
MUNICIPIUL BUCURE$TI
CABINET SECRFrAR GENEIUL

PROIECTDEHOTARARE

493NR.

DATA: g -cTi-:B

Consiliul General al Municipiului Bucure$ti

imobllului din Splaiul Independentei, nr.34-36, Sector 5, in suprafa la de 424mp, Tnscris in cartea
funciara nr. 239390, in vederea amenajarii acestuia ca spajiu plantat cu acces public 9i zone de loisir

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului General al Municipiului Bucure9ti nr.
9i Raportul de specialitate comun al Direcjiei Patrimoniu nr. , Directiei de Mediu nr.
9i al Directiei Generale de Urbanism 9i Amenajarea Teritoriului nr. 73432/4.05.2026;

vazand avizul Comisiei Patrimoniu nr. , avizul Comisiei de Urbanism si

Amenajarea Teritoriului nr. , avizul Comisiei de ecologie, protec jia mediului 9i
igienizare nr. 91 avizul Comisiei Juridice 9i de Disciplina nr. din cadrul
Consiliului General al Municipiului Bucure9ti;

Luand Tn considerare:

-Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucure9ti nr. 107/02.04.2026 privind Tnfiin+area

Administratiei Domeniului Public al Municipiului Bucure;ti, institutie publica de interes local al
Municipiului Bucure9ti, prestatoare de servicii publice;

Tinand cont de prevederile:
- Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative,
republicata cu modificarile 9i completarile ulterioare;

in temeiul prevederilor art.108 lit.a), art. 129 alin. (2) lit. c) 9i alin.(7), lit.n) 9i lit.s), art. 139 alin.
(3), art. 297 alin. (1) lit. a), art. 298 9i art. 300, din Ordonanta de Urgen+a a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile 9i completarile ulterioare;

(

CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIUL BUCURESTI

HOTARASTE :

Art.1 Se aproba transmiterea Tn administrarea Administra{iet Domeniului Public al Municipiului
Bucure9ti a imobilului din Splaiul Independenjei, nr.34-36, Sector 5, in suprafa@ de 424mp, Tnscris Tn
cartea funciara nr. 239390, in vederea amenajarii acestuia ca spajiu plantat cu acces public 9i zone
de loisir
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Art.2 Imobilul prevazut Ia art.1 se identifica potrivit extrasului de carte funciara nr. 239390, care
constituie anexa, parte integranta a prezentei hotarari 9i are o valoare de inventar de 2.085.9951ei;

Art. 3 Predarea-primirea bunului imobil prevazut Ia art.1 se va face pe baza de proces verbal incheiat
intre reprezentanjii Municipiului Bucure9ti 9i reprezentanjii Administra+bei Domeniului Public al
Municipiului Bucure9ti, in termen de 30 de zile de la intrarea Tn vigoare a prezentei hotarari;

Art.4 Cheltuielile ocazionate de Tntrejinerea 9i amenajarea acestui spajiu plantat cu acces public 9i
zone de loisir vor fi suportate din bugetul Administratiei Domeniului Public al Municipiului Bucure9ti;

Art.5 Schimbarea destinatiei imobilului prevazut Ia art. 1 duce la revocarea dreptului de administrare;

Art.6 Operajiunile de modificare a cartii funciare, privind Tnscrierea dreptului de administrare, se va
face prin grija Adrninistrajlei Domeniului Public al Municipiului Bucure9ti, in termen de 30 de zile de la
semnarea procesului verbal de predare-primire, urmand sa comunice Consiliului General al
Municipiului Bucure9ti documentele emise de catre Oficiul de Cadastru 9i Publicitate Imobiliara;(

Art.7 Direcjiile din cadrul aparatului de specialitate al Primarului General al Municipiului Bucure9ti 9i
Administrajiei Domeniului Public al Municipiului Bucure9ti vor aduce la Tndeplinire prevederile
prezentei hotarari .

Aceasta hotarare a fost adoptata Tn sedinja Consiliului General al Municipiului Bucure9ti din data de

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI BUCURE9TI

Georgiana ZAMFIR

Bucure9ti,

(

Nr...............................
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A. Partea I. Descrierea
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Bucuresti, UAT Bucuresti Sectorul 5, Loc. Bucures1 ;ectorul 5, Splaiul Independentei, Nr. 34-36
:1
Ob$ervalii / Referinje

239390 Teren imprejmuit;

y ’
B. Partea ll. Proprietari Si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate fi athe drepturi reale
r

RefeHnte

1

nr. Declaratie. din 01/07/2020 emts de SC CORJNEL&CORNEL TOPOEXIM SRL; Inscris Sub Semnatura Privata
nr. PAD, din 14/01/2021 emis de SC CofFlel.&Corhel Topoexim SRL; Inscris Sub Semnatura Privata nr. Cerere
de receptie, din 01/07/2020 emis de SC CORNEb&CORNEL TOPOJEX+M SRL; tnscris Sub Semnatura Privata nr.
adresa 1772818, din 14/01/2021 emis deSC eofnel&cornel Topdexim SRL; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
Inventar Coordonate, din 01/07/2920 emts de’ SC CORNEL&C©RNR TOPOEXIM SRL; Inscris Sub Semnatura
Privata nr. PAD. din 01/07/2020 emis de SC CORNEL&CORNELTOPOEXIM SRL; Inscris Sub Semnatura Privata
nr. borderou, din 14/01/2021 emis _de SC Cornel&Cornel Topoexirn SRL; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
Memoriu tehnic, din .01/07/2020 ornis de SC CORNEL&CO/NEL TOPOEXIM SEL; Act Administrativ Fr. 39295,din 17/09/2020 emis de AVIZAT. DE OCPIB SERVICIUL CAE#\5TRU; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
Borderou, din 01/07/2020 emis de SC CORNEL&CORNEL TOPaxIM SRL; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
Adresa primarie, din 14/0172021 emi$ de SC Cornel&Cornel Topoexim SRL; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
Calcul Analitic, din 01/07/2020 edlis de SC CORNEL&CORNEL TOPOEXIM SRL; Act Administrativ nr.
1772818/14563, din 27/11/1019 elnis de PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI; Inscris Sub Semnatura Privata
nr. memoriu tehnic, cin 14/Dl/a321 emis de SC Cornel&Cornel Topoexim SRL; Act Administrativ nr. 9693, 1
din 06/08/20–20 emiR'dq PRtMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI;
) c
D1 11/1. cota initlaV 1/1 ,'"

1) MUNICIPIUL BUCURESTI, (domeniu public)k C. Partea III. SARCINI
mintete dreptului de proprietate, drepturi realeicTieri privil

de garanjIe $1 sarclnl
L
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURE§TI
Primar General

+G5e£/ oY . 05.2o26

REFERAT DE APROBARE

privind transmiterea in administrarea Administrajiei Domeniului Public al Municipiului Bucure9ti a imobilului
din Splaiul Independenjei. nr.34-36, Sector 5, in suprafa@ de 424mp, Tnscris Tn cartea funciara nr. 239390,

in vederea amenajarii acestuia ca spajiu plantat cu acces public 9i zone de loisir

Imobilul teren din Sectorul 5, Splaiul Independenjei, nr. 34-36, in suprafa la de 424,00 mp, obiect al
transmiterii in administrare, este Tnscris Tn cartea funciara cu nr. cadastral 239390 ca proprietate publica a
Municipiul Bucure9ti.

r Pentru imobilul teren intravilan curji construcTii Tn suprafala de 424mp, Tnscris Tn cartea funciara
239390 a Sectorului 5, Bucure9ti situat Tn Splaiul Independen+ei, nr.34-36, Sector 5, a fost Tntocmit Raportul
de evaluare nr. 110255/2023/25.07.2023 de catre Asocierea Mapps Master Appraisal-Business Valuation, in
baza contractului Subsecvent 342/04.05.2023, potrivit caruia acesta are o valoare de inventar de 2.085.995
lei

Din perspectiva impactului asupra calita+ii mediului Tnconjurator 9i a conformitatii cu obiect}vele de
politica de mediu ale Municipiului Bucure9ti, transmiterea Tn administrarea Administrajiei Lacuri Parcuri
Agrernent Bucure9ti (ALPAB) a imobilului teren in suprafata de 424 mp, situat Tn Splaiul Independenjei nr.
34-36, Sector 5, Tnscris Tn cartea funciara nr. 239390, in vederea amenajarii acestuia ca spajiu verde, pentru
considerentele ce urmeaza va contribui la

1. Reducerea concentra+iilor de particule Tn suspensie (PMlo 9i PM2.5)
Zona Splaiul Independenjei se caracterizeaza printr-un trafic rutier intens 9i continuu, constituind

una dintre sursele semnificative de emisii de particule Tn suspensie la nivel local. Terenul Tn suprafala de
424 mp, aflat Tn prezent fara o destinajie clara 9i fara administrator, reprezinta o suprafala neprotejata, ce
poate contribui la resuspensia particulelor de praf sub acjiunea curen+ilor de aer 9i a vibrajiilor generate
de trafic

Amenajarea acestui teren cu vegetajie adecvata va juca un roI critic in rejinerea particulelor fine
generate de traficul intens din zona. Acoperirea solului cu vegeta;ie 9i stratul de radacini aferente asigura
fixarea mecanica a particulelor de sol, reducand resuspensia prafului provenit din suprafetele neacoperite
sub acjiunea vantului 9i a turbulenjelor generate de traficul rutier. Aceasta funcjie devine cu atat mai
relevanta Tn contextul Tn care terenul se afla pe un ax de circula;ie cu debit ridicat de vehicule grele, a
caror trecere genereaza curen+i de aer cu potenjtaI semnificativ de resuspensie a prafului de pe
suprafejele libere adiacente.

2. Combaterea fenomenului de insuta de caldura urbana 9i fixarea solului
Suprafaja impermeabilizata sau lipsita de acoperire vegetala din zona centrala a Municipiulut

Bucure9ti contribuie in mod direct la amplificarea fenomenului de insula de caldura urbana, cu efecte
documentate asupra sanatalii publice Tn perioadele estivale. Amenajarea terenului din Splaiul
Independenjei nr. 34-36 va contribui la reducerea temperaturii suprafe;ei terenului, diminuand absorbjia
9i radia+ia caldurii caracteristice suprafe+elor minerale.

3. Conformitatea cu planurile 9i proqramele de imbunata Tire a calitatii aerului Tn Municipiul
Bucuresti

I
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Municipiul Bucure9ti se confrunta cu depa9iri sistematice ale valorilor-limita pentru PMlo 9i PM2 5
stabilite prin Directiva 2008/50/CE privind calitatea aerului Tnconjurator 9i aerul mai curat pentru Europa,
transpusa Tn legisla;ia najionala prin Legea nr. 104/2011 privind catitatea aerului Tnconjurator. in acest
context, Planul de Calitate a Aerului pentru Municipiul Bucure9ti constituie documentul programatic care
impune, printre altele, extinderea suprafejelor verzi in arealele cu concentrajii ridicate de poluan li
atmosferici . Arnenajarea terenului din Splaiul Independenjei nr. 34-36 ca spatiu verde se circumscrie
direct acestui obiectiv strategic. De§i suprafaja de 424 mp nu are, individual, un impact determinant la
scara intregii capitale, ea contribute la construirea unui efect cumulativ al masurilor dispersate de
renaturare urbana, in special in zona centrala qi istorica, unde norma de suprafaja verde/ locuitor se
situeaza sub pragut recomandat de 26 mp/locuitor.

De asemenea, prezenta masura este compatibila cu prevederile Planului Integrat de Calitate a
Aerului (PICA) al Municipiului Bucure§ti, afJat in elaborare, care prevede, in cadrul masurilor structural-
urbane, valorificarea terenurilor disponibile din domeniul public in vederea cre§terii suprafejelor verzi in
zonele de trafic intens gi a reducerii emisiilor difuze de particule in suspensie.

La data prezentei, pentru terenul cu nr. cad. 239390 documentajia de urbanism in vigoare este
P.U.Z. Zone Protejata nr. 6 - Elisabeta aprobata prin H.C.G.M.B. nr. 279/2000. in prezent terenul este
neconstruit 9i vegetajia s-a dezvoltat sernnificativ Tn anii in care a fost nefolosit.

Directia Generala de Urbanism si Amenajarea Teritoriului sustine punctul de vedere al Direcjiei de
Mediu avand Tn vedere ca pentru consolidarea unor culoare de biodiversitate in cadrul ora9ului, mai ales pe
cursu+ raului Dambovita, dar 9i Tn legatura cu alte spa;ii veai majore (in acest caz Parcul lzvor 9i Parcul I
Ci9migiu) este nevoie de cre9terea suprafejeior plantate pe sol natural cu acces public 9i zone de loisir,

in plus, subliniem faptul ca proiectul de amenajare a unui teren aftat Tn proprietatea municipalita Iii 9i
pana Tn prezent inaccesibil publicului cat 9i prornovarea spajiilor verzi urbane se Tncadreaza Tn direcjiile de
actiune 9i proiectele umbrela aferente Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbana (S.I.D.U,) 2020-2030,
respectIV a Contractului climatic pentru clima (C,C.C,) al municipiului Bucure§ti pentru perioada 2025-2035

/'

Conform art. 129 alin 2 lit. c) din Codul Administrativ adoptat prin Ordonan;a de Urgenta nr.
57/03.07.2019, Consiliul General al Municipiului Bucure9ti exercita atribujii privind administrarea domeniului
public 9i privat al municipiului Bucure9ti, iar potrivit art.108 lit. a) " Consiliile locale 9i Consiliile Judetene
hotarasc ca bunurile ce aparjin domeniului public sau privat local sau judejean sa fie date in administrarea
institujiilor publice 9i regiilor autonome din subordinea unitalii administrativ-teritoriale care Ie are in
proprietate. ”

Urmare a celor mai sus mentionate s-a intocmit proiectul de hotarare privind transmiterea in
administrarea Administratiei Domeniului Public al Municipiului Bucure9ti a imobilului din Splaiul
Independenjei, nr.34-36, Sector 5, in suprafa@ de 424mp, Tnscris Tn cartea funciara nr. 239390, in vederea

arnenajarii acestuia ca spa;iu plantat cu acces public 9i zone de loisir. I

PRIMAR GENERAL,

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod po gal 050013, sector 5, Bucure9b. Romania
Tel: 021 .305.55.00
http://www.pmb. ro
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURE§TI
Direcya Patnmoniu

Directia Generala de Urbanism 9i Amenajarea Terttoriului

Direcya de Muiiu

Nr. DP 73727/05.05.2026
Nr. DGUAT 73432/04.05.2026
Nr. DM 73797/04.05.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

privind transmiterea in administrarea Administrajiet Domeniului Public al Municipiului Bucure9ti a
imobilului din Splaiul Independenjei, nr.34-36, Sector 5, in suprafala de 424mp, Tnscris Tn cartea
funciara nr. 239390, in vederea amenajarii acestuia ca spajiu plantat cu acces public 9i zone de
loisir

(
I) Situa}ie Juridica - Direcjia Patrimoniu

Imobilul teren din Sectorul 5, Splaiul Independenjei, nr. 34-36, in suprafaji de 424,00 mp,
obiect al transmiterii in administrare, este inscris in cartea funciara cu nr. cadastral 239390 ca

proprietate publica a Municipiul Bucure9ti 9i este cuprins Tn zona protejata nr. 6 Elisabeta.
Imobilul Tn suprafata de 424,00 mp, reprezinta domeniu public al PMB, potrivit documentelor

cuprinse Tn Matca PMB 1937-1939, fiind compus din:
-imobilul care a purtat nr. 7 pe str. Gutenberg (fost nr. 7 pe Str. Imprimeriei), expropriat pentru
cauza de utilitate publica potrivit Sentinjei civile nr. 407/23 maRie 1937- Jurnal nr. 7905.Ulterior
prin Deciziunea nr. 20 din 25 ianuarie 1937 a Consiliului Comunal al Municipiului Bucure9ti Sector
II Albastru, nr. 2156/101 A/937, s-a stabilit ca pentru imobilul expropriat pentru cauza de utilitate
publica,“plata sa fie suportata de municipiu”, iar potrivit Procesului Verbal din 25 noiembrie 1947,
“Primaria Municipiului Bucure9ti a fost pusa in posesie de fapt 9i de drept”, conform dosarului de
expropriere nr. 159/1937 9i
-imobilut care a purtat nr. 5 pe str. Gutenberg, expropriat pentru cauza de utilitate publica potrivit
Deciziunii nr. 69 din 26 aprilie 1937 a Consiliului Comunal aI Sect III Albastru, Tnscrisa in Monitorul
comunal cu nr. 8119 E/938/ 25 februarie 1939

Ulterior, imobilul mai sus menjionat a fost inscris in Lista bunurilor intrate Tn patrimoniul PMB,

fiind Tnscris Tn Anexa la Monitorul nr. 10/10.05.1939 9i Tn Procesul Verbal din 29 aprilie 1939.(

Pentru imobilul teren intravilan curji constructii in suprafa$ de 424mp, Tnscris Tn cartea
funciara 239390 a Sectorului 5, Bucure9ti situat in Splaiul Independentei, nr.34-36, Sector 5, a fost
intocmit Raportul de evaluare nr. 110255/2023/25.07.2023 de catre Asocierea Mapps Master
Appraisal-Business Valuation, in baza contractului Subsecvent 342/04.05.2023, potrivit caruia
acesta are o valoare de inventar de 2.085.995 lei.

II) Punct de vedere – Directia Generali de Urbanism 9i Amenajarea Teritoriului

La data prezentei, pentru terenul cu nr. cad. 239390 documenta+b de urbanism in vigoare
este P.U.Z. Zone Protejata nr. 6 - Elisabeta aprobata pnn H.C.G.M.B. nr. 279/2000. in prezent
terenul este neconstruit 9i vegetajia s-a dezvoltat semnificativ Tn anii Tn care a fost nefolosit.

Sustinem punctul de vedere al Direcjiei de Mediu, detaliat la punctul urmator, avand in
vedere ca pentru consolidarea unor culoare de biodiversitate Tn cadrul ora9ului, mai ales pe cursul

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod po$al 050013, sector 5. Bucure$ti. Romania
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raului Dambovita, dar 9i in legatura cu alte spatii verzi majore (in acest caz Parcul lzvor 9i Parcul
Ci9migiu) este nevoie de cre9terea suprafejelor plantate pe sol natural cu acces public 9i zone de
loisir

in plus, subliniem ca prolectul de amenajare a unui teren aflat Tn proprietatea municipalitalii
9i pana Tn prezent inacceslbil publicului cat 9i promovarea spa+iilor verzi urbane se Tncadreaza Tn
directtile de acjiune 9i proiectele umbrela aferente Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbana
(S.I.D.U.) 2020-2030, respectiv a Contractului climatic pentru clima (C. C. C.) al municipiului
Bucure§ti pentru perioada 2025-2035,

III) Punct de vedere - Dir@ deMediu

Din perspectiva impactului asupra calitatii mediului Tnconjurator 9i a conformita+ii cu
obiectivele de politica de mediu ale Municipiului Bucure9ti, transmiterea in administrarea
Administrajiei Lacuri Parcuri Agrement Bucure9ti (ALPAB) a imobilului teren Tn suprafa}a de 424
mp, situat in Splaiul Independentei nr. 34-36, Sector 5, inscris Tn cartea funciara nr. 239390, in
vederea amenajarii acestuia ca spatiu verde, pentru considerentele ce urmeaza va contribui lal

1. Reducerea concentra+iilor de particule Tn suspensie (PMlo 9i PM2.5)

Zona Splaiul Independentei se caracterizeaza printr-un trafic rutier intens 9i continuu,
constituind una dintre sursele semnificative de emisii de particule Tn suspensie la nivel local.
Terenul Tn suprafa la de 424 mp, aftat in prezent fara o destinatie clara 9i fara administrator,
reprezinta o suprafaji neprotejata, ce poate contribui la resuspensia particulelor de praf sub
actiunea curenjilor de aer 9i a vibra+iilor generate de trafic.

Amenajarea acestui teren cu vegeta jie adecvata va juca un roI critic in retinerea
particulelor fine generate de traficul intens din zona. Acoperirea solului cu vegeta jie 9i stratul de
radacini aferente asigura fixarea mecanica a particulelor de sol, reducand resuspensia prafului
provenit din suprafejele neacoperite sub acjiunea vantului 9i a turbulenjelor generate de traficul
rutier. Aceasta func+ie devine cu atat mai relevanta Tn contextul Tn care terenul se afla pe un ax
de circulajie cu debit ridicat de vehicule grele, a caror trecere genereaza curenji de aer cu
potenjial semnificativ de resuspensie a prafului de pe suprafe+ele libere adiacente.

2. Combaterea fenomenului de insula de caldura urbana si fixarea solului

Suprafaja impermeabilizata sau lipsita de acoperire vegetala din zona centrala a
Municipiului Bucure9ti contribuie Tn mod direct la amplificarea fenomenului de insula de caldura
urbana, cu efecte documentate asupra sanatalit publice Tn perioadele estivale. Amenajarea
terenului din Splaiul Independen jei nr. 34-36 va contrtbui la reducerea temperaturii suprafe+ei
terenului, diminuand absorbtia 9i radiatia caldurii caracteristice suprafetelor minerale.

3. Conformitatea cu planurile 9i programele de Tmbunata Tire a calita Iii aerului Tn
Municipiul Bucure9ti

Municipiul Bucure9ti se confrunta cu depa9tri sistematice ale valorilor-limita pentru PM1,
9i PM2.5 stabilite prin Directiva 2008/50/CE privind calitatea aerului Tnconjurator 9i aerul mai
curat pentru Europa, transpusa Tn legislajia najionala prin Legea nr. 104/2011 privind calitatea
aerului Tnconjurator. ’in acest context, Planul de Calitate a Aerului pentru Municipiul Bucure9ti
constitute documentul programatic care impune, printre altele, extinderea suprafejelor verzi in
arealele cu concentrajii ridicate de poluanti atmosferici. Amenajarea terenului din Splaiul
Independen+ei nr. 34-36 ca spajiu verde se circumscrie direct acestui obiectiv strategic. De§i
suprafaja de 424 mp nu are, individual, un impact determinant la scara Tntregii capitale, ea
contribuie la construirea unui efect cumulativ al masurilor dispersate de renaturare urbana, in
special Tn zona centrala 9i istorica, LInde norma de suprafaja verde/ locuitor se situeaza sub
pragul recomandat de 26 mp/locuitor.

(’

(
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De asemenea, prezenta masura este compatibila cu prevederile Planului Integrat de
Calitate a Aerului (PICA) al Municipiulut Bucure§ti, aflat Tn elaborare, care prevede, in cadru!
masurilor structural-urbane, valorificarea terenurilor disponibile din domeniul public in vederea
cre§terii suprafe+elor verzi Tn zonele de trafic intens gi a reducerii emisiilor difuze de partjcule Tn
suspensle.

Conform art. 129 alin 2 lit. c) din Codul Administrativ adoptat prin Ordonanja de Urgenla nr.
57/03.07.2019, Consiliul General al Muntcipiului Bucure9ti exercita atribu Iii privind administrarea
domeniului public 9i privat al municipiului Bucure9ti, iar potrivit art.108 lit. a) “ Consiliile locale si
Consiliile Judetene hotarasc ca bunurile ce aparjin domeniului public sau privat local sau judejean
sa fte date in administrarea institujiilor publice 9i regiilor autonome din subordinea unitalii
administrativ-teritoriale care Ie are in proprietate.”

Avand Tn vedere cele anterior menjionate, a fost Tntocmit raportul de specialitate comun al
Directiei Patrimoniu, al Direcjiei Generale de Urbanism 9i Amenajarea Teritoriului 9i al Directiei de
Mediu privind transmiterea Tn administrarea Administra+iei Domeniului Public al Municipiului
Bucure9ti a imobilului din Splaiul Independen+ei, nr.34-36, Sector 5, in suprafala de 424mp, Tnscris
in cartea funciara nr. 239390, in vederea amenajarii acestuia ca spajiu plantat cu acces public 9i
zone de loisir.

(
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I ADRESA DE INSOTIRE

I
Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION in

baza contractului subsecvent nr. 342/04.05.2023 pe baza notei de comanda nr. ll0255/19.07.2023

1 Prezentul raport de evaluare se refera la dreptul de proprietate dejinut de Municipiul Bucure§ti asupra

unui teren intravilan curji construc;ii in suprafala de 424 mp, cu numar cadastral 239390, Tnscris Tn Cartea

Funciara 239390 a sectorului 5, Bucure9ti situat in Splaiul IndependenTei nr,34-36, sector 5, Bucuresti

Raportul a fost Tntocmit in vederea evaluarii bunurtlor proprietate publica terenuri Tn conformitate cu

dispozijiile art. (3) 9i art. (5)-(11) 9i art. 13 din Normele Metodologice privind reevaluarea ;i amorttzarea

activelor fixe corporale aflate Tn patrimoniul institujiilor publice din 0MFP nr. 3471/2008, precum §i pe baza

dispozijiilor art. (2), indice 2 din 0G nr. 81/2003 privind reevaluarea 9i amortizarea activelor fixe aflate Tn

patrimoniul institu+iilor publice.

I
1

(L ')
In conformitate cu prevederile legale care reglementeaza contabilitatea autoritalilor publice, evaluarile

efectuate pentru a fi incluse intro situajie financiara vor fi realizate astfel Tncat sa respecte cerintele

Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica 91 principiile conjinute Tn Standardele generale de

evaluare (SEV 101, 102, 103, 104, 105), cu exceptia cazului Tn care acestea sunt modificate Tn mod special

de catre o cerinta a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

i

I
I

Scopul evaluirii este estimarea valorilor contabile a activelor fixe de natura terenurilor in vederea

inregistrarii Tn situajiile financiare. La baza evaluarii au stat informajtile furnizate de catre Municipiul Bucure§ti.

I
I

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

• Termenii de referinta ai evaluarii

• Prezentarea si analiza datelor

• Abordarea Tn evaluare 9i rajionamentul
• Anexe

1

(

In urma aplicarii metodologiei mai sus menjionate, in condiliile termenilor de referinta, avand Tn vedere

condijNIe limitative privind inspec Via 9i documentarea, ipotezele de lucru ;} ipotezele speciale emise in cadrul

acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea justa pentru terenul subiect este:i

I
]

I
I

J
I

Euro

IDIII]
424.000

Lei

EMI]
2.085.995

ValoMa ae ro/mp)

Valoarea justa totala

Data evaluaril

Curs BNR euro/teLI
25,07.2023

4.9198
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt

1

I

•

•

Valoarea a fost oblinuta !inand seama de conditiile limitative privind documentarea §i inspecjia,

termenii de referinji, ipotezele ;i aprecierile prezente Tn raport.

Valoarea este valabila Ia data evaluarii ;i pentru desUnajia precizata Tn raport,

Valoarea estimati reprezinta opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprieta+ii imobiliare.

I
Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor ;i metodologiei de lucru recomandate

de catre ANEVAFR (Asociajia Najionala a Evaluatorilor Autorizaji din Romania),I
I

Evaluatorul menjioneaza ca nu are cuno9tinla de existenta unui conflict de interese care sa-I Tmpiedice

sa realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus mentionat. Opiniile si estimarile exprimate in

raport au fost facute pe baza celui mai bun rajionament si nu garanteaza Tndeplinirea lor in cazul unei tranzac Iii.

Orice ac{iune intreprinsa de client sau oricare alta parte implicata trebuie sa se bazeze pe rajionamentul lor,

iar Tn procesul decizional trebuie luati Tn calcul si alji factori, nu numai elementele prezentate in acest raport.

i)
I

(

I Limitari ale evaluarii

lzbucnirea razboiului din Ucraina a creat o situa+ie de instabilitate 9i incertitudine la nivel global

Preturile activelor listate la bursi au Inregistrat fluctuajii foarte mari, la unele categorii preturile au crescut

semnificativ (grau, petrol, gaz ) la altele au fost Tnregistrate scideri dramatice (majoritatea acjiunilor cotate la

BVB). In momentul de faTa nu este posibila estimarea efectelor economice pe care acest conflict Ie va avea

asupra Romaniei si/sau asupra piejei imobitiare,

I
i

I
!’

In consecinji, evaluarea noastra ar trebui tratata cu un grad rezonabil de incertitudine $i o doza mai

mare de pruden;a decat ar fi fost cazul in mod normal, Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care

evenimentele enumerate mai sus 1-ar putea avea pe pia+a imobiliara, va recomandam sa monitorizaji evaluarea

proprieta Iii sub inciden ja revlzuirii periodice a acesteia, (

I

I
J
I
1

J
I

SC MAPPS MASTER APPRAISAL SRL

Alexe Mariana
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Asocierea M APPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

REZUMATUL RAPORTULUI

Scopul evaluirii Scopul evaluarii este stabilirea valorii de inventar, raportarea financiara, respectiv

inregistrarea valori juste Tn situajiile financiare

teren intravilan curji construc;ii in suprafala de 424 mp, cu numar cadastral 239390,

Tnscris in Cartea Funciara 239390 a sectorului 5, Bucure;ti situat in Splaiul

Independenjei nr,34-36, sector 5, Bucuresti

Tipul valorii in conformitate cu scopul evaluarii, tiput valorii este valoarea justa

Premisa evaluarii Cea mai buna utilizare a terenului

Dreptul de proprietate Dreptul absolut de proprietate.

lpoteze speciale Nu sunt

Condi Iii limitative Lirnitari privind docurnentarea:-nu a fost pus la dispozijie certificat de urbanism,

Limitari privind inspecjia: -lnspectia s-a efectuat vizual, faM a se face masuratori.

Identificarea

subiectului evaluarii

Abordarile utilizate Abordarea prln piala

Rezultatul obtinut Euro

IIII]]
424.000

Let

MI
2.085.995

Va
Valoarea justa totali
Data evaluarii
Curs BNR euro/leu

26.07,2023

25.07.2023

4.9198

Data redactarii

raportului

Data evaluarii 25.07.2023
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION in

baza contractului subsecvent nr. 342/04.05,2023 pe baza notei de comanda nr. 110255/19.07.2023.

Raportul a fost intocmit de Munteanu Mihaela, membru titular ANEVAR cu nr. legitimatie 19450,

specializare EPI

Apiicarea principitlor din standardele ANEVAR la situajiile specifice din raport implica exercitarea

rajionamentului evaluatorului. Acest rajionament a fost aplicat in mod obiectiv, avand Tn vedere scopul

evaluarii, tipul valorii 9i ipotezele aplicabile §i nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea

rezultata.
i
i)
i

Evaluatorul a aplicat rajionamente imparjiale referitoare la credibilitatea care trebuie atribuita diferitelor

date faptice §i ipoteze pentru a ajunge Ia o concluzie obiectiva Tn ceea ce prive§te valoarea, in a§a feI Tncat

rezultatul sa fie nepartinitor.

(

Evaluatorul poseda abilitiji tehnice adecvate, experienla ;i cuno§tinte despre subiectul evaluarii,

despre piata pe care acesta se tranzacTioneaza §i despre scopul evaluarii.i
In elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respectat legislajia in vigoare referitoare la activitatea

de evaluare :i
• Ordonanja Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor

• Regulamentul de organizare 9i funcjionare a Asoc}ajiei NaTionale a Evaluator}lorAutorizaji din

Romania - aprobat prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 353/2012

• Legea pentru aprobarea Ordonan+ei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri Tn domeniul

evaluarii bunurilor (Legea nr. 99/2013)

In elaborarea prezentului raport evaluatorul a respectat hotararile, eglementarile, recomandarile, codul de

etica 9i Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAFR,ediTia 2022, valabile Ia data evaluarii .

I

I

1) (

Munteanu Mihaela

EPI

i

I
I
I

I
I

Membru titular ANEVAFq, speciaiizare

NurBl rlegitima jie P/50

F#IHso
YaH :OH
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
I

l
I

1.1 . Identificarea evaluatorului

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION ’in

baza contractului subsecvent nr. 342/04.05,2023 pe baza notei de comanda nr, 110255/19.07.2023.

Raportul a fost Tntocmit de Munteanu Mihaela, membru titular ANEVAR cu nr. legitimajie 19450

specializare EPI
1
I 1.2. Identificarea clientului/utilizatorilor/solicitantului

Identificarea clientului/solicitantului

Clientul raportului este Municipiul Bucure9ti,

Identifica rea utilizatoru lui/utilizatorilor

Identificarea utilizatorului/utilizatorilor: Municipiul Bucure§ti

Condi li referitoare la utilizarea rapodului

Persoana care prime9te o copie a unut raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre evaluator ca

utitizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atribujii

legale sau reglementate Tn legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerati ca „cititor

indrepta{it" al raportului de evaluare.

1

?‘
i
I

i
I

1.3. Identificarea subiectulul evaluarii

Subiectul evaluarii este:

teren intravilan curji construe Iii in suprafa la de 424 mp, cu numar cadastral 239390, inscris Tn Cartea

Funciari 239390 a sectorului 5, Bucure§ti situat Tn Splaiul Independenjei nr.34-36, sector 5, Bucuresti

In prezentul raport de evaluare este evaluat dreptul absolut de proprietate de}inut de Primaria

Municipiului Bucure9ti.

1
('

I
I
I
I
J

J
I

1.4. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este stabitlrea valorii de inventar, rapoRarea financiara, respectiv inregistrarea valori

juste Tn situajiile financiare.

Estimarea valorii juste a terenuHlor pentru raportare financiara, se face in baza prevederilor legale.

Principalele prevederi legale cu incidenji asupra activitalii de reevaluare active sunt:

- Ordinului ministrului finanjelor publice nr.1917/2005 pentru aprobarea Normelor metodologice privind

organizarea 9i conducerea contabilita;ii institu+iilor publice cu modificarile 9i completariie aduse prin

0MFP nr. 3259/2017,

- Planul de conturi pentru institujiile publice 98 instruc+iunile de aplicare a acestuia,

Raport de evaluare teren - comanda nr. 110255/19.07.2023 pagina 6
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- Ordonan jei Guvernului nr. 81/2003 privind reevaluarea $i amortizarea active Ior fixe aflate Tn

patrimoniul institutiilor publice (versiunea actualizata), aprobata prin Legea nr, 493/2003, cu

modificarile 9i completarile ulterioare

- Ordinul Ministrului Economiei 9i Finanjelor nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice

privind reevaluarea 9i amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul tnstitujiilor publice.

I
T

i 1.5. Tipul valorii

!

Raportul a fost Tntocmit Tn vederea evaluarii bunurilor proprietate publica terenuri Tn conformitate cu

dispozijiile art. (3) §i art. (5)-(11) 9i art. 13 din Normele Metodologice privind reevaluarea §i amortizarea

activelor fixe corporale aflate in patrimoniut institujiilor publice din 0MFP nr, 3471/2008, precum 9i pe baza

dispozijiilor art. (2), indice 2 din 0G nr, 81/2003 privind reevaluarea 91 amortizarea activelor fixe aflate in

patrimoniul institu+iitor publice

In conformitate cu prevederile legale care reglementeaza contabilitatea autoritalilor publice, evaluarile

efectuate pentru a fi incluse intro situajie financiara vor fi realizate astfel incat sa respecte cerinjele

Standardelor de Raportare Financiara aplicabile, Se aplica §i principiile continute Tn Standardele generale de

evaluare (SEV 101, 102 §i 103), cu excepjia cazului Tn care acestea sunt modificate Tn mod special de catre o

cerinta a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard,

i

()
(

(

i In conformitate cu scopul evaluarii, tipul valorii este valoarea justa.

Valoarea justa a unui bun reprezinta suma pentru care un activ ar putea fi schimbat de bund vo/e intre

doua parti aflate Tn cuno§tinta de cauza, in cadrul unei tranzacjH cu pretut determinat obiectiv, Pentru bunuriie

care au valoare de piaji, valoarea justa este identica cu valoarea de pia}a.1

i

i IFRS 1 3 define§te vaioareajusta ca pntul care ar fi Tncasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentm

transfeml unei datorii intro tranzac{ie reglementata intre participan+ii de pe pia la, la data evatuirii.

0CDE (Organiza{ia pentru Cooperare ql Dezvoltare Economica) define§te valoarea just6 de piati ca

prejul pe care un cumparator decis l-ar plati unui vanz6tor hotaMt intro tranzacjie pe pia{a libera.

Valoarea justa reprezinta pre juI care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doua pirji specifice, pentru

schimbul unui activ, De9i s-ar putea ca par{ile sa fie independente intre ele 9i negocierea sa fie nepartinitoare,

nu este necesar ca activul sa fie expus pe piala, iar preTul convenit poate fi unul care reflecta mai degraba

avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietalii pentru parjile implicate decat cele de pe pia Ii, in
ansamblul ei.

i

i’ (

t
I
I
1
I

J
I

Valoarea justa este prejul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii Tntre parji ident}ficate,

aflate Tn cuno9tinla de cauza 9i hotarate, care reflecta interesele acelor parti, Definijia valorii juste, prezentata

1 MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE ORDIN 1917/2005 (actualizat) pentru aprobarea Normelor metodologice privind
organizarea $i conducerea contabilitiTii institu{iilor publice, Planul de conturi pentru instituTiile publice }i
instruc;iunile de aplicare a acestuia, in temeiul prevederilor art, 11 alin. (5) din Hotararea Guvernului nr. 208/2005
privind organizarea ii funcjionarea Ministerului FinanTelor Publice }i a Agenjiei NaTionale de Administrare Fiscali, cu
modificirile ii completirile ulterioare, in baza prevederilor art. 4 din Legea contabilit3 iii nr, 82/1991, republicat5.
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in IFRS, este diferita de definijia de mai sus. IVSB considera ca, in general, defini+ia valorii juste din IFRS este

coerenta cu defini jia valorii de piaji, Valoarea justa cere estimarea pretutui care este just pentru ambele parTi

identificate, luand Tn considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va ob+ine din tranzac jie.

Aceasta, de obicei, este aplicata in context judiciar. Pe de alta parte, valoarea de piala cere ca orice avantaj,

care nu ar fi optenabil de catre participanjii de pe piaji, sa nu fie luat in considerare. 2

1
I

I
I
i

Valoarea de pia@ este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data

evaluartt, Tntre un cumparator hotarat qi un vanzitor hotarat. intro tranzacjie nepartinitoare, dupa un marketing

adecvat qi in care par{He au ac}ionat fiecare in cuno§tin B de cauza, prudent qi fira constrangere.

1.6. Premisa valorii

Cea mai buna utilizare a terenului.

/ )
1.7. Data evaluarii / Data raportului / Inspecjia

Data evaluarii 25.07.2023

Data redactarii raportului 26.06,2023

Data inspecjtei 24.06,2023

Inspecjia a fost efectuata de dI Debrezeni Alexandru

specializarea EPI, El 9i nr. legitima Oe 12034, in lipsa Clientulut

evaluator membru titular ANEVAFR, cu

I
i

1 ,8. Moneda raportului

Moneda raportului Euro 91 Lei

4,9198I Cursul BNR euro/leu Ia data evaluarii

1
1)

(

1.9. Documentarea pentru efectuarea evaluarii

in vederea estimarii valorii de pia+a, evaluatorul a intreprins urmatoarele ac;iuni de documentare 9i

analiza:

• a citit si analizat documentele referitoare la imobil

• a realizatanaliza pie+ei imobiliare

• a efectuat inspecjia terenuluiI
I

Documentele in copie puse la dispozijie de catre beneficiar 91 prezentate Tn ANEXA 3 sunt
urmatoarele:

i
• Extras Carte Funciara 239390 a sectorului 5 Bucure§ti, neutilizabil Tn circuitul civil.

1
Limitari privind docurnentarea

• Nu a fost pus la dispozi;ie certificat de urbanism valabil Ia data evaluarii

I

I
2 Standarde le ANEVAR, SEV 104, par. 30.1-30.7
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1.10, Natura si sursa informattilor utilizate

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

dispozijie au fost considerate de acesta ca Hind corecte, de incredere §i suficiente in realizarea scopului

dectarat

Sursele de informatii utilizate au fost:

• documente, date §i informajii primite de la client sau culese la inspecjie

• date 9i informajii de la firmele specializate 91 de pe internet (site-uri specializate);

• reviste §i publica;it de specialitate

In redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2022 obligatorii pentru membrii Asociajiei Najionale a Evaluatorilor Autoriza li din Romaniai

1 .}

{

1.11 . lpoteze §i ipoteze speciale

•

•

e

Avand Tn vedere scopul evaluarii, terenul a fost evaluat Tn ipoteza dreptului deplin de proprietate,

Imobilul a fost evaluat in ipoteza liber de sarcini , Hra a se tine cont de ipoteci, litigii Tn curs sau de

servituji, superficti sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului absolut de proprietate.

Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerata ca fiind o opinie legala.

Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe documentele prezentate de

client/beneficiar, faa a se efectua verificari suplimentare. Propdetatea analizata este considerata

tranzac+tonabila a9a cum cere definijia valorii de piala din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2022 , valabile Ia data evaluarii

Eva;uatorul nu are cuno9ttn{a asupra starii parjilor ascunse sau invizibile ale proprieta Iii imobiliare

subiect sau asupra conditiilor adverse de mediu care pot majora sau mic§ora valoarea acesteia,

Evaluatoru lui nu i-a fost solicitat §i nu i-a fost pus la dispozljie nici un feI de studiu asupra structurii,

gradului de poluare a solului sau condijiilor adverse de mediu §i nu are cuno;tinTa despre lucrari de

acest gen. Evaluatorul nu este calificat sa faca astfel de lucrari. Terenul este evaluat Tn ipoteza de

lucru ca are structura ce permite construirea de cladiri §i construcjii in conformitate cu regulamentul

urbanistic din zona 9i nu prezinta urme de poluare ce ar necesita actiuni de decontaminare.

Evatuatorul objine informajii, estimari ;i oplnii necesare intocmini raportului de evaluare, din surse

publice pe care le considera a fi credibile ii conforme cu realitatea. Evaluatorul nu i;i asuma

responsabilitatea in privinja acuratejei informajiilor furnizate de par+i.

In cazul Tn care nu este specificat Tn alt feI, existenja substanjelor periculoase/poluante, care pot sau

nu sa se afte pe proprietate, nu a fost observata de evaluator. Evaluatorul nu 9tie de existen;a acestor
materiale/substante si nu este calificat sa identifice aceste substante. Prezenta substantelor

periculoase/poluante pot afecta substan gal valoarea proprietatii. Evaluatorul a considerat ca acest gen

de substante nu se afla pe terenul care face subiectul evaluarii.

Evaluarea s-a bazatdoar pe documentete enumerate mai sus care au fost puse la dispozitie de Client

§i care sunt prezentate in ANEXA 3. In cazul punerii la dispozi ge a altor documente, evaluatorul i§i

rezerva dreptul de a modifica valorile estimate.

(

(

i

I
•

i

i) (

i

I

•

•

i

i •

I

I
I
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IPOTEZE SPECIALE - nu sunt

Limitari privind inspecjia: - nu suntI
1 ,12. Restrictii de utilizare

1

i

Acest raport de evaluare este confidenjial, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul

clientului §i/sau al utilizatorului desemnat. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte

persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop. Utilizarea raportului se va face doar Tn vederea

vanzarii.

i Nu este permisa folosirea raportului integral sau parjial de catre o terta persoana, (nedesemnata), nici

de catre un alt evaluator nesemnatar al prezentului raport fara objinerea, in prealabil, a acordului scris al
evaluatorului .I

Prezentul raport este valabil doar pentru bunul precizat iar valorile objinute sunt valabile doar pentru

data eva}uani . Raportul de evaluare nu poate fi utilizat pentru un alt bun fie el §i identic 91 nici pentru o alta
data/’

i Prezentul raport de evaluare sau orice referire la datele confidentiale cuprinse Tn acesta, nu poate fi

publicat, distribuit nici inclus intr-un document destinat publicitalii, integral sau partial, fara acordul scris 9i

prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei, conjinutului 9i a contextului in care ar urma sa apara.I
I
I

Evaluatorul nu i;i asuma nici o responsabilttate pentru efectele juridice ce ar putea decurge din

utilizarea, publtcarea integrala sau parjiala a prezentului raport de evaluare cu ignorarea restricjiilor.

1.13. Declararea conforrnitatii cu standardele ANEVAR

In redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2022

I
I

(

1

Standardele utilizate Tn prezentul raport de evaluare sunt:

SEV 100 Cadrul general (tVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinji ai evaluarii (IVS 101 )

SEV 102 Documentare §i conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari 9i metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

SEV 430 Evaluari pentru raportarea financiara

)

•

•

•

•

•

•

e

•

•

1
I
I

1.14. Raportare

Prezentul raport de evaluare respecti termenii de raportare solicitati prin standardul SEV 103 –

Raportare (tVS 103) agrea li Tmpreuna cu clientul, respectiv:

J
I
I

• Raportul de evaluare comunica informa;iile necesare pentru o injelegere adecvata a evaluarii,
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•

•

6

Raportul de evaluare este prezentat Tntr-un mod coerent, u§or de inTeles, pentru a permite

cititorului indreptalit o injelegere cIara a evaluarii.

Pentru a Tnjelege rezultatul evaluarii, raportul va face trimitere ta abordarile sau la abordarea

aplicata, la datele cheie de intrare utilizate §i ia rajionamentete principale care au condus la

concluziile evaluarii.

In raport nu sunt prezentate toate informajiile sursa (date de intrare), respectiv studii de piata,

informatii din piaji, date din arhiva evaluatorului, date financiare ale clientului, atte informatii

utilizate ca date de intrare 9i nici fi§ele de calcul, analize de date secundare, detalierea metodelor

9i tehnicilor utilizate pentru oblinerea valorilor. Toate acestea se regasesc Tn dosarul de lucru al

evaluatorului, care va fi pastrat pentru o perioada rezonabila de timp Tn conformitate cu SEV 102

– Documentare 9i conformare (IVS 102),

!

I

i
i

i

!)
1.15 Cadrul general-termeni, definijii, principii si concepte

Interpretarea defectuoasa atribuita anumitor termeni folosiji poate conduce la neTn{elegeri 9i

interpretari eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problema atunci cand cuvintele uzuale au

Tnjelesuri specifice pentru o anumita disciplina. Este cazul termenilor pre!, cost, pia Ii ;i valoare a9a cum sunt

utilizaji de disciplina evaluarea proprietalilor $i definiji in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022
ANEVAR

(

i
I

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

i Utilizator desemnat – clientul sau orice alta persoan6 fizica sau jurid ica careia i se acorda de citre

evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite condi;ii, raportul de evaluare.

Pre}ul- este termenul utilizat pentru o suma ceruta, oferita sau platita pentru un bun sau serviciu

Pre TuI de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost facut public sau daca a fost confidenjial. Datorita

capacitalii financiare, motivajiitor sau intereselor special ale unui vanzator sau cumparator, prejul platit pentru

bunuri sau servicii poate avea sau nu legitura cu valoarea care ar putea fi atribuita de catre alji acelor bunuri

sau servicii, Totu9i pre juI constitute, 'in general, o indicajie asupra valorii relative date bunuHlor sau serviciilor

de citre un anumit cumparator 9i/sau vanzator, in anumite situa yi particulare.

1

(

{’
(

(

1
i

I

Costul - reprezinta prejul platit de cumparator pentru bunuri sau sewicii, sau suma necesara pentru

a crea sau a produce bunui sau serviciul de catre producitor, in momentul in care s-a finalizat bunul sau

serviciul, costul acestora devine un fapt istoric, Prejul platit pentru un bun sau un serviciu rep©zinta costul

acestora pentru cumparator.

Piaja - este mediul in care bunurile, marfuri le 9i serviciile sunt comercializate Intre cumparatort 9i

vanzatori, prin mecanismul piejei, Conceptul de pia la presupune ca bunurile $i/sau serviciile se pot

tranzacjiona fara restric;ii, intre cumparatori ;i vanzatori, Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere

9i oferta ;i la alji factori de stabilitate a prejului, in funcjie de capacitatea ;i cuno;tin{ele pmprii, de imaginea

proprie asupra utilita li relative a bunurilor $i/sau serviciilor, precum 9i de nevoile 9i dorintele individuale. 0

pia;a poate fi locala, ngionala sau internaTionala.I
I
i
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Valoarea - este un concept economic referitor Ia prejul cel mai probabil convenit de cumparatorii $i

vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a

celui mai probabil pre! care va fi platit pentru bunuri gi servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita

definijie a valorii. Conceptul economic de valoare reflecta optica piejei asupra beneficiilor celui care dejine

bunurile sau prime;te serviciile, la data evaluarii,

I
1

i
Prin urmare, valoarea este un pre I ipotetic, iar ipoteza pe baza careia este calculata este determinata

de tipul de valoare adoptat, Un tip de valoare este definit in IVS2 ca o reflectare a principiilor fundamentale de

evaluare, la o data specificata

I Valoarea de piala este o reprezentare a valorii de schimb, adica suma de bani pe care o proprietate

araduce-o daca ar fi oferita spre vinzare pe o piala tibera, la data evaluarii, conform cerinjelor care corespund

definijiei valorii de piaji.i
Valoarea de piala - este suma estirnata pentru care o proprietate (activ) va fi schimbati, la data

evaluarii Tntre un cumparator decis 9i un vanzator hotarat, intro tranzacjie cu preTul determinat obiectiv, dupa

o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au acjionat Tn cuno§tinla de cauza, prudent

9i fara constrangeri.

/’
{

Valoarea de piata este Tnteleasi ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea in considerare a

costurilor de vanzare sau de cumparare ;i fara includerea niciunei taxe 9i impozit asociat (e).i

I
i

!

(

l

I
- 1
1
\
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2. PREZENTAREA Sl ANALIZA DATELOR

2.1 . Localizarea si descrierea terenului

Localizare Splaiul Independentei nr,34-36, sector 5

Identificare cadastrala

G\ Tran3focarc la

Imobil

Numir carte func;ari: 239390
Extras de carte fOr\Ciara . ePayrnent
EXtres din pIp„VI gede it'$1 Pe Qrj9f9 t9919,+ ' ePeymenl

OX
(

Descrierea terenului

starea amplasamentului

posibilitati de dezvoltare

vecinatali

teren liber

da

Cladire locuinle/
Splaiul Independentei/ Raul Dambovi}a

Rapon de ovaluare teren - comanda nr. 110255/19.07.2023 pagina 13



I
l

I-nrrhh

MAPPS
Evahntui de valwi

h
\/

BUSIN- SS
VALUATION
-nnt+trttw npa rdeUe asrlts

Asocierea M APPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

drum public

str.Gutenberg
CPI

curti constructi t

U§or neregulata, relativ dreptunghiulara

424 mp

auto

orizontal

toate

I
I
I
1

regimul tehnic al terenului intravilan

Categorie fotosinla

forma terenului

Dimensiuni teren

tipul de acces

plan

utilitati

Situatia juridica Drept deplin

acte de proprietate

drepturi/sarcini

date referitoare la posibile contaminaH

restHctii construire

Da

Nu au fost puse la dispozi ge

Nu sunt

Nu exista informatii

Nu exista informatii

I

/'
I

utilizari admise si indicatori urbanistici:

Conform PUG 2000 terenul subiect se aHa in zona CPI cu urmatorii indicatori urbanistici

i VIc

I
I

!

(' ’

an

i

i GENERALITATI: CARACTERUL ZONEt cp - SUBZONA CENTRALA SITUATA w LIMITELE ZDNEt DE

PROTECTIE A VALORILOR ISTORICE §l ARHiTECTURAL URBANISTICE

I Aceasta zona conjine marea majoritate a monumentelor de arhitectura din Bucure9ti, Tnscrise in lista

monumentelor sau propuse a fi Tnscrise conform studiului de fundamentare, intre care se gasesc cele mai

importante 9i mai reprezentative ctadiri destinate func}iunilor publice, biserici sau foste cladtri rezidenjiale de

mare valoare istorica, arhitecturala ;i memoriala, adapostind acum diferite alte funcjiuni, precum ;i cladiri de

locuit. Subzona centrala CP se compune din:

I
I
J
I
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CPI - subzona centrala Tn care se men jine configura jia !esutului urban tradijonal conjinand o parte din zona

protejata, restul Hind inclus Tn zonele CP2, CP3. CP4, M ;i L.Zona protejata, in ansamblul perimetrului care

include aceste subzone, este alcatuita din doua tipuri morfologice dominante Tn care se Tnscriu volumele

singulare ale unor cladiri publice 9i de cult:

- cladiri medii 9i Tnalte (P+6 niveluri ;i peste), dispuse pe aliniament 9i alcatuind fronturi reFativ continue

la strada

- cladiri cu pu jine niveluri (dominant P+1 - P+3 niveluri ;i unele inse4ii mai Tnalte), alcituind fronturi

continue sau discontinue dispuse pe aliniament sau retrase de la aliniament

CP2 - subzona Dealului Patriarhiei ;i a Deatului Radu voda - constituie ansambluri protejate cu un caracter

aparte 9i o localizare particulara Tn peisaj,

CP3 - subzona centrala formati din inseaii de cladiri realizate in ultimele decenii in interiorut zonei protejate -

ansambtul salii Palatului.

!

1, CP4 - subzona nucleului central comercial ;i de afaceri – pusa in evidenla datorita importan jei tradijionale 9i

potenjiale pentru funcjlunt de prim rang, reprezentative pentru Capitala.

(

I
i

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME. DIMENSIUNI)

CPI + CPla + CP2 + CP3 + CP4 - se men jine parcelarul existent cu urmatoarele condi iii:

i - in cazul cladirilor cu Tnalltmi sub P+4 niveluri se considera construibile parcelele avand minim 150

mp g un front la strada de minim 8,0 m pentru construcjiile Tnscrise Tntre doua calcane laterale 9i de minim

10,0 metH in cazul construcjiilor cuplate 9i tzolate; parcelele sub 150 mp. pentru a deveni construibile, este

necesar sa se comaseze cu una dintre parcelele adiacente;1

i

J’

- in cazul cladirilor cu noi cu ’inallimi peste P+4 niveluri se considera construibile parcelele avand minim

400 mp. $i un front la strada de minim 12,0 m pentru construcjiile Tnscrise Tntre doua calcane laterale ;i de

minim 15,0 metri in cazul construcjiilor cuplate 9i izolate; parcelele sub 400 mp pentru a deveni construibile,

este necesar sa se comaseze cu una dintre parcelele adiacente;
(

- in cazul comasarii parcelelor din zona protejata se vor menjine amprentele vechii lotizari prin tratarea

arhitecturala 9i prin amenajarile din cuai - dalaje, parapete, jardiniere fixe, plantajii etc.i

i
i

I
I
I
I

- in cazuri speciale, in zone cu parcelaH protejate, in vederea menjinerii caracterului specific al
parcelarii pot fi considerate construibile parcelele sub 150 mp. pe baza unor documenta Iii de urbanism PUD

Inso jite de ilustrare de tema 9i desfa9urari stradale.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTIUZARE A TERENULUI

CPI + CPla + CP2 + CP3 + CP4 - POT maxim = 70%;

- in cazul unor extinderi sau noi inse4ii se admite acoperirea restului cuRii in prop04ie de 80% cu

cladiri cu maxim 2 niveluri (H = 8 metH) pentru activitali comerciale, sali de spectacole etc.;
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- in mod excepjional, in cazul construcjiilor care sunt delimitate pe toate laturile de domeniul public,

al celor care sunt Tnconjurate pe trei laturi de calcane ale unor construcjii existente valoroase sau al

celor care refac o construc[ie valoroasa disparuta, POT poate ajunge pana Ia 100%;1
l

1
I
I

- POT 100% poate fi adrnis ;i in cazul acoperirii Integrale cu luminator a cu4ilor inchise sau Tn forma

de U; - pentru funcjiunile publice se vor respecta normele Tn vigoare sau tema specifica.

CPI + CP2 + CP3 + CP4 - in cazul unor extlnderi sau noi inse4ii se admite CUT maxim = 3,0 mp. ADC/mp

- pentru parcelele cu suprafaja mai mica de 350 mp. sau cu raport intre laturi mai mare de 1/5, CUT

maxim 1,9 mp, ADC / mp. teren,

- pentru func{iunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului;

- in cazul mansardelor, aria suplimentari convenjionala = maxim 0,6 x arie nivel curent,

Descrierea amenajirilor

/~
!

La data inspecjiei terenul era parTial Tmprejmuit, neamenajat.

Descrierea zonei

Macro zona

I Terenul este amplasat in zona centrala a municipiului Bucure§ti Tn apropiere de intersecjia Splaiul

Independentei cu Calea Plevnei / Bd Schitu Magureanu– zona Podul lzvor. Zona este un mix de utilizari:

rezidenjiale/comerciale cu cladiri de locuit colective, case, vile vechl, construite Tn perioada interbelica, cladiri

de birouri, centre comerciale, unita I de Tnvalamant, unita$ sanitare, unitali culturale,

Zona este caracterizata de llpsa terenurilor libere §i disponibile pentru dezvoltare. Terenurile care sunt

oferite la vanzare au suprafe Te variate, Tntre 500-2,000 mp 9i de cele mai multe ori au pe ele construc+ii vechi

ce sunt propuse la demolare.

I
1
i

(

Micro zona

Proprietatea se afta localizata pe Splaiul Independenjei nr.34-36 , in imediata apropiere de podul lzvor

Proprietalile din vecinatate au utilizare mixta : rezidenjiala ;i comerciala

I Utilizarea reziden+iali: in zona de amplasare sunt blocuri de locuin+e 9i case/vile, cu regim TIIaljime

mic. cladiri vechi, construite in perioada anilor 1920-1930, unele dintre acestea fiind expertizate seismic. In

imediata apropiere se afla cladirea camin a1 Universitalii de medicina si farmacie Bucuresti

I
I
i

Utilizarea comerciala: cladiri cu utilizare comerciali, centre comerciale, unitati de cazare, institu Iii ate

statului, cladiri de birouri.

Puncte de interes in zona:

Teatrul Bulandra- sala lzvor

Primaria muniicipiului Bucure9ti

Parcul Ci9migiu
Cladirea Arhivele Nationale ale RomanieiJ
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Zona constituita din punct de vedere edilitar cu strazi asfaltate 9i toate utilita Tile publice, cladiri

administrative (spa Iii ale administrajiei publice locale, unitali de Tnvalamant , unitali cultura. spitale, cabinete

medicale, sedii banci, locuri amenajate pentru recreere, etc).I

I

I

1

Conexiunile cu celelalte zone ale municipiului Bucure9ti sunt bune, se pot realiza cu myloacele de

transport in comun de suprafa Ia STB ( troleibuz, autobuz) 9i cu metroul-Sta Iia lzvor este la apnx. 250 m de

locul de amplasare

Accesul auto se poate face direct din Splaiul IndependenTei §i din str. Johan Gutenberg,

Avantajele amplasamentului sunt:

• Amplasare intro zona centrali, cunoscuta de locuitori §i investitori

Dezavantajele amplasamentului

• Restrictii urbanistice

• Zona aglomerata

1

I
2.2. Descrierea 91 analiza piejei specifice (

I Contextul economic - Aspecte cu impact asupra sectorului imobiliar prezentate in rapoartele
realizate de BNR - 2023 3

I Riscurile ta adresa stabilitalii financiare s-au intensificat de la data Raportului anterior, ca urmare a

cre§terii incertitudinilor privind evolujtile economice gi financiare, pe fondul accentuadi tensiunilor geopolitice

gi continuarii razboiutui din Ucraina, precum qi at inaspririi condijiilor financiare Tn contextul proceselor de

reajustare a conduitelor de politica monetara ate bancilor centrale la nivel global. Principa tele Hscuri sistemice

la adresa stabilit6jii financiare (Tabel 1) identificate la nivel sever, similar edijiei precedente a Raportului, sunt

cele generate de: V) incertitudinile la nivel global, in contextul crizei energetice qi at razboiului din Ucraina §l

(ii) deteriorarea echilibrelor macroeconomice, inclusiv ca urmare a evotu{iilor geopolitice regionale gl

intemajionale. ARe riscuri sistemice importante, dar de intensitate mai scazuta, sunt cete determinate de: (i)

Tntarzierea reforrnelor §i a absorbjiei fondurilor europene, in special prin Planul National de Redresare §i

Rezilien}a (PNRFR) qi (ii) riscul de nerambursare a creditelor contractate de cdfre sectorul neguvernamental.

I
I

i

!

I
I
I
I

I

(

3 https://www.bnr,ro/Publicatii-periodice-204.aspx

' 1

I
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J
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I

Incertitudinile care caracterizeaza evolutiile economice viitoare atat in Romania cat §i pe plan global

pot pune o presiune importanta pe echilibrele pIe+ei imobiliare.

Dupa ce a atins nivelul maxim al acestui ciclu infla{ionist Tn noiembrie 2022, rata anuali a infla;iei IPC

s-a inscris pe o traiectorie descendenta, coborand pana Ia 14,53 la sun in luna martie, cu 2,23 puncte

procentuale sub valoarea maxima g, respectiv, cu 1,84 puncte procentuale mai jos faR de luna decembrie

2022. Un impact dezinflajionist important a revenit §i evolujiei prejurilor la energia electrici, ca urmare a

extinderii sferei de aplicare a schemei de sprijin pentru plata facturilorTncepand cu 1 ianuarie 2023. Rata medie

anua16 a inflajiei, indicator cu un grad inerent mai ridicat de persistenji, 9i-a continuat traiectoria ascendenti

9i in trimestrul I, atingand Tn luna maRie 15,3 la suB in cazul indicelui determinat conform metodologiei

najionale 9i 13,2 la suta pentru cel calculat conform structurii armonizate (+1,5 puncte procentuale 9i, respectiv,

+1,2 puncte procentuale fala de sfar9itul anului 2022). Riscurile asociate atat direct, cat ;i indirect, evolu{iei

razboiului din Ucraina s-au menjinut ridicate, in condijiile Tn care, cel puTin pana la acest moment, acesta nu

pare sa i9i fi diminuat din intensitate. De altfel, din perspectiva proiec+iei, pHncipalele necunoscute continua sa

aiba ca resort dominant evolutiile geopolitice, cu impact potenTial resimjit direct pe pie{ele materiilor prime,

importante surse infla{ioniste de natura ofertei.

I
I

]

1
1)

(
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Cererea si oferta

In trimestrul IV 2022, PIB real §i-a intensificat ritmul anual de cre9tere comparativ cu intervalul anterior

pana Ia 4,5 la suta, evolujie susjinuta atat de parcursul ascendent aI absorbliei Interne, cat §i de o atenuare a

contribujiei negative din partea cererii externe nete (Grafic 2.1).

i

I
(xaftc 2.1.Contrlbu III la cre}terea economlca
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Investijiile in construe Iii s-au majorat cu circa 20 la suM fala de T4 2021, marcand Tncheierea unui an

deosebit de dinamic la nivelul lucrarilor nerezidenjiale 9i al celor inginere9ti (Grafic 2,4), Aceste segmente T§i

vor continua probabil evolu Tia pozitiva Tn prima parte a anului curent, de§i Tn cazul celui dintai se intrevede o

anumita temperare de ritm (pe seama efectului de baza). A§teptari favorabile se contureaza Tndeosebi in

domeniut construcjiilor cu destinajie comerciala (fie spa;ii de man dimensiuni, fie parcuri de retail), respecHv Tn

cel al infrastructurii de transport (rutier 91 aerian) 9i al rejelelor locale (de termoficare, apa 9i canalizare), in

buna masura pe seama utilizarii surselor europene de finanjare.

Piata imobiliara
(

I
I
J

Pentru prima data dupa muITi ani, Bucure§tiul a fost depa§it de regiunea industriala V-NV, care a

concentrat 40% din take-up, Capitala a urrnat, cu 33% din volumele Tnchiriate, urmata la mare distanta de

regiunea Sud, cu 21%.

Stocul total de spajiI moderne din Romania a depa;it 6,86 milioane m2 la finele primului trimestru al

2023, jumatate din acesta fiind localizat Tn Bucure9ti 9i Tn Tmprejurimi, La finele lui martie erau Tn constructie

nu mai pu;in de 423,000 m2 la nivel naTional, care urmau sa fie livraji pana la sfaQitul acestui an. Gradul de

neocupare Ia nivel najional este de 4,7%, cu distincjia ca in Capitala se ridica Ia 5,7%, iar media pe !ara este

de 3,7%. Chiriile au crescut u9or Tn perioada de referin Ta, in medie cu 0,15 euro/m2/luna, pana Ia 4,25
euro/m2/luna.

Cererea de inchidere pentru spajiile de birouri a fost Tn scadere Tn primul tdmestru al 2023 comparativ

cu anul trecut. Chiria9ii joaca, se pare, jocul a9teptarii, apreciaza speciali9tii CBRE Romania. Acest lucru,

I

J

I
I
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combinat cu o contracjie a spajiului de birouri inchiriat, creeaza premisele cre9terii ratei de neocupare in

urmatoarele trimestre ale anului,( , , ' ' ' , ' ' it , ,.
inlobiIlara-in-ql -20234I

I Piata terenurilor in Bucuresti

Conform ANCPI (Agenjia Najionala de Cadastru $i Publicitate Imobiliara), dinamica tranzac{iilor din

Bucure§ti Tn perioada ianuarie-aprilie 2023, ne arata o evolujie oscilanta a vanzarilor, cele mai multe tranzacjii

au fost efectuate Tn luna maRie , conform diagramei de mai jos :1
1 STATIST ICA VANZARI BUCURESI }

IANUARlf-APRllIF 2023

I
IOOC£

9000
8000
7000
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3m
2006
1000

0(L '

I
IIII llIH IIII

Tcrerlun cu Tcrcnu rI tara
Untatl lnttvdLnl!cv\arLKtllcon !trt£t11

28+ 1l&132261

209:

2550 40092732

16321809

a lanuarle 2023

a Fcbrwrle 2023

a ManIC 2023

B A[xllle 2023

I Sursa informajii : typL4ww_a_n9j]Fro'stqtlsjgi/

Conform unor date publican de ziarul Bursa Tn aprilie 2023 " piaja terenuriior din Bucure9ti a asistat

la o reluare a apetitului din partea majorita iii jucatorilor de pe piaji, in pofida incertitudinii legate de

anularea/suspendarea planurilor urbanistice zonale ;i a razboiului din Ucraina, in afara de 9ocul inijial simtit

imediat dupa conflagra jie. Contrar estimarilor inijbale, tnvestitorii nu s-au mutat Tn zonele limitrofe din llfov

pentru a evita situajia incerta a autorizajiilor din Bucure9ti, in schimb, He au ales sa a$tepte ca situa jia sa se

clarifice, He ;i-au continual achizijiile atunci cand prejurile terenuHlor erau favorabile. Din acest motiv,

activitatea pe piaja terenurilor din llfov a fost relativ stagnanta Tn 2022, cu o u9oara scadere de aproape 2%

faB de anul precedent. Cu toate acestea, anularea planurilor urbanistice zonale a avut unele repercusiuni pe

piaja din capitala, dezvoltatorul spaniol Gran Via anunlandu-9i ie;Brea din Romania ;i citand situa jia actuala a

planificarii Tn Bucure9ti ca fiind cauza plecarii. Toate acestea par sa fie mai evtdente dupa primele trei luni ale

anului 2023. cand tranzacjiile cu terenuri au Inregistrat o scadere de 30% comparativ cu primul trimestru din

2022 in Bucure9ti gi de 44,6% in llfov

I
i

I
,)
I

(

I
I
I

Cele mai mari tranzac Iii cu terenuri din Bucure9ti si llfov Tn 2022 au totalizat peste 200 m EUR. Similar

cu 2020 9i 2021 , prejurile terenurilor au continuat sa Tnregistreze o rata de cre9tere mai mare decat a celorlalte

sectoare imobitiare 9i peste rata inflajiei

Pentru 2023, evolu jia piejei terenurilor din Bucure9ti depinde in mare masura de rezolvarea

pnblemelor legate de blocarea PUZ-urilor. Avand Tn vedere cre9terea rapida a piejei industriale din ultimii ani,

principatii jucatori de pe piaja industriala T;i vor continua planurile de expansiune prin achizi Iii de terenuri, atat

in Bucure9ti/llfov, cat 9i la nivel najional'’

I

i

.J
I
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Sursa : tlttps.",.;wwa.bulsa.ro'Ill\estitiile-pe'piata-irllObiliara-dill-lO111a11id-au-depa sit-1-26-l-,-,ilialde-de-euro

2022.bucurestiut -i111cqistrand-aplOxinratln888-milioane-etll.nral-mult-de-jumatate-din-valoalea-acestol a-483269421

I

I
I

Piaja specifica este pia;a terenurilor cu suprafeje mici cuprinse in intervalul 300 mp-1 .000 mp, Aria de

piala este zona centrala a municipiului Bucure§ti , zona care include: Splaiul fndependenjei, Bd. Regina

Etisabeta, Calea Victoriei, Calea Plevnei, zona Parcul lzvor, Parcul Ci§migiu, Unirii.

Oferta de terenuri similare la vanzare

Principalele elemente de compara+ie recunoscute de piaja specifica ;i care se regasesc Tn anunjurile

de vanzare, sunt localizarea, suprafaja, utilita{ile existente Tn zoni, deschiderea, indtcatorii urbanistici. In

general sunt ofertate terenuri situate in zone cu tndicatori favorabili dezvoltarii de activitali comerciale §i/sau

reztdentiale

I Au fost analizate preturile din zona analizata §i au fost identificate oferte de terenuri active la data

evaluirii. Elementele de compara;ie recunoscute de piaja specifici sunt localizarea, deschiderea la drumul

public, suprafaja, autorizajia de construire/PUD/PUZ, indicatori urbanistici1;

I
in zona analizata au fost identificate oferte active pentru terenuri cu suprafeje cuprinse Tntre 350 mp

§i 1.100 mp , cu prejuri unitare cuprinse intre 1,000 euro/mp 9i 1.700 euro/mp. Prejurile variaza in func;ie de

suprafaja terenului, localizare 9i de posibilita{ite de dezvoltare permise ale zonei de amplasare

(rezidenjial/comercial). Cele mai relevante oferte sunt prezentate mai jos:

Localizare Suprafata Pret unitar

(

I link

I Teren situat in zona
Victoriei/Buzesti.

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

constructii/bucuresti/cismigiu/teren-constructii.de-vanzare-
X64013015?lista=309089318&listing=l&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&i
moidviz=3876577755

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

constructii/bucuresti/cismigiu/teren-constructii-de-vanzare-
XV05035KI ?lista=309089318&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&i
moidviz=3876577755

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

X74H 1 3018?exprec=recomandate&recJehV05031VCLBQ&sursa_rec=deta
lii&imoidviz=3876577755

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

constructii/bucuresti/cismigiu/teren-constructii-de-vanzare-
XEIN1300L?lista=309089318&haRa=1&pagina=lista&sla=tista&sla=lista&im
oidviz=3876577755

https://www.imobiliare,ro/vanzare.terenuri-
constructii/bucurestt/cotroceni/teren-constructii-dbvanzare-

X3020300F?lista=316106446&listing=l&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&i
moidviz=3876577755

https://www.imobitiare.ro/vanzare.terenu ri-constructii/bucuresti/unirii/teren-
constructii-de-vanzare-

X6VA0300T?lista=316106446&listing=1&pagina;lista&imoidvlz=387657775
5

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

XDMJ1300C?lista=3165627C>5&harta;1&pagina=lista&imoidviz=387657775

I

l
5

430 1,512

1 +
teren liber Sala
Palatului/ Ion

campineanu

357 1 ,691

!

J

i

+

ITeren intravilan Piata
Unirii - Mitropolie

1 ,000 1 ,000

Teren de vanzare in

zona Cismigiu

(

I

I
i

I
I

J
i

1,106 1 ,175

+
Teren ultracentral
Stirbei Veda Plevnei

650 1 ,108

ITeren constructii

amplasat ideal/ zona
bd Natiunile Unite

Teren Uttracentral I
Piata Constitutiei .
bd ConstitutieiJbd
Natiunile Unite

517 1 ,064

+
965 1 ,242

Au rezultat urmatorii indicatori :
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Indicator

Maxim

Minim

Mediana

Media

Oferta euro/mp

1 ,691

1 ,000

1,175

1 ,256

I
I

I
I
I

Cererea de terenuri la cumparare

Cererea potenjiala trebuie analizata avand Tn vedere tocalizarea, caracteristicile zonei de

amplasament §i principalele caracteristici ale imobilului subiect: suprafaja mica, regtementarile urbanist ice, etc.

Trebuie avut Tn vedere 9i faptul ca terenurile invecinate (stanga/dreapta) sunt construite §i nu exista

posibilitatea de comasare.

Cererea potenjiala este moderata, din analiza zonei de amplasament nu exista foarte multe terenuri

libere, iar majoritatea dezvoltarilor imobiliare se fac pe terenuri maH ca suprafaji ;i care Tndeplinesc condijiile

impuse prin Regulamentul de Urbanism,

/
I

Avand Tn vedere principalele caracteristici ale imobilulut subiect (suprafala, amplasare, posibila

utilizare ) cererea poten{iala este redusa,

1

I
i

i
J

(

2,3. Cea mai bund utilizare

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca „utilizarea probabila in mod rezonabil ;i justificat6

adecvat. a unui teren liber sau a unei pmprietali construite, utilizare care trebule sa He posibila din punct de

vedere fizic, pennisa legal, fezabila financiar qi din care rezulta cea mai mare valoare a proprieta}ii imobitiare"

•

•

Permisa legal: evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege, analizand

reglementarile privind zonarea, restric+ii de construire, normativele de construc+ii, restricjiile

privind construcjiile din patrtmoniu, stilurile istorice 9i impactul asupra mediului.

Posibila fizic: se analizeaza dimensiunile, forma, suprafaja, structura geotogica a terenului 9i

accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei

proprieta li imobiliare. Conditiite fizice influenjeaza gi costurile de conversie ale utilizarii actuate

In alta utilizare, considerata cea mai bund.

Fezabila financiar: utilizarile care au Tndeplinit criteriile de permisivitate legata §i posibile fizic,

sunt analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa

acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare 9i amortizarea capitalului. Toate

utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar,

Maxim productiva: dintre utilizarile fezabite financiar, cea mai bund utilizare este acea utilizare

care va conduce Ia cea mai mare valoare reztduala a terenului, in concordanta cu rata de

fructificare a capitalului cerut de piaja pentru acea utilizare.

Nu a fost pus la dispozijie un certificat de urbanism valabil Ia data evaluarii

Anatizand Tmprejurimile si amplasarea terenului, in opinia evaluatorului utilizarea rezonabila

este de teren dezvoltare spatii rezidenjiale sau comerciale. S-a {inut cont de faptul ca:

•

I
J
I

J
(

•

•

•
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1
- Proprietatea subiect face parte din domeniul pubtic al statului, cu restrictii legale

privind utilizarea §i transferul de proprietate.

- Zona de amplasare, suprafa{a terenului ?i indicatorii urbanistici permit edificarea
constructiilor cu utilizare mixta : rezidentiata si/sau comerciala,

I

1

I
I

- Art. 35 din GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile rnenjioneaza faptul ca "utiltzarea

curenta se presupune a fi cea mai bund utitizare daca nu exista indicajII din piala sau aIjI
factori care sa conduca ta concluzia ca exista o alta utitizare care ar maximiza vaioarea
subiectului evaluarii'‘

In urma analizei din punctul de vedere al probabtlitalii rezonabile, luand Tn considerare caracteristicile

proprietalii subiect, caracteristicile zonei de amplasament, vecinatajIIe in condijtile limttative privind

documentarea, CMBU este teren rezidenjial 9i/sau comercial.

I
i

i
(

I
I
I

'1
I
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3. ABORDAREA iN EVALUARE sl RATIONAMENTULI I

1
l

I
I

3.1 . Aspecte teoretice

Pentru estimarea valorii de pia{i a unei proprieta li imobiFiare pot fi utiltzate trei abordari Tn evaluare,

prezentate succint rnai jos.

Abordarea prin piaji este procesul de objinere a unei indicajii asupra valorii proprieta Iii imobiliare

subiect, prin compararea acesteia cu proprietali simtlare care au fost vandute recent sau care sunt oferite

pentru vanzare.

Abordarea prin cost este procesul de objinere a unei indica Tit asupra valorii proprietalit imobiliare

subiect prin deducerea din costul de nou al construc{iei/construcTiilor a deprecierii cumulate ?i adaugarea la

acest rezultat a valorii terenului estimata Ia data evaluarii,I

r(
I

Abordarea prin venit este procesul de objinere a unei indicajii asupra valori} proprieti{ii imobiliare

subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprieta Iii

subiect de a genera venituri 9i pentru a transforma aceste venituri intr-o indicajie asupra valorii proprieta Iii prin
metode de actualizare.

1
Metodele Tnscrise Tn abordarea prin venit sunt:

• capitalizarea venitului, in care un venit anual se Tmparte Ia o rata de venit sau se Tnmulje§te cu un

multiplicator al venitului pentru a obtine o indica Pe asupra valorii;

• fluxul de numerar actualizat (analiza DCF), care ia in considerare fluxurile viitoare de numerar, Tmpreuna

cu valoarea terminala(din revanzare), ce sunt apoi convertite in valoare a proprietalii, prin actualizarea

lor cu o rata adecvata a rentabilita+ii sau prin aplicarea unei rate totale care reflecta schema de evolujie

a venitului, modificarea valorii proprietalii in Hmp ;i rata rentabilitatii.

I
I
I
i

(

I

)

Evaluarea terenului liber

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afla amplasate

amenajari §i/sau construcjii se poate face prin ;ase metode

1. Abordarea prin pia+a – comparatie directa

2. Extractia de pe pia}a

3. Alocarea

4. Capitalizarea directa - tehnica reziduala a terenului

5. Capitalizarea directa - capitalizarea rentei funciare

6. Actualizarea - Analiza fluxului de numerar actualizat – Analiza parcelirii si dezvoltarii.

1
1
I

Toate cete sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivari ale celor trei abordari

ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin pia Ii, abordarea prin venit §i abordarea

prin cost.

I

J
I
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Pentru evaluarea terenulul sublect -in baza pnvederltor dIn SIANDARDLLL DL LVALUARI, A

BUNURILOR ANEVAR 2022, a fost utilizata Abordarea prin piaji- Metoda comparajlei vanzarilor

Abordarea prin piaji - Metoda comparajiei vanzarilor

In aplicarea acestei metode sunt anatizate, comparate 9i ajustate ofertele de vanzare sau tranzacjiile

pentru proprietali similare. Aceasta metoda se recomanda pentru propHetali imobiliare, cand exista suficiente

date din piata. Analiza prejurilor de oferta sau de tranzacTionare este urmata de efectuarea unor corecjii,

ajustari asupra elementelor de compara;ie care afecteaza tipul de proprietate imobiliara evaluata

In grila datelor de piaji, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru

comparatie, care sa justifice ajustarile operate asupra prejului fiecarei proprtetali similare comparabile. Pe piata

au fost identificate suficiente proprietali relativ comparabile.

I

f

(

I
i

i

!

(

i

(

i

Au fost utilizate pentru estimarea valorii de pia{a a proprieta Iii imobiliare subiect, analize calitative §i

cantitative specifice. Majoritatea ofertelor de teren cu dimensiuni comparabile identificate pe piala au perioade

de expunere cuprinse Tntre 1 luna §i 6/7 luni

Pentru estimarea valorii de piala a terenului au fost selectate 4 proprietali comparabile, considerate

de evaluator ca Hind relevante, care au fost identificate din punct de vedere fizic (localizate).

(

Comparabila CorTparabilaCo mparabi

:@ 3 4

[IS

e
iI m mm•–F–iB

gm-mae mrrz67H
BIljIEI

EFMmTemrsTrmI
mM

7eTnBnmnf$KnEe7
FLomlizare

ma iulie 202nm
1 ,000

1 ,000 €

inFavilan

curl consbucHl

drum asfaltat

bab
plana

2 deschideri

iu ilie 2023

1 ,300,000 €

1,106

1,175€

tntravl an

m©m© tHr A
drum astaltat

bate
plana

1 deschidere

17

65

0.26

da-derrDlabila

0

0%

0%

absotut

fara

tara

https://www.irrDbiliare , ro/van
zare-brenuri-

mnsbucl/bucuresl/cisrrigiu/t
eren-mnstrucbi-de-vanzare-

XEIN1300L?Fish=30908931

8&harta=l&pagina=lista&sla
=lisb&sla;lisb&irrDidviz=387

6577755

iulie 2023

720,000 €

650

1,108€

iulie 2023

550,000 €

517

1 ,064 €

intralv m

curb mnstucb
drum asfalbt

bate
plana

1 deschidere

36
14

2.51

ml
Pret unibr (euro/r
liBRa
a

[ii;iFrl ;iii-s-
mI
Mt

Nr .deschideri

–––t –+––
;–––l –[–––

= =

;
aJ

curb construcbi

drurnasfaltat

inbavilarl

Itana

1 deuhkiere

18

36

0.50

da-derrDlabila

2.5

70%

0%

absolut

fara

fara

no te

16deschidere

mrmr
o

o

lm
POT

mp
Drept de proprietab

FeMi-ki;II
o

0.26
(

nu

0

0%

0%

absolut

tara

fara

nu

2

65%

0%

absolut

tara

tara

in> Dbiliare.ro/van
zare.brenu ri-

mnstruciPbucuresl/mnbal/br

en-construcbi-de-vanzare-

X74H1301 8?expreFremrrn
ndate&rec_reFV05031 VC LB

Q&sursa_rec=detalii&irrDidviz
=3876577755

ij'-iwThmre.ra/v
anzare.brenuri-

https://www .irrDbiliare.ro/vanza

re-brenurk
mnsbucl/bucuresi/uniri/bren-

constucbi-de-vanzare-

X6VA0300T?lista;316106446&

tising=1&pagina=lisla&irrnidvlz=
3876577755

mnstruc$Fbuwresb/whom

Link
ni/bren-consbuctFde-

varizare-

X30203C)OF?tisb;316106

446&lislng;1&pagina=lista
&sla=lisb&sla=lista&irrDidv i

I
I
I

Observatii
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e

•

•

Toate ofertele au fast verificate de evaluator telefontc si identificate si din punct de vedere fizic

(locallzate)

Marja de negociere a fost estimata, in baza discu+iilor telefonice avute de Evaluator cu

proprietarit intre -10% din prejul de oferta.

Criteriul de comparajie (parametrul relevant) luat in calcul in grila de comparajii a fost prejul

unitar euro/mp,

I
1

I
I

Ajustari ale elementelor de compara jie:

1

2.

3.

4.

5,

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementete specifice tranzacjionarii, deoarece toate

comparabilele sunt similare cu proprietatea subiect din punct de vedere al elementetor de

comparatie specifice tranzacUonarii,

Pentru elementui ’'localizare" a fost ajustata comparabila C1(amplasata la distanla 9i pe o

stradi secundari),in baza analizei analizelor datelor secundare din pia;a,

Pentru elementul "suprafaja”- s-au aplicat ajustiri pentru toate comparabilele, acestea fiind

superioare fala de subiect, Ajustarea s-a ficut procentual, pe baza diferentei de suprafata

dintre Comparabila 2 9i Comparabila 3

Pentru elementul “deschidere” au fost ajustate comparabilele 2,3 9i 4 acestea fiind inferioare

fala de subiect- avand doar 1 deschidere. Ajustarea s-a facut pe baza analizei perechilor de

date C1 §i C4, cu un procent de 5%.

Pentru “construc Iii pe teren'’ au fost ajustate Comparabilele C2 si C3 care au construc{ie

demolabila pe teren. S-a considerat un prel de 50 euro/mp pentru demolare ? i debarasare

moloz

I

(:
I
I
I
i

I
S-a estimat valoarea de piaji a proprietajH subiect corespunzatoare celei mai mici ajustari brute

efectuate, rezultand o valoare unitara de 1 .000 euro/mp

Eu'ro

EEa3
1 ,000

424,000

4,9198
25.07.2023

Lei

4,920

2,085,995

M
Valoare rotuniita (euro/mo
M;–ti;en
Curs euro la data evaluarii
Data evaluarii

r
(

I
i

I
I
I

Gdla de piala detaliata 9i comparabilele utilizate sunt prezentate Tn ANEXA 2.

3,2. Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor

Reconcilierea evaluarii reprezinta analiza rezultatelor 9i concluziilor abordarilor aplicate Tn cadrul

procesului de evaluare §i care conduc la opinia finala asupra valorii, Criteriile care au stat la baza

rajionamentului evaluatorului Tn cadrul procesului de reconciliere sunt:

I
I
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•

•

•

Adecvarea - Atunci cand exista informajii de piata disponibtle, abordarea prin pia{a este cea

mai direct6 9i adecvata pentru estimarea valorii de ptaji,

Precizia - mare deoarece sunt utilizate informajii din piala valabile Ia data evaluarii

Cantitatea informajiilor - exista suficiente informajit pentru a esUma valoarea de piaji a

proprietalii subiect

Evaluarea reprezinta o opinie asupra valorii, o concluzie profesionala, impaRiala §i logica formulata pe

baza experien;ei profesionale 9i bazata pe analiza tuturor informajiilor. Aceasta repezinti perceptia

evaluatorului despre pre;ul cel mai posFbil, cel mai verosimil intr-o tranzacjie obiectiva, nepartinitoare pentru

proprietatea evaluata.

Informajiile disponibile 9i circumstanjele de piata pentru activul subiect sunt factorii care au determinat

metoda de evaluare cea mai relevanta si adecvata,i

i

1

i

i
i

i

Valoarea justa este prejul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii Tntre parti tdentificate,

aflate Tn cuno9tinla de cauza Ti hotarate, care reflecti interesele acelor parIi, Valoarea justa a fost estimata Tn

ipoteza continuarii activita+ii. Valoarea justa este un concept mai larg decat valoarea de piala. Dept, Tn multe

cazuri, pre juI care este just pentru ambele parji va ft egal cu cel care poate fi objinut de pe piati, vor fi situajii

in care estimarea valorii juste va presupune luarea Tn considerare a unor aspecte care nu trebuie luate Tn

considerare in cazul valorii de ptaji, cum ar fi reglementarile contabile care se aplica pentru institutiile de stat

9i reglementarile Tn vigoare referitoare la patrimoniul public.

(

Valoarea justi ( OMFP 1917/2005 ) a unui bun reprezinta suma pentru care un activ ar putea fi

schimbat de buna voie Tntre doua parji aflate in cuno9tinti de cauza, in cadrul unei tranzacjii cu prejul

deterrninatobiectiv. Pentru bunurile care au valoare de piaji, valoareajusta este identtca cu valoarea de piala.

In urma analizelor 9i a calculelor efectuate, in opinia evaluatorului valoarea justa pentru proprietatea

imobiliara reprezentand un teren intravilan curji construcjii Tn suprafa la de 424 mp, cu numarcadastral 239390,

inscris Tn Cartea Funciara 239390 a sectorului 5, Bucure9ti situat in Splaiul Independentei nr.34-36, sector 5,
Bucuresti este urmatoarea :

I
Euro

1.000

424.000

Lei

4.920

2.085.995

(

(

!

I
I
I
I
i

Curs euro la data evaluaril

Data evaluaril

4,9198 let/l euro

25,07.2023
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1
i

4. ANEXE

ANEXA 1 – Fotografii inspectie

ANEXA 2 - Date 9i informajii din piala utilizate Tn evaluare

ANEXA 2 – Documente puse la dispozi jie de Client1
I
I

i
I

I

i

i

(

(

I
J
J

(
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ANEXA 1 - Fotografii inspec jie

I
I
I
I
I
11

I
I
I
I
]
JJ
it
I
:-{

J
J
J
'(

(
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ANEXA 2 - Grila de pia P, date 9i informajii din pia R utilizate Tn evaluare

Grila de pia{i

i
i

I

AA1Emn!I
nr.34-36, sect>r 5

11411,Edi’1 in FIMll
ashb1 SuprahH de 1000 IIP

IArrplasare Teren int8vllan

Piab Unirii - Mtopolbl

1mMAiEM
asWb1 Suprabb de 1106
rrp }Arrpbure T8ren de

vannre in zona CiSIT8b I

TdIWWM
ashlbq Suprahb de 650 np

IAwlasare Teren utt8cental

Skbei Voda Pbvnei I

1mmE!EM
a$btbl Suprabb de 517 rrp

IArrplasare Teren mnsbucli

anpla©t beaV zona kxJ
Nafunib Untbl

550.COO €

517.00

CPI

1 ,064 €

Us
are.brenurb

anstuclabuaIresPuniFit'bren

aonstucbi-de-v8nzare-

X6VA0300T?Ish=316106446

&hslnq=1&paqina=lisb&hH

IDescriere conpar8bne

r
©Lw][eren (maIl
I Urbanism

I Pret unltar (eumfw)

mol
CPI

LInk

1,000,000 €

1 ,000.00

CPI
1 ,000 €

1

re-brenurF

constucli/bucurest/cental/bre
n-constuclbde-vanzare-

X74H 13G18?exprec=remrmn

dab&rec reHV05031VC;LBQ&

now!

1 ,000 €

Marp de negocbre 8stimata
pe b8za 8n8kzei datekx

'10% I

.loo.oo €1
900 €

3

li-aid
CPI

1.175€1

hIs

are.brenurF I

const uc&/bucuresl/cisrT+iu/b

renmnstucIFde.vanzar bl
XEIN1300L9lsb=3(B08931

8&harb=1&paqina=lisb&sb=I

iihal
1,175€1

Marb de negocbn egbnata

pe baza 8nalzei datebr I
10%

.117.54 €1

I,058 €1

mII
B6T61

1,108€1

1

are.brenurF I
const ucl#bucuresVmtocendt

eren<onstucIFde-vanzare-

X3Q20300F?lish= 31 6106446

&lishg=1&pagina=ish&sla;hsM
1.108€1

Marb de negubr8 esf&naIa
pe baa anakzei datekx I

-10%

.110.77 €1
997 €1

0

i
[TT
Pret oferta {euro/mp)

n© a6
1.064 €

Mari de negocbre estimata

pe b8za anahzoi datebr
10%

-106.38 €

957 €
/
i

IEwbath 8justarl

}h %
lin €

[Prel du6tat (Euro/np)

IEmmaI
IEpkuFe ajug irl
I in qb

mMlz]
;&nhr 1 1 irb aJustirl I

0%

0.00 €!

900.00 €
abnlut

mann
Simbr I Hd 8justiN I

0%

o.oo €1

1,057.87 cl
absoTut

mM
Sbnbr I firb ai/sfirf I

0%

o.oo €1

996.92 €1

abulul

MEa
Simibr I Hra OIIN&I

0%

0.A €
957.45 €

absolu'
1
I
I
i

lin€
Pret alustat (Euro/l
Mt
1 Eq>hajb apstan

lin %
lin €
i Pre! du stat (Euro/rtpI
liMe mc IIMe

IE4)knfb ayugin
lin %
lin €

I Pret aiustat (Euro it
Fondltil t
I Exp a:afb ajustar\

lin %
lin €
I Pret 8ju bUt (Euro/IIP)

abdut

Sknihr IHra ajusiari

0%

o.oo €1

900.oo €1

Tr-a

IHri WJStirl I
0%

o.oo €1

900.oo cl

HI
If&a ajustiri I

0%

o.oo €1

900 €1

Simibr \tara ajustiri
0%

o.oo €1

1,057.87 €1

Md

Simlbr IOrd ajusfid I
0%

o.oo €1

1.057.87 €1m
Simbr IOri 8/usfari I

0%

o.oo €1

1,058 €1

Sim}hr jfara ajustiri

0%

o.oo €1

996.92 €1

BFa
Simbr IOrd ajustirl I

0%

o.oo €1

996.92 €1

ma
Slnbr lara ajusHrf I

0%
0.M €1

997 €1

Slnhr Ifard aRJgirl
0%

0.00 €

957.45 €

b-Fa-

Stmbr \tara ajugad
0%

0.00 €

957.45 €

iT;
Simhr Ifdrd dustin

0%

0.00 €

957 €

BT;
Sbnibr

Bi;]
Similar

i
(

(

)

mEn MA1BmA3
nr.34-36, nct)r 51

r mhaliEa1m
Mfopc>hI

Zona inferbara. Ajrstare

pozRha po baza anal28l1
datebr sewndare

20%

175.65 €1

=r

rebtiv Slntbr IIari ajustirl
0%

o.oo € 1

1m
Clsrr8iu

Zona simbra 1 Nu s-au

apltat aA@dl

7meimEEla
Voda Pbvnei I deaF zona txI Nalunh Unib

Zana #nibra 1 Nu s-au 1 Zona simbr8 1 Nu s-au

apR2t4ushd I @Mf ajuslarlExpkaFb ajustir I

lin %
in €
Destinatie

iExpkz fb ajustarl
in %
in €
aPGbl
FExpkafb a}uslan
lin %
IIn €
DIum de acces

IExpknp aju98rl
lin %
lin €

0%

0.00 (
intavilan 

rebtiv Simhr }fdra ajJstari
0%

o.oo €1
curl constucii

rBbttv Stmbr IMd ajusfdrf I
0%

o.oo fl
drum ast

Slmhr If## 8iugiri
0%

o.oo €1

0%

o.oo €1m
roht& Slnhr lara aA/staHl

0%

o.oo €1
c

rehtk ShWr IOrd ajuslari I
0%

o.oo ( I

c

Sknhr Ifir# 8jugan
0%

o.oo ( I

0%

0.00 €

intavlan

nhttv Simlbr Ifdri dugan
0%

0.00 (
curl constucli

rebtiv Slmhr jfira ajugirl
0%

0.00 €

drum asbl

Simhr jfira ajrstin
0%

0.00 (

I
I
I

Intravllan

curtl constructl C

rebtV Stnihr Ifari ajustiri
0% 1

o.oo € 1
c

Smhr IOrd 8}ustbri

0%

o.oo €1

drum a5btb1

I
I

(
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Critedi de Comparatie Proprletatea subiect TERENURI COMPARABILE

Companbila 2Comparablla 1

E15£!BIBIEjHilWE} curb constLCbr dr£d

nr.34-36, s€cbr 51 asbbq $uprabb de 1000 rrp
IAITt)lasare Teren intavBan

Piab Uniri - Mtopoliel

InfmurtoonsMM
asblb1 Suprabb de 1 106 1 asblbq Suprabb de 650 mp

ITP IAnplasare Teren de ljAnplasare Teren ullacenFal

vanzare in ana Cbrrigiu I I Slrbei Voda Pbvnei I

Comparabtla +

Term!-IIIMm
asblbq Suprabb de 517 mp
IArTpbsare Teren mnstucll

arTl)lasatkieaY zona bd

Nalunile Untel

bab
00/o

0.00 €

Descriere compambile

Utilit ati
in %
in €

bab baE

0%

o.oo €1

bab
098

o.oo €1

Mg
0%

o.oo €1

i

i

i

{

i

i

i

i

(

mom
FSupraFata teren (mp)

IDiferenta de suprafata

31Rd
424

IT;FaI
1 ,000

-576

BMa
1,106

.682

Ajustare pe baza dlferenleFl

intre mmparabhb C 2 si C',
'90/o I

.96.72 €1

961 . 75 ( 1Mi1
171

651

Inferb. Ajustare pe baza ',
analizei peruhiky C1 si C4\

59b I
47.86 €1

c

I oo1
Inferh ajustare poziiva
pentru estimaro CD©tIrl I

demolare

0.4cyo

4.52 €1

7;iiI
6501

plana
517

!Expfafb apsfarl
Ajustare pe baza diferentei

intre mmparabibb C 2 si C 3
-89b

.83.06 €1

A Just are pe baza daerentell Ajust are pe baza diferente1

intre comparabibb C 2 s/ Cl hIre mmparabdeb C 2 si C 3
'3% 1 - 1 qa

.30.20 €1 -11.94 €

.2261 .93

lin ?i

jin €

e
ILunatme deschidere rmI

ILungime tenn (m)

c

21.51

19.71

992.59 (
2 deschkieri

16
63

966 72 € 1

nialibI
181

36.1

945 ST €

1 deschdere

36
141

Expla@ aNstan rebttv slmlar IOrd dusHd I Infular. Apstare pe b3za I
analizel perechiky Cl g C4

5% 1
48.13 €1

c

971

Inferbr Ajustare pe Dan
analtzei puechila C1 si C4

5%

47.08 €

(

lin €

o

iSuprafata constructll {rIP)
Inpfa@ aNsI in

0%

0.00 €

nu nu

0

Simlar tIara ajysON i

nu

0

Similar jf8ra ajustanInfer & aj;stare poziiva
pentru estimare msturl

in %
In €

0.0%

o.oo €1

demolare

0.7%

7.46 €1

0.0%

0.00 €

BEIM9gmmwmEa
lvbnz)

INusbre bbB bruB

[M
10.29%

258.71 €1

1.014 C

umG
'4.1 W/o

149.10 €1

ma
2.55% I

85.80 €1

BIn
3.67c70

59.01 €

mB

INusbre bbB t>ruB (% din pret
jvanz)

28.75%

992.6 €

2

14.099b 

1 ,013.5 €1

31

8 61 % :

1 ,022.3 €1

31

6.16%

992.6 €

2

Pre! gusH (euro/ITpy

Nurnar ajugtari

992.6 €

)
' A fog seklata mri, cu Dea mai mta bruM.

Euro

[m=mm!!m
Rezultat un itar rotunji' mo
Vato;rm

(

i

(

i

Data evatuari

C:urs BNR eurcybu

25.07.2023

4.9198

I
I
I

(
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ANEXA 3 - Documente puse la dispozijie de Client

' 1
LJ
I

Al\ ( .I’ I

Oflrlul de Cddastru sl Publlcltate Imoblllara BUCIIRFSTI
Blrcjul de Cddastru sl Publlcitate llnoblllara SCC tOrul S

CARTE FUNCIARA NR. 239390
COPIE

I Calte Ftlnciara Nr. 239390 Bucuresti Sectorul S

/

I
i

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravllalr r \

i Adresa: Loc. Bucurestl Sectorul 5, Splaiul Ind. lnden\ei, Nr. 34-36. Jud. Bucuresti
Vrml=maTH Suprafala* (mp)

topagraficCrt
-eren imprejmuIT.424239390Al

Obsewalii / Referinje

I

(

i

) B. Partea 11. Prop'rietarl $1 acte

Tnscrier1 prlvltoare la dreptul de proprietate Tl alte drepturl reale Referln;e

I
I
1
I

{1

I

)

I
I

i
Oocunlc, r1( care ( Jai,nc OJ to cu (Jr actor pr1 t nrl 31 Itrot ,' T,! to tlr' IIII'\'I'I It'' .I, I f' ' I II’ r'i / ’;aol fIJ(lina I LI III ?

I
J
I

PIll a"' r 10
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Asocierea M APPS MASTER APPRAISAL n BUSINESS VALUATION VALUATION
U IIver thY nB :1 rd eIC thatS

Carte Funciar S Nr. 239390 Comuna/Ora$/Mulrlclplu: Bucuresrl 5ecror ui D
x 1 La Partea t

Teren
I'Jr cadastral

239390
ISuprafa[a (mp)

.124
Observatli I ReferlnEe

a

DETAI ll LINIARE IF.IOBIL

i

i
? J :B /nt :

) ] , Il :

i) +

pH•lb

2393l? 0

f (

I
I
I Date referitoare la teren

j

I

Categorle .In 1 5uprafaEa
Crt foEosinti vllan (mp)

cu rF DA 424
C

Parcela Nr. topo Observa;ii / Referinte

)

Lungime Segmente
1) Valorile lungimitor segmentelor sunt oblinute din proiecEie in plan.

Lunglme seg
t.. (m)

21.524
Q5

2.191

2,018
17.BIS

16. 169

I
r

I
J
I
J
J
1

, 1 'r LJlllPlll I dIP I- CIlt irlr C,if : t L L ,Jr ,it tCI PCI bV11Jl, Dr OtC jJ tv '/r' r-'rvr'IIt'r lfr I t-gII /Vr 67 //?ODI Pat)Itt it ? 'l:• I f
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Evaluatrri lkvabri

I 'N-lr-V'q
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Asociena MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION v VALUATI('•) N
=uuwcrthv npe = t8l8tle ru,It%

Carte Funciari Nr. 239390 Comuna/Ora$/Munlclplu: t$uculest1 5eLLu1 u1 J

Stereo 70 SI sunt rotunjite Ia 1 mlllmetru.
ce sunt mai mlci decat valoarea I millmetru

4

i

Lungime segment
I„ (m)

e prrlor sunt
... DI;an[a dlnire puncte esle forman din seqmenLe cumulate

)

)

VO,U111C1\t calc ,'uII;,rlc aJt C CU C ,if actor n.’r gon.1/ j’PattIOF.' do /’Fevlv/'!"f' I "''l'1 Nf t: 7 ;/FOO !
==nH +n = =

Paallrd 3 dIll 3
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-1$El:aLpR:MARIA_ : IJ?i:CIFIULUI aucuR
Direc4ia Patrimoniu
Serviciul Cadastru

CbIFBIB e
EltHPI I

U/BIll
C

IF

Numar: 1772818/1 4563/Data: .2019

Serviciul Eviden@ Patrimoniu
Urmare cererii nr. 1772818/14563/30.09.2019, referitoare la “istoricul de adresa al imobiluiui

situat Tn Bucure§ti, Strada Gutenberg nr.5-7, sector 5”, urrnare verificirilor efectuate 9i evidenm
dejinute pana Tn prezent, va aducem la cuno9tin@ urmatoarele:

1. Strada situata in Bucure9ti sector 5, care poartb denumireaU
Strada Johannes Gutenberg (Conform Hotararii Consiliului General al Municipiului BucLM
nr,436/26.07.2018 privind aprobarea Nomenclatorului stradal al Municipiului Bucurall
cunoscuta 9i ca strada Johann Gutenberg/strada Gutenberg, a purtat denumirea de
Str. Imprimeriei.

Strada ( reprezentand drum public din interiorul localita[ii, indiferent de denumire: strada,
bulevard, cale, chei, splai, ;osea, alee, fundatura, uli@, etc. conform Ordonanjei GuverM
Romaniei nr.7/2010, art.8, pct.1, alineatul “c”) din Bucure9ti, sectoarele 1, 5 9i 6, care poarti
denumirea de Splalul Independentei (conform Procesului Verbal nr. 6/11.12.1929 al ComisieEe
Nomenclatura ei a Deciziei Consiliului Popular al Municipiului Bucure9ti nr. 464/1990), anterior a
purtat urmatoarele denumiri: Str. Mihai voda , Str. Arhivelor, Str. G-rat Magheru , stan
Davila, Str. Pirotehniei, Str. Regele Cadol I, SPl. Imprimeriei, Str. Ciurel, Str. M. KogalnicgBIAjIl
Splaiul Independentei, Splaiul Abatorului, Splaiul Unirii.

Cele doui strazi sunt distincte.

care,

Imobilul marcat pe planul topografic scara 1:500 cu nr. 34-36 pe Splaiul Independentei
a figurat cu urmatoarele adrese po 9tale:

- la nivelul anului 1899
'nr. nou 8 pe Spl. Imprirheriei
“nr. nou 7 pe Spl. Impriberiei”;

' “nr. nou 34 pe Splaiul Independenjei - nr. vechi 8-10 pe Spl. Imprirneriei, cu

2

@

•
- la nivelul anului 1931 ,

8

e

e

mentiunea “nr.10 la purtat neoficial””
• “nr. nou 36 pe Splaiul In#ependenjei - nr. vechi 7 pe Spl. Imprimeriei”

- la nivelul anului 1930,
“nr.vechi 51 – nr.nou 5 de Str. Imprimeriei”
“nr.vechi 53 – nr.nou 7 pe Str. Imprimeriei”

. la nivelul anului 1948,
“nr.actual 5 pe Str. Gut4nberg, cu men{iunea „teren viran„-

• “nr.actual 7 pe Str. Gut4lberg, cu men+iunea „teren viran„”

( + !

t -potrivit evidenjelor cadastrale Tntocmit+ in anul 1986, a fost consemnat
nr. 34-36 pe Splaiul Independentei, sector 5.G

Prezenta serve9te numai Ia istanbul adfesei PO 9tale 9i nu confera niciun alt drept.

imobil CU

intocmit,
Expert superior
ing. Mitrana'CHIOVEANU
Data:06.11.2019 /2ex.

I

al. Regna Elisabeta nr. 47. uH ,nfU 05(X)13, seac;r 5. Bycur I. ?arIane
Tel: e21,3C5a55.£X)
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PLAN DE SITUATIE CUPRINZAND IMOBILUL
DIN: SPLAIUL INDEPENDENTEI NR.3G36
CONFORM PLANULUI TOPOGRAFIC DIN ANUL 1960/1985
(ZONA MARCATA cu CULOARE cu ROSIE)
TNTocMIT: M.V. I

wr04.08.2020
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