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Anexal Lo Weemm rp . A4y /(QQ(';

" Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de tramvai pe b-dul Liviu Rebreanu"

Legenda:

=

Limita culoarului de expropriere

Limita proprietate

Suprafete propuse pentru expropriere

S.C. GEO TOPO SB.L

Bucuresti - Str. Sold. Savu Marin, nr. 4, Sector 2

/ . s o .
na unicipiufui
Tel. +40 21 255 39 49, e-maii : scgeotopo@yahoo.com B \;BECUF' esti

_ Fax. +40 21 2553949  web : www, geotopo.ro .
rat ing. Valentin CIOBANU PLAN TOPOGRAFIC
nat | ing. Valentin CIOBANU Scara avand ca scop:
- - - 1:1000 Proiectul de utilitate publics;
cat ing. Catalin VASILE '
lun. Bucuresti, Sectorul 3, b-dul Liviu Rebreany

" Reabilitarea sistemului rutier 5i a i
Data tramyai pe b-dul Liviu Rebrea’;
26.01.2015




pentru lucrarile de utilitate publica: | Sl

,Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de tramvai pe].
Bdul Liviu Rebreanu”

pentru proprietati imobiliare:

Terenuri intravilane si constructii, situate pe teritoriul administrativ al
Sectorului 3, Municipiul Bucuresti

r@ipréeitarif%éﬁ’g@% s soane Juridice




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

OBIECTUL EVALUARII. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

.

Prezentul raport de evaluare are ca obiect, proprietati imobiliare compuse dln Wl :

1) - Terenuri intravilane, categoria de folosinta curti constructii (Cc), situate pe tentonul
administrativ al sectorului 3, Municipiul Bucuresti, in suprafata totala estimata de 3.951
mp.

2) - Constructii cu_destinatie comerciala, situate pe teritoriul administrativ al sectorului 3,
Municipiul Bucuresti, in suprafata totala estimata de 302 mp.

Evaluarea se efectueaza in scopul estimarii valorii juste de despagubire, in vederea
exproprierii pentru lucrarile de utilitate publica ,,Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de tramvai
pe Bdul Liviu Rebreanu”.

Estimarea valorii din prezentul raport de evaluare este una globala, pentru toate
proprietatile aflate pe acest tronson (precizate in “Anexa VALOARE GLOBALA” - ANEXA 2),
urmand ca la evaluarile individuale sa se estimeze valori juste punctuale pentru fiecare proprietate
in parte.

Raportul de evaluare nu este valabil pentru utilizari in alte scopuri.

LEGISLATIE . ...

Elaborarea prezentului raport se face respectand legislatia in vigoare:
> Legea Nr. 255 din 14/12/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local
> Norma metodologica de aplicare a Legii nr. 255/2010 (februarie 2011) privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de
interes national.

Standarde de Evaluare
Evaluarea se efectueaza conform Standardelor Internationale de Evaluare(2013), adoptate
de ANEVAR (editia 2014), dar cu respectarea legislatiei in vigoare privind exproprierea
pentru utilitate publica.

BENEFICIAR S| DESTINATAR

PRIMARIA MUNICIPIULIUI BUCURESTI
Societatea de Avocatura Bostina & Ascciatii SPRL.

DATA INSPECTIEI
Noiembrie 2014, lanuarie 2015
DATA RAPORTULUI GLOBAL

Varianta lanuarie 2015

Valorile juste (de oﬂespagubﬁfe) ‘estimate péngria
intravilane si constructii comerciale; situate pe teritoriul adminisjfat gl«sg/ci\@q;
ce urmeaza a fi expropriate ,_%?oentru Reamhzerea swiemu:’m z?»?’ef je
Liviu Rebreanu”, sunt pre’z-’ntate man jos: . 7

obiliare: terenuri
i & Mun. Bucuresti,
\ge framyai pe Bdul
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fe

~Suprafata totala teren ce se expropriaza (apartine
atat persoanelor fizice cat si a celor juridice)

Suprafata totala constructii ce se expropriaza
(apartine atat persoanelor fizice cat si a celor
juridice)

Valori estimate la data de 26.01.2015
Terenuri intravilane, categoria de folosinta curti
- constructii (Cc)

' Constructii ce au utilizare comerciala

Valoare justa de despagubire estimata global
(teren+constructii) (Lei)

Valoare justa de despagubire estimata global
(teren+constructii) (Euro)

Curs BNR la data estimarii 26.01.2015: 4,48 Lei/Euro
Valoarea nu include TVA sau alte taxe sau impozite ce se platesc la transferul dreptului de proprietate.

Defalcarea pentru fiecare proprietate si pentru fiecare proprietar in parte se
regaseste in "ANEXA VALOARE GLOBALA".

OBS. Evaluarea nu este finala, ci este o estimare globala..

S.C. GEORGESCU Consultanta Tehnica S

ing. GEORGESCU Geta-Stela
Evaluator Autorizat Proprietati Imobiliare
Membru Titular ANEVAR




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

1. Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, evaluatorul
declara ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport se bazeaza
pe date considerate adevarate si corecte, si pe concluziile asupra
inspectiei vizuale si globale a proprietitilor, inspectie efectuata in
Noiembrie 2014, lanuarie 2015.

2. De asemenea, analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele si conditiile limitative mentionate si sunt analizele,
opiniile si concluziile nepartinitoare din punct de vedere profesional.

3. Analizele, opiniile si concluziile evaluatorului sunt limitate doar de
ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si
concluziile profesionale personale, impartiale si nepartinitoare

4. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor fata de proprietatea
imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes personal legat de partile implicate.

5. Implicarea evaluatorului nu este conditionata de:
a. formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de
valoarea estimata impusa de client sau destinatar
b. producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in
functie de opinia evaluatorului.
6. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost formulate, la fel ca si

intocmirea acestui raport, in concordantd cu Standardele Internationale
de Evaluare. Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

7. Evaluatorul poseda cunosgtintele si experienta necesare indeplinirii
misiunii in mod competent. Proprietatea a fost inspectata personal de
catre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului
care semneaza mai jos.

8. Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat si
verificat in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.
9. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este

membru titular ANEVAR avand legitimatia 12766 valabila 2014 si 2015.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor
Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul

raport.

Evaluatorul nu are nici o relatie particulara cu beneficiarul/proprietarul gi nici un interes
actual sau viitor fatd de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare

nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea
benficiarului/proprietarului sau a altor persoane care au interese legate de proprietate,

iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. ..
in aceste conditji, evaluatorul in calitat?ﬂde elaborator, isi asuma responsabﬁEﬁtatg.a:?ﬁéﬁéfﬁ' G

evaluare.
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OBIECTUL EVALUARII SI IDENTIFICAREA PROPRIETATILOR ]

Prezentul raport de evaluare are ca obiect, proprietati imobiliare compuse din: .

3) - - Terenuri_intravilane, categoria de folosinta curti constructii (Cc), situate‘pe
teritoriul administrativ al sectorului 3, Municipiul Bucuresti, in suprafata totala
estimata de 3.951 mp.

4) - Constructii cu destinatie comerciala, situate pe teritoriul administrativ al

sectorului 3, Municipiul Bucuresti, in suprafata totala estimata de 167 mp.

LOCALIZARE e e

Proprietatile supuse evaluarii_globale sunt situate in sectorul 3 al Municipiului
Bucuresti si sunt afectate partial sau integral de reabilitarea sistemului rutier si a liniei de
tramvai existente pe B-dul Liviu Rebreanu, mai exact portiunea cuprinsa intre B-dul Nicolae
Grigorescu si B-dul 1 Decembrie 1918. Planuri detaliate cu localizarea amplasamentului
sunt anexate prezentului la capitolul ANEXE.

INSPECTIA . B
Evaiuatorul nu a efectuat o expertiza privind o eventuala contaminare a terenului.
Inspectia s-a efectuat global, la exterior, pentru toate proprietatile ce urmeaza a fi
expropriate, aflate pe B-dul Liviu Rebreanu, in Noiembrie 2014 si ulterior in ianuarie 2015.
Nu au fost inspectate individual proprietatile. Evaluatorii si inginerii geodezi nu au
avut acces la fiecare proprietate in parte, ci doar in exterior. Inspectia pentru fiecare
proprietate se va face ulterior.

DESCRIERE . .. . . o

Terenurile respective sunt afectate de lucrarile de utilitate publica ,Reabilitarea
sistemului rutier si a liniei de tramvai pe Bdul Liviu Rebreanu”. Suprafetele de teren
analizate sunt intravilane, categoria de folosinta curti constructii (Cc), pe a caror suprafata
sunt edificate constructii cu destinatie comerciala, conform inspectiei vizuale exterioare a
acestora.

Terenurile ocupate de constructii au la limita lor toate utilitatile edilitare, toate avand
acces la strada Liviu Rebreanu. Terenurile neocupate de constructii sunt intravilane, cu
diferite suprafete si cu front de acces diferit la strada.

SCOPULEVALUARN o o
Evaluarea se efectueaza in scopu! estimarii valorii juste a proprietatii (in corelare
cu valoarea de piata), in vederea exproprierii pentru lucrarile de utilitate publica
,Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de tramvai pe Bdul Liviu Rebreanu”.
Estimarea valorii din prezentul raport de evaluare este una globala, pentru toate

proprietatile aflate pe acest tronson (precizate in “Anexa - VALOARE GLOA}!‘;FAL’;),‘

urmand ca la evaluarile individuale sa se estimeze valori juste pentru fiecare proprietatein, -

parte. I
Raportul de evaluare nu este valabil pentru utitizari in alte scopuri. /<
|
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DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE |

Evaluarea pentru fiecare proprietate se va face in |poteza ca proprletatea este libera
de sarcini si neafectata de un privilegiu, sarcina sau servitute.

Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru situatia juridica/sau de proprietate
prezentata de client prin actele puse la dispozitie spre consultare.

BENEFICIAR SI DESTINATAR

Primaria Municipiului Bucuresti — Consiliul General
Societatea de Avocatura SC Bostina & Asociatii SPRL.

Avind in vedere Statutul ANEVAR si OG 24/2011 al profesiunii de evaluator
evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fata de acestia.

LOCALIZARE - Descriere Cartier

Strada Liviu Rebreanu este situata in cartierul TITAN.
Cartierul Titan este localizat in partea de est a Bucurestiului, in sectorul 3, avand ca
vecinatati parcul Al. loan Cuza, cartierul Balta Alba, dar si cartiere ca Dristor si Pantelimon.
La capatul nord-vest al cartierului exista Bulevardul Basarabia si Stadionul Lia Manoliu.

Cartierul se afla in mijlocul unei dezvoltari imobiliare spectaculoase datorita ofertei
rezidentiale, facilitatilor, zonelor de retail si divertisment. O alta facilitate a acestui cartier
este accesul direct spre Autostrada Soarelui.

Transportul este foarte bine elaborat, regiunea fiind legata de alte parti din Bucuresti
cu metroul, tramvaiul, troleibuze, autobuze si taxiuri.

Cele mai importante bulevarde sunt:

Nicolae Grigorescu, Camil Ressu, Theodor Pallady, 1 Decembrie si Liviu Rebreanu.
Exista mai multe centre comerciale mari, cele mai importante hipermarket-uri fiind Auchan ,
Cora, Billa si Mega Image.

Statile de metrou situate in acest cartier sunt: Nicolae Grigorescu, Titan, 1
Decembrie, Ing. Costin Georgian si ultima statie nou inaugurata Anghel Saligny.

In ceea ce priveste institutile de invatamant, in cartier se gasesc scoh precum
Scoala nr.16, Scoala nr. 21, Scoala nr.22, Scoala nr. 81 sau Scoala nr. ./ 7= precum
Liceul Teoretic “Al.l. Cuza”, Grupul Scolar Industrial “D. Leonida”, Grup Y gcolar 4:3duistr
“N. Stanescu”, Grupul Scolar Industrial “Benjamin Franklin” sau Grup dusto
“Republica” si gradmlte ca Gradinita nr.68, Gradinita nr. 70, Gradinita N
169 sau Gradinita nr. 21 etc. .

Spitalul “Dr. Victor Gomoiu” de pe Bd. Basarabia, Policlinica Titg
Titan sunt cele mai importante puncte de reper din zona.

Enciclopedia libera Wikipedia descrie astfel cartierul : A Y

Titan este un cartier situat in sectorul 3 al Bucurestiului, in zona sud eglpa a
capitalei.Denumirea sa se trage din mitologia greaca, unde era utilizata pentru :
copiii zeilor Uranus si Gaea. Cartierul Titan are un centru comercial (Tltan Malfy
statia de metrou ce poarta acelasi nume. Tot aici este situat strandul Tli/aﬂ un gehtid de
agrement pentru locuitorii zonei si mai noul hyper-market Auchan (sutuaﬁ‘pét M
Decembrie 1918). Desi este un cartier situat la periferia Bucurestiului;? el cun!@a%,.te o
continuad dezvoltare djagcagr ta potentialului economic pe care 1l aduce p!atforma mdUStnam ce -
ofera locuri de muncd iinei parti a rezidentilor s&i. Datorita terenului inéliat ce- oferd 0.buna
protectie impotriva ﬁwnda’n lor, darjsi "autosirazii soarelui” (denumire datd de mumcmahtatu
autosiram construﬁe m anuﬂ zOﬁG ce Ieaga capiaﬁa de stat:unlﬂe situate pe !t@ﬁ'aﬂ il
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Conform metropotam.ro,

Cartierul Titan, , s-a format intre anii 1965 si 1984 cand a existat un boom al .
blocurilor de locuinte. Astfel a luat nastere cartierul Titan-Balta Alba cu ~ 90000 de
apartamente Se pare ca blocurile erau din beton, prost finisate, avand apartamente destul
de mici care nu asigurau decat cele mai minime standarde de confort.

Intre timp, cartierul Titan a devenit unul dintre punctele de interes pentru noi
constructii de locuinte, birouri sau hypermarket-uri, in 2008 existand zece proiecte
rezidentiale doar in Titan.
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La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce'gau'rmeﬁg“zf_é."f”’"
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport. ’

VALOAREAESTIMATA e
Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii juste de
despagubire conform Grilei Notariale 2015 pentru imobilele supuse exproprierii.

A. Legislatia specifica prin Art. 26 din Legea 33/1994 defineste :

«Valoarea de despagubire» ca fiind: «valoarea reala a imobilului si din prejudiciul cauzat
proprietarului sau altor persoane indreptatite»

Pentru estimarea valorii juste de despagubire, evaluatorul va avea in vedere si se va raporta
la “GHIDUL VALORILOR ORIENTATIVE ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE PENTRU ANUL
2015”, efectuate de Camera Notarilor Publici pentru anul 2015, asa cum cere Legea 255/2010
art. 11 alin (7). '

Legea nr. 255/2010 din 14/12/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
realiz3rii unor obiective de interes national, judetean si local.

“Art. 11.

(7) Tnainte de data inceperii activitatii comisiei prevazute la art. 18, un expert evaluator specializat
in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania -
ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare a imobilelor expropriate pentru fiecare unitate
administrativ-teritoriala, pe fiecare categorie de folosinta.

(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Norm3i metodologici de aplicare a Legii nr. 255/2010 (februarie 2011) privind exproprierea pentru
cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local:
“Art. 8. - (1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare.”

A. In conformitate cu Ordonanta de Urgenta 228 din 30 decembrie 2008, Legea
nr.198/2004 precizeaza:

La articolul 4, alineatul (9), :

« (9) Raportul de evaluare se intocmeste avand in vedere expertizz
Camera Notarilor Publici, potrivit articolului 77 alineatul (5) din Codul Fiscal

si completarile ulterioare.

La articolul 9, alineatele (3) si (5) se madifica astfel : s

« (3)Actiunea formulata in conformitate cu prevederile prezentului artical
potrivit art. 21-27 din Legea nr.33/1994 privind exproprierea peniru cauza de uti
ceea ce priveste stabilirea despagubirii. J———
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B. Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este in conformitate cu

Standardele de Evaluare ANEVAR (editia 2014) care incorporeaza Standardele

Internationale de Evaluare (IVS) editia 2013

SEV 100 (IVS) Cadru general; SR

SEV 101(IVS 101)-Termenii de referinta ai evaluarii ; P Dt |

SEV 102(IVS 102) - Implementare Co T e

SEV 103(iVS 103) — Raportare ;

SEV 230(IVS 230) — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Valoarea justa este definita astfel: “in, T
« Valoarea justa este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a-unei

datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta

interesele celor doua parti.” (SEV 100 Cadrul general , paragraful 38).

,Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit

pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe

piata, la data evaluarii” (conform IFRS 13).

DATA RAPORTULUI EVALUARII GLOBALE

Evaluarea a fost realizata lanuarie 2015.

DATA INSPECTIEI

Inspectia vizuala exterioara a proprietatilor a fost realizata in Aprilie 2014, Noiembrie
2014 si lanuarie 2015 de catre ing. GEORGESCU Geta in prezenta ing. Geodez Razvan
Lupu. Inspectia s-a efectuat global, la exterior, pentru toate proprietatile situate in
zona, afectate de expropriere.

Nu au fost inspectate individual proprietatile.

Elaborarea prezentului raport se face respectand legislatia in vigoare:

LEGEA Nr. 33 din 27 mai 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica
Lege nr. 255/2010 din 14/12/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local

Normi metodologici de aplicare a Legii nr. 255/2010 (februarie 201 1) privind

exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes
national. |

SURSE DE INFORMARE

Grila Notariala cu valori orientative aferenta ap
Legii 255/2010. :

Conform S.L.E. 2013, rapoartele de evaluare au la baza publicsiiil@ da sps€ialitate:
STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE” editia 2013.
_EVALUAREA S| FINANTAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE , - parteazl:st ll,
editate de ANEVAR si Institutul Roman de Cercetari in Evaluare (IROVAL) ; \ neRl .
Cataloage de reevaluare din colectia ,Evaluarea Rapida a Constructiilot” editura .
MATRIX ROM A TUANGE
.Inspectia Prgj
,Evaluarea Tef

AN AT i '\ YA ;-.’7.'4_
etatilor in scopul Evaluarii”, editura IROVAL- 2007. .: \ y(:n, }J;J
nului ~ Aplicatii” — editura IROVAL. AN

},' "‘ ’é“b .
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Costuri de Reconstructie - Costuri de Inlocuire - Cladiri Rezidentiale” editura
IROVAL, 2009.
‘ _Costuri de Reconstructie - Costuri de Inlocuire - Cladiri Industriale, Comerciale, si
Agricole, constructii Speciale” editura IROVAL, 2010.
Concluzia evaluarii se bazeaza pe scopul lucrarii si supozitiile de evaluare precizate.

CLAUZA DE CONFIDENTIALITATE =

Acest raport de evaluare este destinat utilizérii doar de catre partea careia i este
adresat, in scopul strict specific mentionat aici — stabilirea valorii juste pentru
despagubire pentru lucrari de utilitate publica. Evaluatorul nu isi asuma nici o
responsabilitate fatd de o tertd parte, referitoare la intregul raport sau la orice fragment al
continutului acestuia.

DREPT DE PUBLICARE =

Este interzis3 includerea in orice document publicat, circulard sau declaratie, ca si
publicarea sub orice forma a acestui raport, integral sau partial, sau a referintelor la acest
raport, fara acordul nostru prealabil scris, privind forma sau contextul in care va aparea.

Prezentul raport s-a incheiat in 2 exemplare, unul pentru Primaria Municipiului
Bucuresti, unul pentru Societatea de Avocatura Bostina si Asociatii SPRI./. si unuql pentru

arhiva evaluatorului. e 1,11 |

3

Ing. GEORGESCU Geta-Stela
Evaluator Autorizat Proprietati Imobiliare -7
Membru Titular ANEVAR R '
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LIMITE St RESTRICTI PRIVIND UTILIZAREA RAPORTULUL ... ..

1 Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot
aparea ulterior evaluarii si pot influenta opiniile si rezultatele din aceasta lucrare.

2.Se presupune in cadrul raportului global, ca terenurile evaluate se conformeaza tuturor
reglementarilor si restrictilor de zonare, utilizare si urbanism, in afara cazului in care a fost
identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport. Daca ulterior se
constata modoficari, acestea vor fi luate in calcul la evaluarile individuale.

3.Nu a fost verificata autenticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut investigatii
privind statutul juridic al proprietatii in cauza. A

4. Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile
puse primite de la P.M.B. Prezenta evaluare este o estimare globala a preturilor imobilelor
afectate de expropriere pentru ,Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de tramvai pe Bdul
Liviu Rebreanu”.

5.Evaluarea se face in ipoteza stricta ca dreptul real de proprietate este valabil si
tranzactionabil, ca proprietatile sunt libere de sarcini.

6.Aceasta evaluarea globala s-a efectuat fara prezentarea actelor de proprietate,
urmand ca evaluarile ulterioare sa se faca pentru fiecare proprietate in parte si tinand cont de
aspectele juridice si/sau de indicatorii urbanistici ale proprietatii.

7. Deoarece evaluarea prezenta este una globala, evaluatorul precizeaza ca la data
evaluarilor punctuale pentru fiecare proprietate, valorile pot fi altele, depinzand de
caracteristile fiecarei proprietati in parte (acces, suprafata, deschidere, utilitati, starea
tehnica a fiecarei constructii, calitatea si tipul finisajelor si altele). Aceste valori pot fi
diminuate cu cca. 15-40%, in functie de caracteristicile fizice si tehnice ale fiecarei
proprietati.

8. S-a efectuat o evaluare globala a terenului, considerand terenul ca fiind intravilan urmand
ca ulterior, la evaluarile per/proprietate sa se faca estimari punctuale de valori.

9.In prezenta evaluare globala s-a tinut cont de evaluarea constructiilor, dar aceasta
evaluare globala a constructiilor nu este considerata finala, deoarece nu s-a efectuat o
masuratoare si o inspectie individuala, in amanunt a fiecarei constructii, pentru determinarea
cat mai precisa a starii fizice de intretinere, a structurii (sistemului constructiv, materiale
folosite), precum si anului de punere in functiune. Aceste aspecte vor fi efectuate la
evaluarile individuale.

10. Nu au fost inspectate individual proprietatile. Evaluatorii si inginerii geodezi nu au avut
acces la fiecare proprietate in parte, ci doar in exterior. Inspectia per proprietate se va face ulterior.

11.Suprafetele utilizate in estimarea valorilor (pentru terenuri si constructii) sunt cele
masurate si primite de la S.C.GEOTOPO Srl, si atasate ia prezentul raport.

12. Daca la inspectiile individuale (per proprietate) se constata aspecte diferite (fizice,
tehnice, juridice), atunci valoarea de despagubire de la acea data va putea fi diferita de cea din
aceasta Evaluare Globala. o

13. Decarece intocmirea prezentei documentatie gA S
nu s-au atasat adresele de la Camera Notarilor Publici B jcure
Grila Notariala 2015 Bucuresti intocmita de S.C. Euro [

14. Daca vor exista incadrari diferite in zona, acfst
prezentul raport , fie la intocrigaa rapoartelor individuale {I'T

pprezentului raport, evaluatqge! ey
promita pntru urmatoarej EHogitii .;2, 3,6 7, 13, 14,
dispozitia evaluaterilor eXirase.de carte Funciara. 4 i

16. Pentru pozitig 3 . !-é primit dg Ja D.LT.L aé!e"‘"

suprafata de 148 mp. Y :
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CONDITH LIMITATIVE

Acest raport a fost realizat pe baza urmatoarelor conditii limitative:

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general ( Noiembrie
2014 - lanuarie 2015), in care are loc operatiunea de evaluare. Daca acestea se modifica
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii.

- Evaluatorul presupune ca aprecierile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
sunt rezonabile si pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind expropierile pentru
cauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaluarii.

- Legea expropierii. Prin art. 26, precizeaza clar ca evaluarea se face
respectand grila Notarilor Publici pentru anul 2015. Pentru acest motiv, evaluarea se
face fara descrierea componentei non-imobiliare, data de disconfortul creat de
expropriere, cadrul legal nepermitand o estimare a acestui disconfort.

Evaluatorul alege sa utilizeze valoarea justa, concept mai larg decat valoarea
de piata, pentru a respecta legea 255/2010.

Teren si contaminari

- Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date
privind poluarea sau contaminarea terenului si a apei freatice.- Acest raport nu este
elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport tehnic detaliat al proprietatii, astfel de
informatii depasind sfera raportului si calificarea evaluatorului.
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ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Ca si valoarea de piata, Cea Mai Buna Utilizare (CMBU) este un concept de piata.
Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii
imobiliare.

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

Conceptul se bazeaza asadar pe urmatoarele patru criterii, conditii care trebuie
indeplinite de imobilele analizate.

Orice varianta alternativa de utilizare trebuie sa fie:

permisibila legal

posibila fizic

fezabila financiar

maxim productiva

Aceste criterii trebuie urmarite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

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

C.M.B.U este definita ca «cea mai probabila utilizare a proprietatii care este
fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la
cea mai mare valoare a proprietatii evaluate», (paragraf 6.3 pag. 28, IVS-uri).

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra
proprietatii analizate. CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea
valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legata de estimarea profitului potential generat
de proprietate, de investitii, stabilitatea ocuparii, managementul, precum si de cresterea
potentiala a valorii.

Cladirile pot fi schimbate, dar caracteristicile amplasamentelor nu pot fi schimbate.
Decizia de utilizare este fundamentala in determinarea marimii venitului pe care il poate
produce un amplasament. Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea
valorii utilizarii care maximizeza valoarea proprietatii.

Analiza CMBU se abordeaza in general pe baza a doua ipoteze:

1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat neocupat

2. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita cu o constructie care
sa fie maxim productiva, prin beneficiile si venitul pe care le va producg;

Analiza Celei Mai Bune Utilizari pentru proprietatile evalyg
proprietatile nu ar fi afectate de expropiere) considera:

0O 00O

(Obs.Chiar daca anumite probrietati éé:.aflat'!ifh CMBU la data @Va!uag

de utilitate publica, nu vor mai: ‘indéplinite;cele 4 criterii ale CM BY,
aceasta analiza). W
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ATIEI DIRECTE

Abordarea prin comparatle de plata este aphcata strict pentru respectarea S.LE

‘2013, pentru ca evaluatorul sa isi formeze o opinie asupra subpietei imobiliare pentru zona
analizata.

si cu comprabilele oferite de piata imobiliara la data evaluarii.

Aceasta Abordare de piata este prezentata la final, impreuna cu tabelele de calcule

Deoarece evaluarea prezenta este una globala, evaluatorul furnizeaza valorile:
precizate in Grila Notariala valabila la 2015.

Evaluatorul nu apeleaza la alta abordare, urmand ca la fiecare evaluare

punctuala pentru fiecare proprietate in parte sa tina cont de caracteristicile fiecarei
proprietati analizate si evaluate.

Etape parcurse:
documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre client;

identificarea si analiza amplasamentului si constructiilor, aprecierea starii tehnice,
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa
se tina seama la derularea tranzactiei

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietatii imobiliare (prezentate anterior).

Pentru respectarea Legii 255/2010

utilizand expertizele, in g;mute pentru camerele

Norma metodologica de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru
cauza de utilitate publicd, necesara realizarii unor obiective de interes national,
judetean si local:

“Art. 8. - (1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare,
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va
intocmi raportul de evaluare prevazut la art. 1 alln (7) dm Igge este obligat sa se
raporteze la expertizele intocmite si actuahza% TG IE 3 adtaglor publici, potrivit
art. 777 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 p'l in i e modificarile si
completarile ulterioare.”, i N\

Evaluatorul se raportegza:-ia. grila Notan

il2 N@tanaﬂa 2015
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Valorile juste (de despagubire) estimate pentru proprietatile imobiliare terenuri
intravilane si constructii cu destinatie considerata comerciala (conform inspectiei
exterioare), situate pe teritoriul administrativ al sectorului 3, Municipiul Bucuresti, ce _
urmeaza a fi expropriate pentru ; AT

,Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de tramvai pe Bdul Liviu Rebreanu”;

intre B-dul Camil Ressu si B-dul 1 Decembrie 1918, sunt prezentate mai jos;

' Suprafata totala teren ce se expropriaza (apartine
atat persoanelor fizice cat si a celor juridice)

Suprafata totala constructii ce se expropriaza
(apartine atat persoanelor fizice cat si a celor
juridice) :

Terenuri intravilane, categoria de folosinta curti
constructii (Cc)

Constructii ce au utilizare comerciala

Valoare justa de despagubire estimata global
(teren+constructii) (Lei)

' Valoare justa de despagubire estimata global "R FOT Eriem '-;:f
(teren+constructii) (Euro) 136 727Euro e

Curs BNR la data estimarii 26.01.2015 : 4,4800 Lei/Euro
Valoarea nu include TVA sau alte taxe sau impozite ce se platesc la transfgrqlﬁgeptului de proprietate.




ANEXA 2

) ANEXA 2

RAPO

RT DE EVA

LUARE GLOBALA

a liniei de tramvai pe Bdul Liviu Rebreanu”

L

Tabel cu situatia imobilelor afectate de expropriere pentru executarea lucrarilor de utilitate publica - ,Reabiiiarea s%s&emu&ui'tﬁéi’éw si

-

Suprafata de Suprafata Suprafata Valoare Valoare totala N[aldaré totala} ..
Nr. . teren propusa Nr. .| Consfruita | Valoare teren . teren+ | teren +
o Nume Proprietar Adresa Nr.Cad. pentry | constructie Co:[z:t]uta Decfasurata|  [Lei] cnn[f:ix]cm constructii | “constructii
expropriere P [mp} [Euro] el
1| SCUDLDISCOUNTSRL . |  LiiuRebreanuns. 19 | 217885 21 . - . 42618 lei 9.513 € 42.618 le
SAMSON ZOITA, KHADEM
HAGHIGHAT LUCHA ELENA,
KHADEM HAGHIGHAT . ) . )
2 3 4 1 19 70.998 | 2557 87.847 93,555 |
MOHAMMAD, RACANEL Liviu Rebreanu nr. 27 204859 20 3 e i € 3 i
GABRIELA, THOLLEMBEEK
MICHEL CLAUDE. c2 19
Ticu La ihail-Cristi
g |Ticu Lauws, Ticu MitaiCristan, | (o popveanunr 27F | 207728 100 ct o7 148 18457606 | 3626l | 114.016€ | 510792
Tocileanu Stanca
4| s.C.vP Maket NOXSRL |  UviuRebreanunr. 30F | 215885 128 . - - 169.416 le - Boeee | 150416l
5| SCLUKOR ROMAMASRL |  LiiuRebreanunr.30c | 216119 4 } - - 5484 tei - 124€ 5484 le
§ Rus loana Liviu Rebreanu nr, 30A 202224 38 - - - 54.307 lei - 1212€ 54.307 lei
7 Coman lon, Coman Elena Liviu Rebreanu nr. 30 211062 150 - - - 214.368 lel ° 47.850€ 214368 lei
8 Coman lon, Coman Elena Liviu Rebreanu nr. 28 5080 103 - - - 147.199 lei - 32.857 € 147.199 lei
Biserica Crestina Baptista | 480,184 el . 107484€ | 480.184 ki
9 "Harul® Liviu Rebreanu nr. 50-54 217153 336 - - -
Biserica Crestina Baptista | 54,307 le 12426 | 5430706
10 *Haruf Liv Rebreanu r. 50-54 | 217154 38 - - -
lancu Alexandrina, ignat Maria
Amalia, Ignat Magdalena, ignat L. i i
B Danut-Dorel, Alexandru Geta, Livky Rebreanu nr. 24 5714 126 ° - - 180.069 lei 40.194 € 180.069 lei
Radu Florica
fancu Alexandrina, lgnat Maria
Amalia, ignat Magdalens, Ignat . j i
2 | Dt Dore, Aloxandr Geta, | 14 Rebreanu r. 24 5714 1315 . - - 1.879.293 le . 419.485€ | 1.879.293 li
Radu Florica
13 Barbu V. Violeta Liviu Rebreanu r, 26 214210 271 - - . 387.292 i - 85.449€ | 872020
14| Botez Mirces, Botez Viorica |  LivuRebreanurny.22 | 206988 200 . - - 285.84 le 63800€ | 285824k
SCASTRA PROPERTES |~ 211 1.314.790 lei 203.480€ | 1.314.790 lei
15 SRL eea lon Agaiceanu 1. 311 5y758 | g0 . - - SHe : : SHeE
Suprafata totala teren 3.951 Suprafata totala constructiif 167 5760.724lei | 348.7720ei | 1.363.727 € §6.109.497 fei

A se vedea Conditiile Limitative de mai jos Vananta lbnuaie 2015

CursBNR LeifEuro 12 data estimaril 26 lanuarie 2015 44800 lel

AMNEXA 2 redata mai sus este o estimare globala a valorilor imobilelor afectate de expropriere pentru _,Reabilitarea sistemului ruti

Liviu Rebreanu”

\/\

h T
o)
Raportul global este efectuat in conditiile limitative stricte descrise mai jos: i é
| =
1. Aceasta evaluarea globala s-a efectuat fara prezentarea actelor de proprietate , urmand ca evaluarile ulterioare sa se faca pentru fiecare proprietatd in gares ©
juridice si/sau de indicatorii urbanistici ale proprietatii. ]
, ' , D N L 2
2. Deoarecs evaluarea prezenta este una giobala, evaluatorul precizeaza ca la data evaluarilor punctuale pentru fiecare proprietate, valorile pot fi al le7 gépinzan g car 'a\.‘tul le-fi G
proprietati in parte {acces, suprafata, deschidere, utilitati, starea tehnica a fiecarei constructii, calitatea si tipul finisajelor si altele). Aceste vaioripot dirrEn,_gte Cuf 15-40%, in functie deﬁ, F
caracteristicile fizice si tehnice ale fiecarei proprietati. T T \I/V ()//

3. S-a efectuat o evaluare globala a terenului, considerand terenul ca fiind intravitan. Ulterior, Ia evaluarile per/proprietate, dupa inspectia fiecarei proprietati, in functie de caracteristicile fizice,
amplasament, utilitati, vecinatati, s.a.m.d., se vor face estimari punctuale.

l4. In prezenta evaluare globaia s-a tinut cont de evaluarea constructiilor, dar aceasta evaluare globala a constructiilor nu este considerata finala, deoarece nu s-a. efectyat masurgm'are sio
inspectie individuala, in amanunt a fiecarei constructii, pentru determinarea cat mai precisa a starii fizice de intretinere, a structurii (sistemului constructiv, materiale folosite), precum si amigjui
de punere in functiune. Aceste aspecte vor.fi-efectuate la evaluarile individuale. . I T . .
7

R

oprigtate) se con%iata aspecte diferite (fizice, tehnice, juridice), atunci valoarea de despagubire de la acea data va putea fi diferita de 2 dinlaceasta

5. Nu au fost inspectate individual 31.-/ a\ne.,svaluatoﬁii si inginerii geodezi nu au awt acces la fiecare propristate in parte, ci doar in exterior. Inspectia per proprietate s‘eiva:
h - )

6. Daca la inspectiile individuale (i
Evaluare Globala.

7. Evaluarea s-a bazat exclusiv, Strict pe datele din docu:‘fgentele si documentatiite primite de la beneficiari.
- S X

8. Evaluatorul se raporteaza la rfia Notarilor Publici asa ¢ i »pn'\%de Legea 255/2010. Astfel, valorile au fost estimate prin utilizarea expertizelor intocmite pentru camerele notarilc;?hgublici
¢ raporteaza 'a grit Motarior FUDIC! asa 05 §

pentru anul 2015, si anume zonarile-fumizate de Grilgnota

-1
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Tabe! cu siuafia imobielor afectate de expropriere B-dul Liviu Rebreanu

Suprafata de Suprafata
Numar |Suprafata pa Suprafata praia
N Nume Proprietar Adresa NrCad.| carte | Totala feenpopusa) N Construita Constuia
Cit A peniry  JConstructie Desfasurala
rfuncxara Teren . m]
expropriere I}
1 DL Liviy Rebreanu nr. 19 7885 § 27885 | 4978 A
SAMSON ZOITA, KHADEM
HAGHIGHAT LUCIA ELENA,
2 KHADEM HAGHIGHAT Liviu Rebreanu ny. 27 204859 | 204859 | 80D 01 @ 19 19
VOHANMAD, RACANEL
GABRIELA
Ticu Laura, Ticu Mihai-Cristian, .
3 Tocleanu Stanca Liviu Rebreanu ar. 27F 0778 J WTTR} 10 100 ct L 148
4 S.C. VP Market NDX SRL Liviu Rebreana nr. 30F 215885 § 215885 | 4303 128 -
5 LUKOIL Liviu Rebreanu nr, 30C 216119 | 216118 ) 200 4
6 Rus loana Liviu Rebreanu nr. 30A 02204 § 24| 400 3 -
7 Coman fan, Coman Elena Liviy Rebreanu nr. 30 11062 § 211062 | 150 150 -
8 Coman lon, Coman Elena Liviu Rebreanu nv. 28 5080 407 103 -
9 | Biserica Cresting Baptista "Hanul" Liviu Rebreanu nr, 50-54 ATS3 1 2amE ) A 3%
10 { Biserica Crestina Baptista "Harul® Liviu Rebreanu nr, 50-54 17154 | 217154 242 ki
lancu Alexandring, lgnat Maria
Amalia, ignat Magdalena, Ignat .
H banitDorl, Aesendu Getz,Radu Liviu Rebreanu or. 24 57114 | 28524 | 20300 126
Flarica
lancu Alexandring, Ignat Maria
Amalia, lgnat Magdalena, Ignat . .
12 Dant Dore, Alecand Gea, R Liviu Rebreanu nr. 24 5714 | 286524 | 20300 1315
Florica
13 Barbu V., Violeta Liviu Relieanu nr. 26 a0 f21e00] M m
14 {1 Botez Mircea, Botez Viorica Liviu Rebreany ar. 22 205088 | 206988 § 200 200
15 |  $.C Ariston Properfies SRL Plesa fon Agerbiceanu nr. 3-11 | 210758 210758 | 5890 820
Tolal | Teen 251 |7 Constuci 167
P L

-y
-
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Constructia C2— Ad 19 mp ; Proprietar : SAMSON ZOITA, KHADEM HAGHIGHAT LUCIA ELENA,
KHADEM HAGHIGHAT MOHAMMAD, RACANEL GABRIELA

N

{73 oy , : 2
Constructia €1 — Ad 148 mp ; Proprietar : TICU LAURA, TICU MIHAIL-CRISTIAN, TOCILEANU STANCA
; - - \\Y "
/17"
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EVALUAREA TERENULUI cu respectarea S.LE. 2013 -y

MODURI DE ABORDARE A VALORII ESTIMATE

Prin evaluare s-au ufilizat abordarile aplicabile scopului si obiectului evaluarii dln care

va rezulta opinia asupra valorii. Pentru fiecare abordare utilizata, sunt prezentate datele
faptice, analiza si rationamentul care au condus la nivelul respectiv al valorii.

Evaluarea este formata dintr-un numar de proceduri integrate, corelate si
inseparabile ce au ca obiectiv comun o estimare convingatoare, demna de incredere, a
valorii.

Piata imobiliara la momentul actual se caracterizeaza printr-o lipsa de transparents,
si prin diferente mari intre ofertele prezente pe piata si valorile efective la care se incheie
tranzactiile.

Evaluatorul opineaza ca abordarile ce pot fi utilizate in contextul dat sunt:

A. Abordarea prin Metoda Comparatiilor de Piata
Piata imobiliara ofera proprietati la vanzare similare proprietatii evaluate, oferte din

care pot sa rezulte valori estimative ale proprietatilor.
Piata imobiliara specifica acestui tip de proprietate imobiliara este destul de bine
reprezentata, cu oferte la vanzare de terenuri cu preturi cuprinse intre 220 Euro/mp si 350
Euro/mp, preturile variind in functie de: dimensiunile si caracteristicile fizice /juridice ale
fiecarui teren in parte. (Obs. Ofertele din piata sunt pentru terenuri ce nu sunt supuse
exproprierii).
Ofertele se adreseaza unor clienti dornici sa achizitioneze in zona.
Pentru estimarea acestei valori a fost aplicata o singura_ abordare (Abordarea Prin
Comparatie directa de piata) reglementata de Standardele Internationale de Evaluare 2013,
reglementata de Standardele De Evaluare Anevar 2014 si GME 630 astfel:
« Nu se va aplica niciodata o a doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, m
cazul in care poate fi aplicata doar o singura abordare in evaluare, adecvata si b4 73
informatii de piata suficiente, verificate si credibile. « (paragraful 101 din GM

Etape parcurse: i
- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre client;
- identificarea si analiza amplasamentului ;
- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportulug
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport
- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de car
seama la derularea tranzactiei
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluaril.
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii
imobiliare (prezentate anterior).
Evaluatorul aplica abordarea prin metoda comparatiei directe strict pentru o
analiza a zonei imobiliare.
Nu isi pune opinia pe valorile estimate din piata, decarece Legea 255/2010 nu
permite acest lucru, ci cere in mod expres respectarea Grilei Notanaﬂe, vaﬂabuﬁ la
data evaluarii, si anu)@e%ﬁ&a' 20153. L

trebuie sa se tina

RAPORT DE EVALUARE GLOBALA
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Metoda comparatiei directe este apllcabsla tuturor t;punlor de proprietati_imobiliare
atunci cand exista tranzactii recente, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii
sau tendintei de piata.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati si
tranzactii, care influenteaza valoarea. Preturile de vanzare reflecta o serie de factori care
influenteaza mai mult sau mai putin valoarea proprietatii; pentru a determina influenta
relativa a acestor factori, se folosesc tehnici cantitative si calitative prin comparatia directa a
datelor de piata.

Procesul analitic are patru etape:

1. ldentificarea atributelor / caracteristicile de comparatie ce afecteaza valoarea
proprietatii evaluate prin comparatie cu ofertele de proprietati similare gasite in piata;

2. Compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietatii
evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie ( cantitativ si
calitativ );

3. Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabila si aplicarea ei
asupra pretului.

4. Efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate si
extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

Pentru aceasta abordare s-a ales un numar de 6 proprietati comparabile — terenuri
libere - cu suprafete intre 215 mp si 4300 mp - din zone similare sau apropiate.

Ofertele de teren au fost corectate cu -10% si cu -15% (anexe diferite) , corectii de
negociere, negociere ce are loc in orice tranzactie, mai ales pentru terenuri, in aceasta
perioada de criza economico-financiara.

In Anexa 1 se prezinta cele 6 proprietati comparabile ~ teren intravilan_- alese: sl@nba; y
datelor de piata pentru proprietatea de evaluat si propnetatlle comparablle pe baza arela °
se realizeaza estimarea valorii de piata a proprietatii. f’;‘;

Conform ANEXE! 1 de mai jos prin abordarea prin metoda Comparatiei d:rect J sé
estimeaza pentru terenurile din zona Liviu Rebreanu intervalul de valori de paata de 3
370 euro/mp pentru o corectie de negociere de -10%. .

-
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Strada Liviu Rebreanu, Sector 3, Mun. Bucuresti

liAnexa 1.

Titan / 1 Decembrie

Localizare Str. Liiu Rebreanu 1918 Liviu Rebreanu Liviu Rebreanu /
Suprafata 300,00 900 215 4.300
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 380 € 395 € 326 €
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 380 395 326

o e . 40, i
IConditii tranzactionare (-15% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (Euro/mp) -10% -10% -10%
\Valoarea corectiei (Euro/mp) -38,00 -39,50 -32,56
Pret corectat 342,00 355,50 293,02
Corectie de conditii ale pietei -scadere
de -0,5% - 1% / luna, data de scaderea preturilor
din piata imobiliara Ianuarie 2015 Ianuarie 2015 Noiembrie 2014
Valoarea corectiei (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 342,00 355,50 293,02
Localizare Str. Liviu Rebreanu Titan / llsﬁescembne Liviu Rebreanu Liviu Rebreanu
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Pret corectat 342,00 355,50 293,02
Acces La strada deschidere la sosea 13 mi 30 ml
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 342,00 355,50 293,02
Destinatia (utilizarea terenului) comercial / _rezidential rezidential rezidential comercial/rezidential
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (eur/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 342,00 355,50 293,02
Utilitati toate utilitatile toate utilitatile toate utilitatile toate utilitatile
\Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 342,00 355,50 293,02
Indicatori urbanistici / tip teren teren intravilan Cc teren intravilan Cc teren intravilan Cc teren intravilan Cc
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 15%
Valoarea corectiei (eur/mp) 0,00 0,00 43,95
Pret corectat 342,00 355,50 336,98
Suprafata 300,00 900 215 4.300
Corectie procentuala 2,5% 0% 10%
IValoarea corectiei (EUR/mp) 8,55 0,00 29,30
Pret corectat 351 356 366
Total corectie bruta 46,55 39,50 105,81

Corectie totald bruta (%)

12%

10%

Corectie totald netd (%)

12,25%

10,00%

Valoare piata Teren (Euro)

Valoare piata Teren (Lei)

Explicatii corectii:

Estimare Comparatii Piata lanuarie 2015 pe baza ofertelor prezentate de: Galaxy Imob , Imobili

i/

corectie de tranzactionare

se considera o corectie privind pretul de tranzactionare fata de pretukig
propriu-zisa; datorita crizei ce afecteaza piata imobiliara, la momentul a

cfpal, negocienl€ p

L

corectie conditiile pietei

se considera o corectie nula decarece proprietatile comparabile se inc‘qdréiaza intr-o perioada in
care nu au awt loc schimbari majore in piata.

N\

corectie pentru localizare

se considera o corectie cu pozitiva pentru comparabilela 2 care este mai putin bine pozitionata

(langa Biila si Auchan).

corectie de acces/ deschidere

nu a fost estimata corectie de deschidere proprietatiie comparabile avand deschidere comparabila

la strada.

corectie destinatie

s-a considerat o corectie negativa pentru toate comparabilele care au destinatie rezidentiala,
considerata mai buna decat proprietatea de evaluat care are destinatia mixta (comerciala /

corectie utilitati

s-a considerat o corectie nula decarece toate proprietatile comparabile dispun de toate utilitatile.

B

corectie indicatori urbanisticl
teren

2 considerat o corectie nula pentru toate comparabilele considerand indicatorii simitari.
B IE ¢

corectie de suprafaia

g

s-a considerat o corectie nula pentru toate comparabilele considerand indricatorii_\sr ilari.

‘\‘\

In opinia evaluatorului propriet?

piata. Exista in plata oferte va:

tea, valorile de piata pentru terenurile situate in zona analizata, se s&tue%izf:' y
intervalul probabil 350-370 eu?ﬁlmp. Obs. Evaluarea este o OPINIE asupra valorii posibil obtenalbile in condii
[

rice mai mici dar pentru suprafete mai mari.




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

Conform ANEXE] 1 (de mai jos) prin abordarea prin metoda Comparatael dnrecte se
estimeaza pentru terenurile din zona Liviu Rebreanu intervalul de valori de paata d@ 33@=~
350 eumlmp pentru 0 corectle de negociere de -15 A:.

erar

- Ttanl 1 Décembne

Localizare Str. Liviu Rebreanu 1918 Liviu Rebreanu Liviu Rebreanu Than / Codrii N:-::an%lu)f:v
300,00 900 215 4.300 537 Vo
380 € 395 € 326 € 454 € K
deplin deplin deplin deplin deplin
0% 0% 0% 0%
380 395 326 464
Conditii tranzactionare (-15% din oferta) oferta oferta oferts iers

Valoarea corectiei (Euro/mp) ~15% -15% ~15% -10%
\Valoarea corectiej (Euro/mp) -57,00 -59,25 ~-48,84 -46,4C
Pret corectat 323,00 335,75 276,74 417,6C

Corectie de conditii ale pietei -scadere
de -0,5% - 1% / luna, data de scaderea preturitor

din piata imobiliara Ianuarie 2015 lanuarie 2015 Noiembrie 2014 larwane 2018

Valoarea corectiet (%) 0,0% 0,0% 0,0% C.0%.

Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,0C

Pret corectat 323,00 335,75 276,74 417,60

Localizare Str. Liviu Rebreanu Titan / ]igbleécembne Liviu Rebreanu Liviu Rebreanu Titan / Codrii Mezmtulu

'Valoarea corectiei (%) 0% . 0% 0% 0%

Pret corectat 323,00 . 335,75 276,74 417,60

Acces La strada deschidere la sosea 13 mi 330 mi deschidere _1_/,'05_)2'
drurn de servitute

Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0% s
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00 20.8

Pret corectat 323,00 335,75 276,74 438,48
Destinatia (utilizarea terenului) comercial / _rezidential rezidential rezidential comercial/rezidential rezidential
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0% C%
'Valoarea corectiei (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 {00

Pret corectat 323,00 335,75 276,74 438,4€
Wkilitati toate utilitatile toate utilitatiie toate utilitatile toate utilitatile toate utiitatile
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00

Pret corectat 323,00 335,75 276,74 438,48
Indicatori urbanistici / tip teren teren intravilan Cc teren intravilan Cc teren intravilan Cc teren intravilan Cc taren irtravilen Cc
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 15% o3
Valoarea corectiei (eur/mp) 0,00 0,00 41,51 0,00

Pret corectat 323,00 335,75 318,25 438,48
Suprafata 300,00 900 215 4.300 537
Corectie procentuala 2,5% 0% 10% Q%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 8,08 0,00 27,67 0,00

Pret corectat 331 336 346 4538

Total corectie bruta 65,08 59,25 11802 67,28
Corectie batalé bruta (%) 15% 36% 159
Corectie (%) 15,00% 36,25% ¢

Valoare piata Teren (Euro)

Valoare piata Teren (Lei)

Estimare Comparatii Piata lanuarie 2015 pe baza ofertelor prezentate de: Galaxy Imob , Imobiliare.ro

Explicatii corectii:

e
o 3N 7\,\
AL »_\/ /)\

corectie de tranzactionare Se considera o corectie privind pretul de tranzactionare fata de pretul de oferta -15% negociere
propriu-zisa; datorita crizei ce afecteaza piata imobiliara, 1a momentul actual, negocierile pot fi si

corectie conditiile pietei se considera o corectie nula decarece proprietatile bile se i d a intr-o perioada in
care nu au awit loc schimbari majore in piata. -

corectie pentru localizare se considera o corectie cu pozitiva pentru comp bilela 2 care este mai putin bine poziticnata
(tanga Billa si Auchan).

corectie de acces / deschidere hu a fost estimata corectie de deschidere proprietatile comparabile avand deschidere comparabila
la strada.

corectie destinatie s-a considerat o corectie negativa pentru toate comparabilele care au destinatie rezidentiala,
considerata mai buna decat proprietatea de evaluat care are destinatia mixta (comerciala /

corectie utilitati s-a considerat o corectie nula deoarece toate prop jetatile parabile dispun de toate utilitatile.

corectie indicatori urbanistici / tip s-a considerat o corectie nula pentru toate P ilele consid d indicatorii similari.

teren

corectie de suprafata S-a considerat o corectia nula pentru toate comparabilele considerand indicatorii similari.

In opinia evaluatorului proprietatea, valorile de piata pentru terenurile situate in zona analizata, se situeaza in
intervalul probabil 330-350 eurc/mp. Obs. Evaluarea este © OPINIE asupra valorii posibit obtenabile in conditii de
piata. Exista in pista oferte valorice mal mici dar pentry suprafete mai mari.

resmcﬁa Legea 255/2010 , evaluatorul va. fé‘ k\ za va@waﬁe
juste pentry d@apa& ’mre utsﬁezand vaéwaaé ps%l@ﬁ%ﬁ% m c::w%@ N@%aaaaﬂ'“ ; ?%ﬁa 2018
Aceste valori sunt pm&, ] ‘ : '




S.C. EURO EXPERT SRL & S.C.

EXPERT VALUATION SR

: s
R

ZONA/SUBZONA |

43 /83

ZONA/SUBZONA DENUMIRE STRADA
56/ A3 Str. Rascoala 1907 37IA2 \
56 /A3,B1; 57/A1 Str. Raspantiilor 46/ B1
32/A1 Str, Rasuri 471 At
45/ A3 Str. Rasvani 50/ A3
50/B3 Intr. Ragchita 35/ A1
49/B3 Str. Rasinari 60/ B1
54 /A2 Str. Rauseni 37/A3
36/A2 Intr. Razesu 24/B2
44 /82 intr. Rézoare 45/ A3
58 /B1 Str. Razoare 45/A3
45/B1 intr. Ramnic 4711
37/Bt1 Str. Ramniceanu Naum 35/B3
48/83 Aleea Ramnicel 54 /B2
45/B1 Aleea Ramnicu Sarat 59/ A2
22/B3 Bd. Ramnicu Sérat 59/A1,A2
69 /A1 Aleea Ramnicu Valcea 59/A1
591A2 Str. Ramnicu Véicea 59/A1,A2
67 /A1 Intr. Ramnicului 371A3; 487/A1
50/A2 Str. Randunelelor 47/B3
66 /B1 Str. Ragnov 371B3; 48/ A1
56 /B3 Str. Raul Colentina 36/B1
56 /A2 Str. Raul Doamnei 54182
56 /B1 Str. Raul Dorna 551 B1
68 /A3 Str. Raul Mara 69/A2
34/8B3 Aleea Raul Sadului 69/82,B3
57/B1,B2 Str. Raul Soimului 68 /B2
56/B3; 57/A3 Aleea Raul Targului 69/B2,83
37181 Str. Raul Vedea 69/B3; 70/A3
dulescu-Motru C-tin 58 / A2 Str. Raureanu, dr. 46183
a Gheorghe, sold. 49/81,82 Intr. Réureni 56 /83
38/ A1 Str. Reactorului 37/A3
68 / B1 49/A3;

Str. Rebreanu Liviu 59/A1B1;
12/A3 60/ A1,B1
31/B1,82 Intr. Recas 56 /A3 it
25/ A3 Intr. Recea 24/ A2 /’% VRS

i Intr. Reconstructei

if

Ghid pentru anul 2015 - Valori jﬁgnzm/ve ale proprietatilor imobiliare din Mun. Bucuresti JK T

s

so/apy o







.,a
TRl e
[y ]




A3

ZONA 49 —

ZONA 49 — B1




TERENURI INTRAVILANE
VALORI UNITARE ORIENTATIVE

- Anul 2015 -

- Valori in EUR/mp -

TEREN T;REN ocJ;\T_ o A,T:Ezg:,;Mﬂ_wm:ﬁéﬁ%ﬁ:—_—

LIBER DE CONSTRUCTIl  spATI COMERCIALE  SPATII INDUSTRIALE
604 423 664 544
637 _ 446 701 573
644 451 708 580
574 . 402 B 631 _ 517
599 419 659 539
612 428 673 551
368 258 405 331
396 277 436 356
412 \288? 453 371
364 255 : 400 328

384 269 422 i 346 o
376 263 o 4ue 338
241 . 169 265 217
259 181 285 233
238 167 262 214
243 170 267 ) 219
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S.C. EURO EXPERT SRL & S.C. EXPERT VALUATION SRL

TERENURI INTRAVILANE
VALORI UNITARE ORIENTATIVE.:
- Anul 2015 -

owossom g Jmeens e
i ZONA 58-B1 559 391 615
ZONA 58-B2 509 356 560 '
ZONA 58—B3 484 339 532
ZONA 59-A1 ~ 497 348 547 B
ZONA 59-A2 467 327 514
ZONA 59-A3 456 319 502
ZONA 59-B1 496 347 546
ZONA 59-B2 468 328 515
ZONA 59-B3 430 301 473
ZONA 60-A1 319 223 351
L ZONA 60—A2 306 L ~214 B L 337 ) ~
ZONA 60-A3 282 - 197 310
ZONA 60-B1° 278 195 306
ZONA 60-B2 288 202 317
ZONA 60-B3 261 183 287
o ZONA 61-A1 ) 146_ L 102 e If] L
ZONA 61-A2 165 116 182 .
1_4@ 98 154

& Strict pentru uzul Biroyrilor-Notariale si pentru celelalte cazuri Szabi]irylgg'q"

Lo e Va

TERENURI < Mun Bucuresti, 2015 /
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tramvai pe Bdul Liviu Rebreanu”

Tabel cu situatia imobilelor afectate de expropriere pentru executarea lucrarilor de utilitate publica - ,Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de

Tabel! Valori

Suprafata de ) Suprafata Valoare totala
. Suprafata Valoare totala
Nr. Nume Proprletar Adresa Nr.Cad. teren propusa Nr. Construlta Construita | Valoare teren Valoare teren + teren +
Crt. pentru constructie Desfasurata Lel] constructii {Lel]] constructli
[mp] constructli [Lei]
exproprlere {mp] {Euro]
1 SC LIDL DISCOUNT SRL Liviu Rebreanu nr. 19 217885 21 - - - 42.618 lel - 9.513 € 42.618 lei
SAMSON ZOITA, KHADEM
HAGHIGHAT LUCIA ELENA,
KHADEM HAGHIGHAT : .
2 A R . .84 X lei
MOHAMMAD, RACANEL Liviu Rebreanu nr. 27 204859 201 19 370.998 lei 22.557 lei 87.847 € 393.555 lef
GABRIELA, THOLLEMBEEK ‘
MICHEL CLAUDE C2 19
Ticu Laura, Ticu Mihall-Cristian, . . N
3 Toclleanu Stanca Liviu Rebreanu nr. 27F 207728 100 Cc1 97 148 184.576 lel 326.216 lei 114.016 € 510.792 lei
4 | S.C.VP Market NDXS.R.L. Liviu Rebreanu nr. 30F 215885 128 - - - 159.416 lei - 35.584 € 169.416 lei
5 | SCLUKOIL ROMANIA SRL Liviu Rebreanu nr. 30C 216119 4 - - - 5.484 lel - 1.224€ 5.484 kel
A Ris laana t iviit Rehraanu nr ANA M9224 aR - - - 54.307 lei - 12,122 € 54.307 lei

- Pagé ‘L\:‘




Tabel cu situatia imobilelor afectate de expropriere B-dul Liviu Rebreanu

Suprafata de Suprafata
Nr Numar | Suprafata terepn ropusa Nr Suprafata Cosstruita
s Nume Proprietar Adresa Nr.Cad. | carte Totala prop © . [ Construita
Crt. . pentru Constructie Desfasurata
funciaraj Teren . [m]
expropriere [m]
1 LIDL Liviu Rebreanu nr. 19 217885 217885 4979 21 -
SAMSON ZOITA, KHADEM
HAGHIGHAT LUCIA ELENA,
2 KHADEM HAGHIGHAT Liviu Rebreanu nr. 27 204859 | 204859 800 201 C2 19 19
MOHAMMAD, RACANEL
GABRIELA
5 | TicuLaura, Ticu Mihail-Cristian, Liviu Rebreanu nr. 27F 207728 | 207728 100 100 c1 97 148
Tocileanu Stanca
S.C. VP Market NDX S.R.L. Liviu Rebreanu nr. 30F 215885 215885 4303 128 -
LUKOIL Liviu Rebreanu nr. 30C 216119 216119 200 4 -
Rus loana Liviu Rebreanu nr. 30A 202224 202224 400 38 -
Coman lon, Coman Elena Liviu Rebreanu nr. 30 211062 211062 150 150 -
Coman lon, Coman Elena Liviu Rebreanu nr. 28 5080 407 103 -
Biserica Crestina Baptista "Harul" Liviu Rebreanu nr. 50-54 217153 § 217153 2713 336 -
Biserica Crestina Baptista “Harul" Liviu Rebreanu nr. 50-54 217154 217154 242 38 -
lancu Alexandrina, ignat Maria
Amalia, ignat Magdalena, Ignat -
Ipanut-Dorel, Alexandru Geta, Radu Liviu Rebreanu nr. 24 5714 28524 20300 126 -
Florica
lancu Alexandrina, Ignat Maria
Amalia, ignat Magdalena, Ignat Liviu Rebreanu nr. 24 5714 | 28524 | 20300 1315 ;
PDanut—DoreI‘ Alexandru Geta, Radu :
Florica
Barbu V. Violeta Liviu Rebreanu nr. 26 214210 214210 271 271 -
Botez Mircea, Botez Viorica Liviu Rebreanu nr. 22 206988 § 206988 200 200 -
S.C Ariston Properties SRL Aleea lon Agarbiceanu nr. 3-11 210758 § 210758 5890 920
Total | Teren 3951 - Congtryctii 167
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