea in cartea
funciara, in baza acte:
- HOTARARE nr. 66/ 02.08.2010 emis de MUNICIPIUL BUCURESTI - COMISIA PENTRU
APLICAREA L.EGII NR.188/2004 vazand referatul asistentului - registrator,
Oﬂ in sensul ca nu exista piedici la inscriere, fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 48 din Legea
711996 - republicata, tariful achitat in suma de 0 lei, pentru Imobite expropriate avand eodul nr. 234

DISPUNE:

Admite radierea INTABULARI dreptului de PROPRIETATE asupra imobilulul situat in Strada
BUZEST) numaru! 7, cu numaru! cadasira! 16230 Inscris In Cartea Funciara INDIVIDUALA cu numarut
38773 a localitatii BUCUREST) SECTOR 1 la P1/1 in favoarea lui MIHALCEA CALINESCU SILVIU
BOGDAN cu titiu de CUMPARARE la PHi/ 2.

Admite INTABULAREA dreptului de PROPRIETATE asupra imobilului situat in Strada BUZESTI
numarul 7, cu numarul cadasliral 16230 inscris in Cartea Funciara INDIVIDUALA cu numarul 36773 a
localitatii BUCUREST) SECTOR 1 Ia PI/ 1 in favoarea Jui MUNICIPIUL BUCURESTI - PRIN
PRIMARUL GENERAL asupra cotei de 1/1 cu tithu de EXPROPRIERE la PIl/ 3,

In baza Hotarare de stabilire a despagubirilor nr.66 din 02.08.2010 emisa de Municipiul Bucuresti -
Comisia pentru aplicarea Legii nr.198/2004, se radiaza ipoteca si interdictiile inscrise sub PlI/1 in CFI
prin incheierea nr.1091161/20.11.2007 in favoarea BRD - Groupe Sociele Generale S.A. - Agentia

ﬂ Primaverii

In baza Hotarare de stabilire a despagubiriler nr.66 din 02.08.2010 emisa de Municipiul Bucuresti -
Comisia pentru aplicarea Legii nr,198/2004, se radlaza ipoteca si interdictille inscrise sub PIII/2 in CFl
prin incheierea nr.400670/20,11.2009 in favoarea BRD - Groupe Societe Generale S.A, - Agentia

Primaverii _

In baza Hotarare de stabilire a despagubirilor nr.66 din 02.08.2010 emisa de Municipiul Bucuresti -
Comisia pentru aplicarea Legii nr.198/2004, se radiaza ipoteca sl interdictiile inscrise sub PIIY/3 in CFI
prin incheierea nr.400670/20.11.2009 in favoarea BRD - Groupe Saoclete Generale S.A, - Agentia
Primaverii

Radierea dreptului de IPOTECA de {a Pillf 1, asupra Imobilului situat in Strada BUZEST! numardt 7,
cu numarul cadastral 16230 inscris in Cartea Funciara INDIVIDUALA cu numaru! 38773 a localitatii
BUCURESTI! SECTOR 1.

Radierea dreptului de IPOTECA de la PIil/ 2, asupra imobilului situat in Strada BUZESTI numarul 7,
cu numarul cadasiral 16230 inscris in Cartea Funciara INDIVIDUALA cu numarut 38773 a localitatii
BUCURESTI SECTOR 1. y

Radierea dreptului de IPOTEC miﬁa upra imobilului situat in Strada BUZESTI

Cu numarul cadastral 16230 ins/ .Igjl'l C Fﬂh't':\/ (a INDIVIDUALA cu numarul 38773 g4,

BUCURESTISEEXOR 1. [/ /N \
Y o
!A"'MUN}(jPiULUI BUCUREST! ‘,
~
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Cadastru si Publicil_?te Imobiliara, se inscri
catre registratorul { sef.
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Zwa 28
Luna 10
Anul 2010

' g’f Nr. cerare 409551

MWESTEL N AT A Y
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OFICIUL DE CADASTRU S| PUBLICITATE IMOBILIARA BUCUREST! SECTORUL 1

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru
|
INFORMARE
Cartea funciara INDIVIDUALA cu nr. 38773 NEDEFINITIVA Municipiu BUCUREST) SEF'T R1
A.Parteal-a ?u/[{),f,?
g:' Nr. cad sau topo Descrierea Imobilului Suprafata Observatli
i 16230 BUCUREST!I SECTOR 1, Sirada BUZEST! numarul |  251,2800 MP
7. Descriere constructie: 172,45 mp construciie
b@ compusa din locuinta P+1 sl magazia,
B. Partea a [l-a
Nr.
Cr. Nume si prenume proprietar Inscrlerl priviloare la proprietate Observatlii
3 IMUNICIPIUL BUCURESTI - PRIN Inchelera nr. 384588 / 15,10.2010 in baza: Pl
PRIMARUL GENERAL - 1/1 HOTARARE nr, 88/ 02,08.2010 emis de
!MUN[GIF‘IUL BUCURESTI - COMISIA PENTRU)
APLICAREA LEGII NR.198/2004 se
INTABULEAZA drapiul de PROPRIETATE
lasupra PI/ 1 gu ithi g¢ EXPROPRIERE.
C. Partoa a-lli-a
Nr. Inscrieri privitoara la sarcin| Observalil
Cri. TR

Certific ca prezantul exiras corespunda intru totul cu pozitilla In vigoara din carle funglara originala,pastrala de acast birou.
Prozentul extras de carte funclara poate fi utitizat conform ceverli ui nu ee{e valabll fe Inchalerea actelor
autontificate de notarul public.

Pagina 1/ 1
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9722517 Carte Funciard Nr. 203945 Comuna/Qras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 1
p# EXTRAS DE CARTE FUNCIARA z';';; ";;‘
wh PENTRU INFORMARE | ‘tuna | 03

k Anul | 2017
ANLGEL - oficiul de cadastru si Publicitate Imobiliard BUCURESTI

wal ikt Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sectorul 1

TEREN Intravilan

A. Partea I. Descrierea imobiluluj

Nr, cadastral vechi:16230

Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str Buzest|, Nr. 7, jud. Bucuresti

Nr, CF vechl:38773

W

::‘:t Nr cahlil:stral Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 203845 251
Constructii

Nr.

Crt Nr cadastral

Adresa

Observatii £ Referinte

All 203945-C1

Nr. 7, Jud, Bucuresti

Loc. Bucuresti Sectorul 1, Str Buzest!,

Descriere: 172,45 mp constructie compusa oin locuinta

P+1 si magazie

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

394588 / 15/10/2010

19872004,

3 lintabUlare, drept de PROPR]

Hotarare nr. 66, din 02/08/2010 emis de MUNICIPIUL BUCURESTI -

COMISIA PENTRU APLICAREA LEGH NK.

ETATECota: 1/1, dobandit prin Expropriere, AL A1
(cota actuala 1/1 o pa e Cei : : SO | .
1} MUNICIPIUL BUCURESTI - PRIN PRIMARUL GENERAL, CIF:NEPRECIZAT
C. Partea ll). SARCINI .
Inscrieri privind dezmembraminteie dreptului de proprietate,
Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

..\' o
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Carte Funciard Nr. 203945 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 1
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral jSuprafata (mp}* Observatii / Referinte
203945 251
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

242188

203945 5
LA 8
. Tl
267574
205872
242263
Date referitoare la teren
Categarie |Intral Suprafata - .
Crt folosintd Han (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatit / Referinte
1 curti DA . _ . .
constructii
Date referitoare la constructli
. Destinatle Situatie . g
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observaltii / Referinte
constructii de Descriere: 172,45 mp constructie compusa din
e 203945-C1 locuinte - Cu acte i cyinta P+1 s) magazie

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment

inceput| sfarsit = {m) ‘C"P'UZ},\\-\.
1 2 3.577 /s %
2 3 5.258 'g DI 1A ‘T/
3 4 5.542 PATRIMORIU
4~ 5 —. 215 . ;
5\ 6 M2 Qouams

/;")_ .f‘l)
/*

jate de prevederile Legii Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 203945 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectoruf 1

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit t+ {m)
. 6 7 10.877
7 8 4.331

8 9 10.504

9 10 7.101

10 11 5.18

11 12 5.828

12 13 6.167

13 14 2.445

14 1 8.656

* Lungimile segmenteior sunt determinate In planul de profectle Stereo 70 sl sunt rotunjite la 10 centimaetri.
*++ Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 10 centirietr],

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitfile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou,
Prezentul extras de carte funciars este vala
care se sting drepturile reale precum si
susceptibile de orice modificare, in cond
S-a achitat tariful de 20 RON, -Chitanta
pubiicitate imobiliard cu codul nr. 272, \’.
Data solutionarii, §

" /'
10-02-2017 NANSHEF AN
Data elf \rérll,
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL

EGETRA CONSULTING SRL

CONSULTANTA - EVALUARI - RESTRUCTURARI

Bucuresti, sector 3, str. Alexandru Moruzzi 9, bl. V54B, sc.3, ap.36 ,
tel.021/322.35.16, 0723.695.126

RC J40/10911/99 CUI 12487709 cont RO 14 BUCU 02 356352 2511 R0 01 v
ALPHA BANK Sucursala Libertatii 7
RAPORT DE EVALUARE L gy

Nr. 66/28.06.2017 /\M’P\

Teren in suprafata de 102 mp
Situat in Bucuresti, sector 1
Str. Buzesti nr. 5

Proprietar: Statul Roman prin Municipiul Bucuresti
Beneficiar: SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL

2



Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL i

1.  SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii: Teren liber de constructii, situat in Bucuresti, sector 1, str.
Buzesti nr. 5, in suprafata de 102 mp, neidentificat cadastral si neintabulat in CF, identificat
prin Planul de amplasament si delimitare al imobilului cu propunerea de dezmembrare- scara
1:500, executat de in. Serban Virgil Florin in februarie 2017, Anexa 1.36 la regulament si face
parte din terenul in suprafata totala de 265 mp, identificat cu nr. Cad. 202872, CF 202872,
proprietatea Statului Roman prin Municipiul Bucuresti.

Scopul_evaluarii: estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in vederea
vanzaril.

Descrierea proprietatii imobiliare: Parcela de teren este situat in Bucuresti, sector
1, in zona centrala a orasului, in apropierea Pietei Victoriel. Terenul are acces direct la strada.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti, terenul se afla in
subzona CP1 -~ subzona centrala situata in limitele zonei de protectiea valorilor istorice si
arhitectural urbanistice in care se mentine configuratia tesutului urban traditional si partial in
subzona CA2 —subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaltime medie, mare si cu
accente peste 45 metri, cu regim de construire continuu sau discontinuu, situata in afara
limitelor zonei protejate.

Conform Regulamentului de Urbanism — art. 4, caracteristici ale parcelelor, in cazul
cladirilor noi cu regim de inaltime P+4E, se considera construibile parcelele avand minim
400 mp si un front la strada de min. 12 m pentru constructiile inscrise intre doua calcane
laterale si de min. 15 m in cazul cladirilor cuplate si izolate; parcelele sub 400 mp pentru a
deveni construibile, este necesar sa se comaseze cu unele dintre parcelele adiacente.

Parametrii tehnici ai terenului, conform Planului Urbanistic General al Municipiului
Bucuresti si Regulamentului de Urbanism, in cazul parcelelor construibile, sunt: POT max.70%
si CUT = 1,9 ADC/mp construit.

Pentru teren a fost in vigoare Planul Urbanistic Zonal “Calea Grivitei- str. Buzesti- str.
Palizu, sector 1" aprobat cu HCGMB NR. 255/2010, valabil 5 ani, conform caruia sunt permise
functiuni publice municipale si supramunicipale, hotel, birouri, servicii financiar-bancare,
multiplex-cinema, comert, servicii, locuinte, parcaje subterane. In conformitate cu acest PUZ, a
fost prevazuta si constructia unei piete publice.

Inspectia proprietatii a fost efectuata de catre Adriana Chirila in data de 28.06.2017.

Abordarea evaluarii proprietatii este conform Standardelor de evaluare a bunurilor
2017, respectiv GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile, care este aplicabil in toate situatiile in
care evaluatorii sunt solicitati sa intocmesca un raport sau sa emita o opinie destinata unor parti
interesate in tranzactia a unei asemenea proprietati imobiliare.

Prezentul raport reprezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, contine 21
(douazeci si una} pagini inclusiv anexe si a fost intocmit in doua exemplare, din care unul pentru
client.

1.1. Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii singurei metode de evaluare posibil de folosit prezentate in acest
raport, a rezultat urmatoarea valoare estimata pentru proprietateai imobiliara supusa evaluarii
{valori exclusiv TVA):
Metoda comparatiei directe = 650 EUR/mp

1.2. Analiza rezultatelor. Opinia evaluatorului

In opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatile imobiliare la data de
28.06.2017 (1 EUR = 4,5630 lei} este de:

Evaluayd teren Bucuresti, 2gi




Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 2

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele
privind valoarea sunt:
» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;
» Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data
de 28.06.2017: 4,5630 lel/ 1 EUR;
» Valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat conditile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
lew/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul dolarului nu
este neaparat liniara;
Valoarea este o predictie;
Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;
\aloarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

YVvVYY

Raporiul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din

Romania).
»f;'j;t‘ix?:?m:ﬁ""
Adriana Chirila CHIRIW
= 104 ADRIANA
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1.3. Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certific ca
analizele, opiniile si concluzile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si
conditile limitative specifice sunt analizele, opinile si concluzile mele personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ca nu am nici un interes prezent
sau de perpectiva in proprietatea imobiliara ce face subiectul prezentului raport de evaluare si
nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori { din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile
si concluzile exprimate au fost reafizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in data de 28.06.2017.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu standardele de verificare ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua a ANEVAR si are competenta

necesara intocmirii acestui raport.
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 3

CUPRINS
. SINTEZA EVALUARII
1.1. REZULTATELE EVALUARII
12. RECONCILIEREA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUI
1.3. CERTIFICARE

i DATE GENERALE / U' ,LP 16/7

21.  OBIECTUL EVALUARN. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUTE
2.2.  SCOPUL EVALUARII
23, CLIENTUL S| DESTINATARUL LUCRARIl (INSTRUCTIUNILE
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SR =~ 4

2. DATE GENERALE

2.1. Obiectul evaluarii

Teren liber de constructil, situat in Bucuresti, sector 1, str. Buzesti nr. 5, in suprafata
de 102 mp, neidentificat cadastral si neintabulat in CF, identificat prin Planul de amplasament
si delimitare al imobilului cu propunerea de dezmembrare- scara 1:500, executat de iq.
Serban Virgil Florin in februarie 2017, Anexa 1.36 1a regulament si face parte din terenul N,
suprafata totala de 265 mp, identificat cu nr. Cad. 202872, CF 202872, proprietatea Statului 4~

Roman prin Municipiul Bucuresti. / MP L
Acesta este proprietatea celor de mai sus in baza urmatoarelor documente:
- Digpozitia nr. 769/08.07.2010 emisa de Primaria Municipiului Bucuresti ; 7
- Hotarare nr. 65/02.08.2010 emisa de Municipiul Bucuresti — Comisia pentru
aplicarea legii nr. 198/2004;
- Extras CF pentru informare nr. 9109/09.02.2017 .
Mentionam ca pentru parcela de teren evaluata nu este intocmita documentatie
topo-cadastrala de identificare, existand riscul existentei unor suprapuneri, in cazul
efectuarii lucrarilor de cadastru si publicitate imobiliara.
Conform declaratiei reprezentantilor proprietarului, dreptul de proprietate asupra
imobilului este complet. Asupra acestuia nu greveaza nici un fel de sarcini sau servituti si nu
s-au constituit garantii bancare sau ipoteci, care sa limiteze dreptul de proprietate. Toate
aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, neverificand autenticitatea
actelor juridice detinute.
Nu se asuma nici o responsabilitate de catre evaluator privind descrierea situatiei
juridice sau a consideratilor privind actele de proprietate. Se presupune ca actele de
proprietate sunt valabile si proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specifica altfel.

2.2. Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii
imabiliare in vederea tranzactionarii, in conformitate cu Standardul de Evaluare GEV 630 —
Evaluarea bunurilor imobile.

2.3. Clientul si destinatarul lucrarii (Instructiunile evaluarii)

Prezentul raport de evaluare se adreseaza SC DUAL CONSTRUCT INVEST SRL in
calitate de client si destinatar.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si destinatar.

2.4. Termenii de referinta ai evaluarii

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

24.1. Ipoteze

» Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in
vedere statutul actual al proprietatii supuse evaluarii, astfel incat valorile estimate sa conduc; m\
la o valoare cat mai apropiata de cea la care va fi incheiata tranzactia; &
> La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta as N

valoril, nefing-qmisa deliberat nici un fel de informatie.Dupa cunostinta evaluatorului, tgate o\gﬁt\‘;}g\\\ﬁ 4

informatiile sfint Sorecte; < o
> Imobilly a fokt vizionat si ] Ilﬁﬁg}\p!ﬂsonal de catre inspectorul nominalizat in proiect\%, ¥ \ o
>  Evaluatprul a'prezents 13_ 0 eleﬁieﬁ!e\ descriptive, schite, pentru a da o imagine caty_» > o
i imehsiunilor sy stari aéé‘i‘%ia; - <
§ iRy \\
" i
.” . \

esti-Polizu, str. Buzesti nr. 5
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 5

» Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau
ale patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate
asupra imobilului este valabil si nu exista sarcini asupra acestuia la data evaluarii;

» Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar
putea influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin umare, nu
poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

» Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de client si terte persoane;

» Evaluatoru! a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona;

» Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu beneficiarul sau cu partile
interesate in tranzactii;

» Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul
raport de evaluare.

2.4.2. Ipoteze speciale

» Mentionam ca pentru parcela de teren evaluata nu este intocmita documentatie
topo-cadastrala de identificare, existand riscul existentei a unor suprapuneri, in cazul
efectuarii lucrarilor de cadastru si publicitate imobiliara. In prezentul raport de evaluare
se presupune ca nu exista asemenea suprapuneri si ca terenul in cauza poate fi intabulat in
Cartae Funciara;

» Parcela de teren in cauza, avand suprafata sub 400 mp, poate fi construibila doar
alipita terenurilor vecine, asa cum am aratat in paragrafele anterioare. In prezentul raport
de evaluare se presupune ca terenul poate fi alipit parcelei vecine pentru care s-a obtinut
autorizatie de construire a unui centru comercial.

2.4.3. Valoarea estimata

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de
piata a proprietatii imobiliare, aceasta facand obiectul Standardul de Evaluare a bunurilor
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform acestuia definitia valorii juste este urmatoarea:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat{a) la data evaluarii, intre un cumparatoe hotarat si un vanzator
hotarat. Intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

2.4.4. Data evaiuarii

Lla baza efectuari evaluarii au stat informatile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii funie 2017, data la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de catre evaluator. Opinia privind valoarea de piata a
proprietatii imobiliare a luat in considerare datele si informatiile detinute sau culese si
analizate de evaluator in data de 28.06.2016.

2.4.5. Data inspectiei

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de Adriana Chirila in data de

28.06.2017. o o . i say 0 5
N L

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale cladirilor, terenului sau

amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate si expertizate pertile ascunse ale blocului /3>

terenu[a alu -

ea ace t i vg on a fost aplicata doar metoda comparatiei )
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 6

2.4.7. Modalitati si termene de plata

Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea
justa a proprietatii imobiliare evaluate si considerata a fi platita integral (cash), fara conditii de
plata deosebite (rate, leasing, etc).

2.5. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor ce atesta dreptul de
proprietate si a informatiilor legate de istoria si exploatarea imobiluiui, furnizate de catre
reprezentantii clientului cu ocazia inspectiei proprietatii, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un
interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
sufera modificarisemnificative care afecteaza opinille estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data
evaluarii in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si
scopul prezentului raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru aft scop, in nici o circumstanta.

26. Sursele de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza inocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
» Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre
proprietan;
» Informatii preluate din baza de date & evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori
imobiliari de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare.

3. PREZENTAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

3.1. Descrierea amplasamentului

Terenul este situat in Bucuresti, sector 1, in zona centrala a orasuiui, in apropierea
Pietei Victoriei.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti, terenui evaluat se afla
in subzona CP1 — subzona centrala situata in limitele zonei de protectiea valorilor istorice si
arhitectural urbanistice in care se mentine cnfiguratia tesutului urban traditional si partial in
subzona CA2 -subzona centrala cu functiuni complexe, cu cladiri de inaitime medie, mare si cu
accente peste 45 metri, cu regim de construire continuu sau discontinuu, situata in afara
limitelor zonei protejate.

Conform Regulamentului de Urbanism - art. 4, caracteristici ale parcelelor, in cazul
cladirilor noi cu regim de inaltime P+4E, se considera construibile parcelele avand minim
400 mp si un front la strada de min. 12 m pentru constructiile inscrise intre doua calcane
laterale si de min. 15 m in cazul cladirilor cuplate si izolate; parcelele sub 400 mp pentru a

Parametrii tehnici ai terenului, conform Planului Urbanistic General al Municipiul

deveni construibil, este necesar sa se comaseze cu unele dintre parcelele adiacente. ’ m
L

Bucuresti si Regulamentului de Urbanism, in cazul parcelelor construibile, sunt: POT max.7¢'4"

I}

~

si CUT = 1,9 ADC/mp construit, ===~ <
gaaré"bladtul‘].l anistic Zonal “Calea Grivitei- str. Buzesti- 4tt.
FBMB-NR-~-255/2
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203343

(2]

202872

3.2. Analiza pietei imobiliare specifice

Evolutia pietei imobiliare din anul 2015 demonstreaza o tendinta de stabilizare a
preturilor, valoarea locuintelor pozitionandu-se aproape de nivelul minim. Asistam insa in
aceasta pericada si la situatii pentru care pretul locuintelor a inregistrat cresteri.

In ceea ce priveste terenurile pentru dezvaltare, numarul tranzact, iilor s-a intensificat

in prima jumatate a anului 2015, mai ales in Capitala. Investitorii s-au orientat catre cele aflate
in zone usor accesibile, pentru care vizibilitatea ridicatd si accesibilitatea din punctul de
vedere al transportului public §i accesului auto au fost printre principalele criterii de selectie.
De asemenea, a existat preponderent interes citre zone deja consacrate pe anumite tipuri de
dezvoltari imobiliare § | mai put in pe zone in curs de dezvaoltare.
Pentru segmentul rezidential, dezvoltatori au c3utat terenurie cu toate autorizatile de
urbanism valabile, in timp ce pentru sectorul de birouri {inta au constituit-o cele cu acces facil
la mijloacele de transport in comun, dar si la zonele comerciale. Pentru sectorul industrial,
cerere mai ridicata s-a inregistrat din partea companiilor care au deja parcuri logistice sau de
productie in Romania gi care doresc sd-si extinda aceste parcuri industriale.

Prin intermediul graficului de mai jos, DARIAN va prezintd evolutia prefurilor
terenurilor in decurs de sase si 12 luni.

7
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 9

Evolutii de pret la terenuri - poli
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' Va prezentdm mai jos evolufile pe ultimele sase, respectiv 12 luni, pe regiuni de
dezvoltare.
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nivel national pretul terenurilor a scdzut cu a
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Des i, in comparatie cu perioada similard a anului trecut, preturile nu au cunoscut o
depreciere considerabila (aproximativ 1%), fatd de Inceputul crizei — la jumatatea lui 2008 - la

| 512015 /S2

n Bucuresti,

proximativ 61%.
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{ 2015 f 2008

-0.4% -11% -56%

Un argument in favoarea scaderii continue a preturilor la terenuri l-a constituit faptul
¢3, spre deosehire de piala locuintelor, care a fost susfinutd de programul Prima Casa4, in
cazul terenurilor nu a existat nicio parghie care s& mentind pretul. De asemenea, marja de
negociere in cazul terenurilor este mai ridicatd decat in cazul locuintelor. Este de remarcat
scaderea foarte mica a pref urilor din ultimele sase luni (0.3%), slab simt itd in piat &, iar
tendint a viitoare este de stabilitate a piet ei.

4. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare — aste definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic pasibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar
si are ca rezultat cea mai buna valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in situatia terenului liber.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii, ea trebuind sa fie:

- permisibila legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maxim profitabila.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in
situatia terenului liber pentru proprietatea imobiliara analizata.

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate

imobiliara de tip industrial-comercial- cladire de birouri, cu toate serviciile aferente.

4.2, Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de informatii)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea
definita anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost aplicata doar metoda comparatiei
directe, avand in vedere suprafata terenului evaluat.

4.2.1. Etape parcurse

documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre proprietar;
inspectia amplasamentului si al zonei ;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietatii imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia
de lucru recomandate de catre A

Y YVYVVYYVY
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 12

4.3. Metoda comparatiei directe

Comparatia directa poate fi utilizata pentru evaluarea terenului liber sau care se
considera liber pentru scopul evaluarii.

In aplicarae acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
pentru loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In
procesul de comparatie sunt luate in consideratie asemanarile si deosebirile intre loturi.

Pentru estimarea valorii juste a ctivelor prin aceasta metoda evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din informatiile provenite din ofertele existente pe piata la data evaluarii,
Acestea sunt.

Comparabila 1 U/Iﬂ
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H
g
Ky
- -S‘.-, bg%
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“ ,::“
&
oF
Maeyita m
%
-
Q
% o™
R o
=) ot
B Halta Bucurests Dasarah 1_36“
Google Iap daty €206 Google

Evaluare teren Bucuresti, zona



Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 13
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Vanzare 1sren Titulescu - Geivited - Banu Manta - Gara de Nord, Bucurest . imobil compas din teren suprafata
2000mp, deschiders dubla 100mi. Pentiu teren s-a realizat P.U.Z., avand indicil urbanistici S+Pe&=7+8, cut 3.55,
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Comparabila 4
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Evalustor: SC EGETRA CONSULTING SRL 16

Comparabiia §

Teren - intravilan - Gara de Nord
Fipor nespocilical @ IBRUN0DT

'

« Tip nTravilan 5 (awn 460 m?

+ Deschidere 15m + POT 60 5480'000
« CUT 25 » Curent glacung 220v

s Apa DA & Canirare oA

» Gare DA

450 MP - DESCHIDERE 15 M - ZONA BERZEN

Va propunem spre vanzare un teran situal intr-o zona rezdentiala a Bucurastilul, z2ona Berzel, in sproplene de de
Stirbel Voda. Avand o supraiata de 460 mp sl o deichidara de 15 m, tennul este cuprins in subzona CAZ2, subzona
centrala cu lunctiuni complane, cu cladh! de naltime medke, M § cu aC2eNiE peits 45 M, cu regim de
construire contintm sauy discontinuy. Conform certificatulid de I i de ocupare a lul (POT)
este de maxim 50%. lar coaficlantul de utilzare a teranuhd (CUT) este de mazim 2.5 pentru cladirife sub & nivelurt.

Terand conting 2 corpurl de constructil partar plus anexe, demolabile, In suprafsta de 120 mp.

Pmprlln‘ln este deservita de toate utlitaiie, Ly poanria o biLa & 1TY.} PN inveSTIe Sl
pantru I sadiu da firma,
+ Fimsya/ curent efectric 220V, apa, canalizom, gaze
LEITE O]
+ lilo mabd stratl amenajate, acces stradal
s Vaoindtan plata, scoada, RATB, drom wban
+ Acla p particulara, contr. L jud eaca, debandit prin
+ Destinat resdenta.centru da afacarl comarcialhotel

0 r\\

Wts{ L \

http:/iwww.imgpedif.ro/bucfirest el‘enun-de anz,a'q'e-1866049

|0/
ks

"”‘ u

Evaluare teren Buc na Calea : nvne‘l-BuZesn'Pollzu Sir.

5%



Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL

17

GRILA COMPARATIILOR DE PIATA

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILORDE PIATA (TEREN)

Evaluare teren Bu

e

¥ antel,Buzestl-Pohzt{
fiy LCVR

Bemente de comparatle Subiect Compl Comp 2 Conp 3 Comp 4 comps |
Suprafata (conformacte) 102.00 1,000 2,000 3,000 2,000 460]
Prat {oferta/vanzare) (Eurfmp) 1,000.00 950.00 750.00 950.00 1,043.48
Tip cormparabiia oferta oferta oferta oferta oferta
Marfa de negociens -5% -50.01 -47.5 -37.5 -47.5 -52.2
Pret t {eura/mp) 950 903 713 903 94at|.
Drepturi de proprietate Intagral integral Integrai integral integral integral
Vakarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare {EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 550.0 902.5 712.5 902.5 991.3
Restricth legale fara fara fara fara fara fara
Vaboarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Vabarea ajustare (ELR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 550.0 902.5 712.5 902.5 991.3
Conditil da finantare cash @sh @sh cash cash cash
Vabarea afustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valarea ajustare {EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 950.0 902.5 712.5 902.5 991.3)
Condit vanzare la pbta 12 piate la piata i piata Ia paa b piata
|Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret a]ﬂ 950.00 902.50 712.50 902.50| 991.30/
Locallzare Grivkel-Buzest] | Grivkel-Buzest! | GriviehBuzesti | GrivieBuzest] | GrivkelBuzest] | Gara de Nord
Valparea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% -5%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 -49.6
Pret ajustal 950.00 902.50 712.50 902. 50/ 941.74
= diect deschidere drum| deschidere  |deschidere drum{ deschidere drum|  deschidere
asfaltat drum asfattat asfakat asfalat drum asfakat
Valarea ajustare (%) -55 5% 5% -5% -5%
Vabarea ajustare (EUR/mp} -47.5 -45.1 -35.6 -45.1 -47.1
Pret ajustat 502.50 857.38 676.88 857.38 $94.65
Intravizn
intravian Intravilan Intravilan intraviian intravian
Destinatia (utilizarea terenulul) s i = i — i constructi cnrsm‘::g. cu
Valoarea ajustare (96) 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -5.0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) _oo 0.0 0.0 0.0 -44.7
Pret ajustat 902.50 057.38 676.88 857.381 849, 92|
Utititats toate utiitatlle | toate utiftatile | toate utiitatiie | toate utiitatie | toate utiftatiie | toate utiitatie
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
[Fret aiustat 0y L] IR -1 | N7/ .|
POT =45% CUT|POT =65% CUT| POT =45% | POT =45% CUT [ POT =45% CUT| POT =60%
i =25 2,5 CUT =3,55 =25 23,55 CUT=2,5
Valoarea ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Vabarea ajustare (ELUR/mp) 0.00/ 0.00 0.00 0.00 0.00
|Pref atustat 902.50 85738  670.88] 85738  849.92
Forma, deschiders, dfA 7.20 20m 100 50 73 15.00
ajustare procentualy -10% -25% -10% -15%
Valoarea ajustare (EUR/mp) -50.25 -214.34 -57.69 -128.61
Pret ajustat 812.25 643.03 609.19 J8.77
Suprafata _102.00 1,000 2,000 3,000 __ 2,000
|ajustare procentuata -20% -20% -20% -20%
tValoarea ajustare (EUR/mp} -162.45 -126.61 -121.84 -145.75
Prat ajustat £49.80 51443 48735 583.02)
1 [}
Total ajustare bruta 300.20 388.08 225.15 319.49
Total ajustare bruta procentuata 35.00% 50.00% 35.00% 40.00%
Valparea estimata {rotund) ———. §50| BRI
7~ A7~ 66,300 €[>, 303,000 lel curs BNR pt. 28,086, 1,5_‘]
Q h= & ! Sy
PN J‘_‘“\\;,‘




Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 18

| Explicatia ajustari i ! i i | I |
Pret ajustat a fost aplicata o ajustare de -5% pentru tipu! comparabileloferta

Drepturl de proprietate ™ a fost apicata nicio ajustare intrucat toate comparabiiale se refera b tranzactionarea dreptulul de pr
Rastrictil legale nu a fost aphcata niclo ajustare intrucat toate conparablele se refera ka tranzactionarea in conditii de in
Condkil de finantare {nu a fost aplcata nico ajustare intrucat toate comparablele se refera b tranzactionarea kn echivalent nj
Conditd vanzare |nua fost apicata nicio afustare intrucat toate comparablele au fost tranzactionate sau au fost ofertate]
Localizare fost apicata o ajustare de -5% pentru comparabil § considerata mai buna

Acces a fost aphcata o ajustare de -5% pentru acces indirect

Destinatia (utifzarea terenutul) au fost aplicate ajustan numel pentru terenul intravian

Lilatl nu au fost aplicate ajustar

Parametri tehnid nu 2u fost aplicate ajustan

Forma, deschidere, d/A

a fost aplicata o ajustare procentuala in functie de raportul dintre A/d conform cakeule, astfel pentru
terenuri cu deschideri superioare s-au apicat corectli negative, lar pentru terenurl cu deschideri
Inferioare s-au aplcat corecti pozitive

qa fost aplicata o ajustare procentuale in functie de suprafata comparabiiel, astfe! conparabiele cu

Suprafata suprafete mal mari au fost corectate pozitv, lar comparabele cu Suprafete mai micl decat cea a
proprietatil sublect au fost corectata negativ.

valoare medie 584.60

mediana intervalului de valor 583.02 i

valoare maxima 688,43 .

valoare minima 487.35

valoare estimata £49.80 i

V comparatii de piata = 650 EUR/mp

4.4, Analiza rezultatelor. Opinia evaluatoruiui

In opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatile imobiliare la data de
28.06.2017 (1 EUR = 4,5630 lei) este de:

V proprietate = 303.000 lei ( 66.300 EUR)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele

privind valoarea sunt:

> \Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale
exprimate in prezentul raport, adica in ipoteza ¢a nu exista suprapuneri cadastrale si ca
terenul poate fi alipit parcelei vecine pentru care s-a obtinut autorizatie de construire a
unui centru comercial.;

» Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data
de 28.06.2017: 4,5630 lei/ 1 EUR;

> Valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat conditile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
lew/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul dolarului nu

este neaparat liniara;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;
Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

VVvVvYy

Raportul a
recomanda

iatia\ atiogala a Evaluatorilor din Romania).
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Evaluator: SC EGETRA CONSULTING SRL 19

5. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Lucrarea este executata de catre SC EGETRA CONSULTING SRL, care, impreuna
cu colaboratoril sai, a elaborat peste 2.000 de studii de evaluare.

Date de identificare ale evaluatorului: Cf .

- adresa: str. Alexandru Moruzzi nr. 9, bl. V54B, sc. C, et. 2, ap. 36, sector 3, 2
Bucuresti f ;

- Telefonffax: 021.322.35.16

- E-mail: egetra@gmail.com u"(ﬁ{/{"7

- J40/10911/1999; CUI 12487709

- Cont IBAN RO14 BUCU 0235 6352 2511 RO01 ALPHA BANK LIBERTATII
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OFICIUL DE CADASTRU St PUBLICITATE IMUBILIAKA BUCURESTI SECTOR 1 M'

[ 144

Dosarul nr. 393917/ 14.10.2010

INCHEIERE Nr. 393917

Registrator ADAMOV CAMELIA
Asislent - registralor ALIMAN DANIEL

i

Asupra cererii introduse de PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI privind inscrierea in cartea

funciara, in baza acte;

- DISPOZITIE nr. 769/ 08.07.2010 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI BUGUREST!

- HOTARARE nr. 65/ 02.08.2010 emis de MUNICIPIUL BUCURESTI - COMISIA PENTRU
APLICAREA LEGIIt NR. 198/2004

- LEGE nr. 198/ 25.05.2004 emis de PARLAMENTUL ROMANIE] vazand referaiul asistentuluj -
registrator,

in sensul ca nu exista piedici !a inscriere, fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 48 din Legea
711996 - repubiicata, tariful achitat in suma de 0 iel, pentru Imobile expropriate avand codul nr. 2.3.4

DISPUNE:

Admite radierea INTABULARII dreptului de PROPRIETATE asupra imobilului situat in BUZESTI
numarul 5, cu numarul cadastral 15007/1 inscris in Cartea Funclara cu numarul 35052 a localitatit
BUCURESTI SECTOR 1 la P1/1 in favoarea lui SC MARNA SA cu titlu de CUMPARARE la PII/ 2.

Admite INTABULAREA dreptului de PROPRIETATE asupra imobilulul situat in BUZESTI numarul
cu numarul cadastral 15007/1 inscris in Cartea Funciara cu numarul 35052 a localitatii BUCURES]‘I
SECTOR 1 I1a PI/ 1 in favoarea lui STATUL ROMAN PRIN MUNICIPIUL BUCURESTI asupra cotei ¢
111 cu it de EXPROPRIERE {a PIlf 3.

Prezenta se va comunica: PRIMARIA MUNICIPIULU! BUCUREST!

Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune fa Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara, se inscrie din oficiu in cartea funciara si se solulioneaza de
catre registratorul - sef.

Solutionata la data de: ) £ 5

&4

Asistent - registrator,
ALIMAN DANIEL

2,

pagina 1/ 1%
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Anuf 2010
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OFICIUL DE CADASTRU S| PUBLICITATE IMOBILIARA BUCUREST! SECTORUL 1

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru

| INFORMARE

Carlea funciara cu nr. 35052 NEDEFINITIVA Municiplu BUCURESTI SECTbR ‘A
A. Parteal-a i

g::t Nr. cad sau fopo Descrierea imobiluful Suprafata Observatif / Ul., 4P /{/7

1 1500711 BUCURESTI SECTOR 1, BUZESTI numaru! 5, 2685 MP
Descriere construclie: leren in proprietale din acte
=226 mp_si C1 -Jocuinta =108 mp.

.@ B. Partea a H-a

g:‘ Nume si prenume proprietar Inscrieri priviloara la proprielate OI::servalii
3 [STATUL ROMAN PRIN MUNICIPIUL Incheiera nr. 393917 / 14.10.2010 In baza. PIF1
BUCURESTI - 11 HOTARARE nr. 65/ 02.08.2010 emis de

. [MUNICIPIUL BUCURESTI - COMISIA PENTRU
APLICAREA LEGII NR. 198/2004, LEGE nr.
198/ 25.05.2004 emls de PARLAMENTUL
ROMANIE!, DISPOZITIE nr. 769/ 08,07.2010
amis de PRIMARIA MUNICIPIULL!

BUCURESTI se INTABULEAZA drepiul de

PROPRIETATE asupra PI/ 1 cu tillu de

EXPROPRIERE.

C. Partea a-lll-a
Nr. Inscrlert priviloare Ja sarcini
Cr.

Observatii

Cerlific ca prezentul axtras corespunda Intns totul cu pozitille in vigoare din carle functara origlnala,pasirata de acast blrou
Prezentul axiras da carta funclara poate fi utllizat conform cererll sl nu aste valabll {a Inchalerea actelor
F % autantificate de notarul public.

Z¥agistrator,
L
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f Adresz corpulul de progriziaie Mumele 51 prenumels propietaniar
: Judahl Bucuresti i, BOROS IQAN
Teritonut adm, Sactor 1 Adiesa: sti. Pictos Th, Aman, nr. 3 - g, g A
Cod SIRUTA 179141 _ sect. 1, Bucuresti ;}_ ﬁ‘u
Adresa corpuiul de proprietate! 2. BORCS NICOLAE ﬂ
str Buzesti nr 5, Adresa; sir, Magura Vulturuiui, nr, 4, / / _ i
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.ﬂ{ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
|24 PENTRU INFORMARE e
%‘ Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobillara BUCURESTI
Peinbiliiiuit Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillara Secforu! 1

Carte Funciard Nr. 202872 Comuna/Oras/Municipiu; Bucu

restf Sectorul 1

_Zlua 09 |
| Luna | 02
Anul | 7017

[HpE=7

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Bucurest! Sectorul 1, Str Buzesti, Nr. 5, Jud, Bucuresti

Nr. CF vechi;:35052

Nr. cadastral vechi:15007/1

g:t L caﬁ:stral Suprafata* {mp) Observatll / Referinte
Oin acte: 265 . i .
Al 202872 Masurata: 226 Descrlere: teren in proprietate din acte =226 mp si

Constructil

Crt Nr cadastral

Nr Adresa Observatil / Referinte

: Lec. Bucuresti Sectorul 1, Str Buzestl,
ALl | 2028721 Nr. 5, Jud. Bucuresti

C1 -locuinta =109 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrier] privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale

Referinte

393917 / 14/10/2010

PENTRU APLICAREA LEGII NR, 198/2004:);

Lege nr. 198, din 25/05/2004 emis de PARLAMENTUL ROMANIEI (DISPOZITIE nr. 768/08.07.2010 emis de
PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI;HOTARARE nr. 65/02.08.2010 emls de MUNICIPIUL BUCUREST! - COMISIA

g3 |Intabulare, drept de PROPRIETATECota: 1/1, dobandit prin Expropriere,
cota actuala 1/1

Al, Al.l

1) STATUL ROMAN PRIN MUNICIPIUL BUCURESTI, CIF:N

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
drepturl reale de garantie si sarcinl

Referinte

NU SUNT

o ‘,_-’p “L\".:‘ ‘;\"/‘
}
Document care contlne date cu caracter p fi ajié

o

_Nr, | 9109 |




Carte Funcfard Nr. 202872 Comuna/Oras/Municipiu: Bucurest! Sectorul 1
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
202872 n?;gfr‘;tf;:zzgss Descriere: teren In proprietate din acte =226 mp sl

™ Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMODBIL

e

303943

B )

202872

)( 201833 : /{

Date referitoare la teren

Categorie tntra Suprafata
Crt folosinta ilan|  (mp) Tarla Parceld Nr, topo Observatil / Referinte
1 curtl [ pa 226 - . 5

constructii

Date referitoare la constructii
Sltuatie

Destinatie
Crt Numar constructie Supraf, {mp) Juridica Obhservatli / Referinte

constructii de . C1 -locuinta =109 m
Al.l 202872-C1 locuinte. Cu acte p

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit t= (m)
1 2 11.786
2 3 15,094
3 4 18,298
4 /5N /£ O 153
5 [ 6l \ [*> 72972
{ /
- ]
%IF_P! s i

) .p'i “ -----’/: i g-‘.\‘--.
Document care contine fle cu caracter"pérsdh-b!.ﬂprﬁ\tef te'de prevedeXile Legli
L}
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Carte Funciard Nr. 202872 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 1

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit - {m) "
6 7 5.047 ,
7 1 9.672 /

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de projectie Stereo 70 § sunt rotunjité la 10 centimetrl,
“** Distanta dintre puncte este formats din sagmenta cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 10 centimetrl.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitlile in vigoare din cartea funciary originals, pastratad de acest
birou.

Prezentul extras de carte funclard este valabi| Ja autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §l pentru dezbaterea succesiunilor, far informatille orezentate sunt
susceptiblle de orice madificare, in conditiile legil. -

S-a achitat tariful de 20 RON, -Chltanta Interna nr.699490/09-02-2017 in SLB‘\ 2

0,/pentru servicluf de
publicitate Imobtllard cu codul nr, 272.
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PLAN DE AMPLASAMENT 51 DELIMITARE AL IMOBILULUT
328050 CU PROPUNEREA DE DEZMEMBRARE
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