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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

pentru lucrarile de utilitate publica:

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

pentru proprietati imobiliare:

Teren intravilan situat pe teritoriul administrativ al Sectorului 3,
Municipiul Bucuresti

Reptembrie 2015

roprietari: Persoane Fizice
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

OBIECTUL EVALUARII. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

Prezentul raport de evaluare are ca obiect, proprietatea imobiliara compusa din:
- Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii (Cc), situat pe teritoriul
administrativ al sectorului 3, Municipiul Bucuresti, in suprafata totala de 121 mp.

SCOPUL EVALUARI

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 lndlwduale sa se estimeze valori juste punctuale pentru fiecare proprietate

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

e

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 de Evaluare ANEVAR(2015), dar cu

respectarea legislatiei in vigoare privind exproprierea pentru utilitate publica.

BENEFICIAR SI DESTINATAR

PRIMARIA MUNICIPIULIUI BUCURESTI
Societatea de Avocatura Mocanu & Asociatii SPRL.

DATA INSPECTIEI

B e U,

16 Septembrie 2015
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

Curs BNR la data estimarii 15.09.2015: 4,4170 LeiIEuro'
Valoarea nu include TVA sau alte taxe sau impozite ce se platesc la transferul dreptului de proprietate.
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S.C. GCT EVAL S.R.L.

Ing. GEORGESCU Geta-Stela
Administrator

Gridan Alexandru lonut
Evaluator Autorizat Propriefati Imobiliare
Membru Titular ANEVAR

NAT/G,

Legitimatia Nr. 18072

Valabil 2015
%}'{bﬂdaﬂzam-. EY\ .
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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 16
Septembrie 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 nepértinitoare

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. z
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost formulate, la fel ca si
intocmirea acestui raport, in concordantd cu Standardele de Evaluare :
ANEVAR. Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.
Evaluatorul poseda cunostintele 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 i
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului
care semneaza mai jos.
Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat si j
verificat in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR. /@/ﬁ;ﬁ\\*
La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza maf;jos este 4
membru titular ANEVAR avandlegitimatia-18072.valabila 2015./=";., s ARy | ‘% \

i

' Rap®rtul de dvaluaré A fost realizat in concordanti cu reglementérile Standardelor de
aluare ANEVAR/si/cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.

Evaluatorul nli apé nici o relatie particulara cu beneficiarul/proprietarul si nici un interes

" actual sau viifoyfat de proprietatea eyaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare
nu se bazeazi pe sblicitarea obtinerii sinei anumite valori, solicitare venitd din partea
benficiarului/gropyietarului sau a altgr persoane care au interese legate de proprietate,
iar remunerayea e aluirff nu se face/in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.
In aceste cofditji evalyatorul ip calftate de elaborator, isi asuma responsabilitatea pentru

E datele si coficluzjile prffzentatg’in pfezentul raport de evaluare.




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

OBIECTUL EVALUARII SI IDENTIFICAREA PROPRIETATILOR

Prezentul raport de evaluare are ca obiect, proprietatea imobiliara compusa din:
- - Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii (Cc), situat pe teritoriul
administrativ al sectorului 3, Municipiul Bucuresti, in suprafata totala estimata de
121 mp.

LOCALIZARE

Proprietatea supusa evaluarii globale este situata in sectorul 3 al Municipiului
Bucuresti si este afectata 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 s-a efectuat global, la exterior, pentru toate proprietatile ce urmeaza a fi
expropriate, aflate pe B-dul Liviu Rebreanu, in Septembrie 2015.

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

Terenul respectiv este afectat de lucrarile de utilitate publica ,,Reabilitarea
sistemului rutier si a liniei de tramvai pe Bdul Liviu Rebreanu”. Suprafeta de teren
analizata este intravilan, categoria de folosinta curti constructii (Cc), pe a carei suprafata nu
sunt edificate constructii , conform inspectiei vizuale exterioare a.acesteia.

Terenul are la limita lui toat%aﬁ_;utilitatil%.gedi!itare, avand acces la strada Liviu
Rebreanu. S LR
b s X

SCOPUL EVALUARII Lo ity | biia
Evaluarea se efectueaza in scopul estimarii valorii juste a proprietatii (in corelare

I INSPECTIA ,
Evaluatorul nu a efectuat o expertiza privind o eventuala contaminare a terenului.

i

] N

! 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

E proprietatile aflate pe acest tronson (precizate in “Anexa - VALOARE GLOBALA”),

urmand ca la evaluarile individuale sa se estimeze valori juste pentru fiecare proprietate in
parte. ZACPIIGN

! aldare nu este valabil pentru utilizéri in alte scopuri. /s K
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E fiecare prgprietate se va face in ipoteza ca proprietatea este libera

de sarcini si
Evaiugtorul /rju/isiy asuma/ raspunderea pentn t-:;-,‘,i.tuatia juridica/sau
prezentata dg/ cliept brin agtele pyse la dispozit';;{sgite%co'ﬁﬁJ\tare.

i L O,
& Tk <%
o ) e, CH
R DALY
3, i)fj {;&/ﬁf’?/ g%:




" RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

BENEFICIAR SI DESTINATAR

Primaria Municipiului Bucuresti (Consiliul General)
Societatea de Avocatura SC Mocanu & Asociatii SPRL.
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RAPORT DE EVALUARE G:OBALA

Conform metropotam ro,

Cartlerul Titan, , s-a format lntre anu 1965 si. 1984 cand a exnstat un boom al
blocurllor de Iocumte Astfel a Iuat nastere cartierul Titan- Balta Alba cu ~ 90000 de
apartamente 'Se pare ca blocurile erau dln beton prost finisate, avand apartamente destul
de m ici care nu aS|gurau decat cele mai minime standarde de confort. ‘
cartlerul Tltan a devenlt unul dintre v},punctele de. interes pentru noi
inte, ) arket- ‘ln'2008 emstand zece prmecte
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

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

VALOAREA ESTIMATA

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii juste de
despigubire 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 publicd, necesara
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

“Art. 11. _
(7) Tnainte de data inceperii activitatii comisiei previzute 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-teritoriald, 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.

Norma metodologici de aplicare a Legii nr. 255/2010 (februarie 2011) 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 Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat s& 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
modificérile si completérile 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 Ale evaluare se intocmeste avand in vedere expertiza actualizata de
Camer4 Notarilor Publici, potrivit articolulyi 77" alineatul (5) din Codul Fiscal, cu modificarile

si gdmpletarile pltefigare.

La articoll}/9, glineatele (3) si (5) se/modifica astfel : N bl
« (3)Actidpiea/formulgta in conformitate cu prevederj gf"f rezentului

potrivit art. 21-2f dih Leggd n .33/1994 privind exproprieééé\ pggr%y‘tg c%@“za de utilitate publica, in
(i 'E, W,‘ g ?}‘Tn




 LEGISLATIE (vv ORIGINALUL]

RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

B. Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este in conformitate cu
Standardele de Evaluare ANEVAR (editia 2015)
SEV 100 (IVS) Cadru general;
SEV 101(1VS 101)~Termenii de referinta ai evaluarii ;
SEV 102(IVS 102) - Implementare
SEV 103(IVS 103) — Raportare ;
SEV 230(IVS 230) — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Valoarea justa este definita astfel:
« Valoarea justad 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). e
L)

DATA RAPORTULUI EVALUARII GLOBALE éi A , -
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DATA INSPECTIEI W

Inspectia vizuala exterioara a proprietatilor a fost realizata in 16 Septembrie 2015 de
catre. Gridan Alexandru lonut. Inspectia s-a efectuat global, la exterior, pentru toate
proprietatile situate in zona, afectate de expropriere. :

Nu au fost inspectate individual proprietatile.

Evaluarea a fost realizata Septembrie 2015.

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 realizrii unor obiective de interes national, judetean si local

Norma metodologici de aplicare a Legii nr. 255/2010 (februarie 2011) privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes

national. ]
Mutdphoat 12000 0
SURSE DE INFORMARE : _ |
b i - ; ;% e

,STANDARIDELE DE EVALYUARE ANEVAR " editia 2015.
'EVALWAREA SI FINANTAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE , — partea | si ll,
nstitutul Roman de Cercetari in Evaluare (IROVAL) ; ’




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

E€LAUZA DE CONFIDENTIALITATE

Acest raport de evaluare este destinat utilizarii doar de catre partea careia ii 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 fatid de o ter{d parte, referitoare la intregul raport sau la orice fragment al
continutului acestuia.

DREPT DE PUBLICARE

rea in orice document publicat, circulard sau declaratie, ca si
publicdrea sub oricel forma a acestui raport, integral sau partial, sau a referintelor la acest
, fara acordul nostry prealabil scris, privind forma sau contextul in care va aparea.

Prezentul ra

rhiva evaluatorul

S.C. GCT EVAL S.R.L.

Ing. GEORGESCU Geta-Stela
Administrator

GRIDAN

ALEXA
l.eglt[ma,;‘llaJ wqgggz
Valabll 2015

Gridan Alexandru lonut
Evaluator Autorizat Proprietati Imobiliare
Membru Titular ANEVAR
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

LIMITE SI RESTRICTII PRIVIND UTI APORTULU

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.

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). 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. Prezentul raport este o completare a raportului prezentat in luna lanuarie 2015.

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 la 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.

13. Deoarece infocmirea prezentei documentatie a fost solicitata in regim de urgenta,
nu s-au atasat adresele de la Camera Notarilor Publici Bucuresti. In schimb s-a avut in vedere
Grila Notariala 2015 Bucuresti intocmita de S.C. Euro Expert SRL & S.C. EXPERT Valuation.

14. Daca vor exista incadrari diferite in zona, acestea se vor modifica fie cu completare la
prezentul raport, fie la intocmirea rapoartelor individuale.

Pentru intocmirea prezentului raport, evaluatorul a analizat extrasul

32485/26.032015.
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

- 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. ‘

CONFURR

CU ORIGIMALUL




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

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_gcriterii, conditii care trebuie
indeplinite de imobilele analizate. m

Orice varianta alternativa de utilizare trebuie sa figr DIRECTIA K E

O

o permisibila legal {fﬂs%, iz
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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 Ssi 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 proprietati.

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 produce.

Khzliza Celgf] Mai Bune Utilizari pentru proprietatile evaluate (in cazul in care
ectate de expropiere) considera:

fiai Bune Utilizari pentru proprietatea evaluata considera ca in acest caz nu
A daforita scopului eyaluarii si anume: Estimarea valorii juste in scopul
bropfietatii pentru lugrari de utilitate publica.

Analiza Cele
este aplicabi
exproprierii
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

Abordarea prin piata este aplicata strict pentru respectarea S.E.V. 2015, pentru ca
evaluatorul sa isi formeze o opinie asupra subpietei imobiliare pentru zona analizata.

Aceasta Abordare de piata este prezentata la final, impreuna cu tabelele de calcule
si cu comprabilele oferite de piata imobiliara la data evaluarii.

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 g e o 3 ina corit de caractenstlcﬂe fiecarei

proprietati analizate si evaluate. ff‘\j

& DRECTA S
_ggé BEISTENYA TRHACA &0
%f g Ry SURFORM
Etape parcurse: cu ‘Q FGIHALUL
- documentarea, pe baza unei liste déﬂdtarma?iu furnizate de catre'chcm,

- 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
- Norméa metodologicé de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru
cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national,

si local:

“Art. 8.
membru sqciatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va
intocmi rapprtuf de evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se
raportezg/la expertizele intocmite/si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit
art. 771 lin. 5) din Legea nr/ 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile §|

rul/ se fraporteaza /la grila Notarilor Publici, estimand stfe\valonle
le intocmife pentru camerele notarilor pe VhAt 2015 si
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MOCANy
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RAPORT DE EVALUARE G:OBALA

Valorea justa (de despagubire) estimata pentru proprietatea imobiliara teren
intravilan, situat pe teritoriul administrativ al sectorului 3, Municipiul Bucuresti, ce

urmeaza a fi expropriat pentru

,Reabilitarea sistemului rutier si a liniei de tramvai pe Bdul Liviu Rebreanu”,
intre B-dul Camil Ressu si B-dul 1 Decembrie 1918, este prezentata mai jos:

_ Curs BNR la data estimarii 15.09.2015 : 4,4170 Lei/Euro
Valoarea nu include TVA sau alte taxe sau impozite ce se platesc la transferul dreptului de proprietate.
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

Jelea luliana, Dumitrache
Aristita, Dumitrache Daniela, Uviu Rebreanu nr. 26B 170.492 lel 38.598 € 170.492 lel

Dumitrache Mihaela

ANEXA 2 redata mal sus este o estimare globala a valorilor imobllelor propuse pentru expropriere pentru »Reabilltarea sistemulul rutier si a
linlel de tramval pe Bdul Liviu Rebreanu”

1. Aceasta evaluarea globala s-a efectuat fara prezentarea actelor de proprietate , urmahd ca evaluarile ulterioare sa se faca pentru fiscare proprietate in parte si tinand
cont de aspectels juridlce sllsau de indicatoril urbanistic ale proprietatil.

2, Deoarece evaluarea prezenta este una globala, evaluatorul precizeaza ca la data evaluarilor punctuale pentru fiecare proprietate, valorila pot fl aitele, depinzand de
caracteristile fiecarei proprietati in parte (acces, suprafata, deschidere, utilitatl, starea tehnica a fiecarel constructil, calitatea sl tipul finisajelor si altele). Aceste valorl pot
fi dlminuata cucoa. 15-40%. in functle de caracterlstlcﬂe fizlce sl tehnice ale ﬁecaral proprietati.

3, S-a efectuat o evaluare globala a teranului, considerand terenul ca fiind ln!ravllan asa cum relese din extrasele de Cane funclata pdmne. Ulterior, fa evaluarile
per/proprietate, dupa inspectia fiecarel proprietat, In functie de caracteristicile fizice, amplasament, utilitati, vecinatati, s.a.m.d., se vor face estimar punctuale.

5. Nu au fost inspectate indeual propristatile. Evaluatorii si ingineril geodezi nu au avut acces la fiecare proprietate in parte, ci doar in exterior. Inspectia per proprietate

{se va face ulterior.
5. Daca la Inspscﬁlle Individuale (per proprietate) se constata aspecte diferite (fizice, tehnice, juridice), atunci, valoareajusta pentru despagublre de Ia acea data va

putea fi diferita de cea din aceasta Evaluare Globala,
6. Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict-pe datele din documentele si documentatille primite de la beneﬁciarl.
7. Evaluatorul se raporteaza la grila Notarilor Publici asa cum prevede Legea 255/2010. Astfel, valorile au fost esﬂmate prin utilizarea expertizelor Intocmlte pentru

camerele notarilor publici pentru anul 2015, si anume zonarile si valorile fumizate de Grila notariala 2015. //‘,T“ ) L
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Suprafata
Nr. Numar carte { Suprafata |[teren propusa Nr.
crt. Nume Proprietar Adresa Nr.Cad. funciara | Totala Teren pentru Caonstructie Cons:rrll? la
expropriere solim
elez tliana, Dumbmach istita,
' g LIvi , nr. 288 684;
1/ Dumitrache Ddgiela, Dumifacie Mihaela Mu Rebreany, . 20 / 226842 228842 1= 121
. . . 121 - Constructll [

Jaan (uliana, Dumirmene Anm-.
Dumitraubs Danlels, Dumbtrachs
Mihusis

I




RAPORT DE EVALUARE CLOBALA

B

VEDERI GENERALE ALE IMOBILELOR CE VOR FI AFECTATE de EXPROPRIERE

TN

ATOPINL
2 SN

DIRECTIA

! ~
o7 b TERH

.

=,
2]

WAR
¥

X

g

s

s 2

4




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

EVALUAREA TERENULUI cu respectarea S.E.V. 2015

MODURI DE ABORDARE A VALORII ESTIMATE

Prin evaluare s-au utilizat abordarile aplicabile scopului si obiectului evaluarii din 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 transparenta,
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 Piata

Piata imobiliara ofera proprletatl 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 250 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 Piata),
reglementata de Standardele De Evaluare Anevar 2015 si GEV 630 astfel:

« Nu se va aplica o a doua abordare in evaluarwmm cu caracter formal, in cazul in
care poate fi aplicata doar o singura abordéfeﬁn eval‘uare adecvata si bazata pe informatii

de piata suficiente, verificate si credibile. f«iparagrafu ﬁ%1 :?/ 630)..

L\l Al s
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Etape parcurse: W S Ay
- documentarea, pe baza unei liste de i informafii furniza de catre clienf; ™
\le;hﬁiﬁi;ﬁ;f AN
- identificarea si analiza amplasamentului ; bt

- 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

abordar¢a prin piata strict pentru o analiza a zqnei

aplica

if, [sijanumie Ggila 2015




RAPORT DE EVALUARE CLOBALA

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor 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. Identificarea 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 5 proprietati comparabile — terenuri
libere - cu suprafete intre 250 mp si 5800 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 5 proprietati comparabile — teren intravilan_- alese si grila
datelor de piata pentru proprietatea de evaluat si proprietatile comparabile, pe baza careia
se realizeaza estimarea valorii de piata a proprietatii.

Conform m

din zond Liviu Rebrg
corectie de negocier

e mél jos prin abordareg prin piata, se estimeaza pentru terenurile
ntervalul de valori de piata de 248 — 317 euro/mp pentru o

o
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

Valoarea estimata

Expllcatll corectll:

rotunjire

i

Localizare Liviu Rebreanu nr. 268 | 2918 1 Decembrie | zona 1 Decembrie Zona Titan Zona Est/Codril Zona Est/Codril
1918 1918 Neamtului Neamtulut
Suprafata 121,00 5.800 3.506 800 5.458 250
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 250 € 280 € 350 € 320 € 300 €
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin deplin
Valoarea corectlel (Euro/mp) 0% 0% 0% 0% 0%
Pret corectat _ 250 280 350 320 300 -
Conditil tranzactlonare (% @ oferta) -10% oferta oferta oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (Euro/mp -10% -10% -10% -10% -10%
Valoarea corectiel (Euro/mp -25,00 -2_8L00 -35,00 -32,00 -30,00
Pret corectat 225,00 252,00 315,00 288,00 270,00
Corectle de condlti ale pietel " septembrie 2015 aprilie 2015 mal 2015 mal 2_015 mal 2015 mai 2015
Valoarea corectiel (%) i 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Valoarea corectiel (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 225,00 252,00 315,00 288,00 270,00
Locallzare Liiu Rebreanu nr. 268 | 2978 1 Decembrie | zona 1 Decembrie Zona Titan Zona Est/Codrii Zona Est/Codril
1918 1918 Neamtului Neamtului
Valoarea corectiel (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Pret corectat 225,00 252,00 315,00 288,00 270,00
Destinatla (utllizarea tarenulul) rezidential rezidential rezidential rezidentlal rezidential rezidential
Valoarea corectisi (%) 0% 0%_ - 0% 0% 0%
Vaioarea corectiel (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 225,00 252,00 315,00 288,00 270,00
Utiitats toate utilitatile in | toate utilitatile in | toate utilitatlie in | toate utliitatlle in | toate utifitatile in
toate utilitatlie in zona zona zona . zona zona . zona
Valoarea corectiel (EUR/mp) : 0,00 _0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat . 225,00 252,00 315,00 288,00 270,00
Indicatori urbanistici / tip teren teren intravilan Cc  { teren intravilan Cc | teren intravilan Cc | teren intravilan Cc | teren intravilan Cc | teren intravilan Cc
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0% 0% 0% .
Valoarea corectiel (eur/mp) _0,00 . 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 225,00 252,00 315,00 288,00 270,00
Suprafata 121,00 - 5.800 3.506 800 5.458 250
Coractie procentuala 10% 5% . 0% 10% 0%
Valoarea corectiel (EUR/mp) 22,50 12,60 0,00 28,80 0,00 |
Pret corectat | 248 265 315 317 270
Total corectie bruta 47,50 4060 35,00 60,80 30,00
Corectle totala bruta (%) 18% 15% 10% 19% 10%
Corectie totala neté (%) 18,00% 14,50% 10,00% 18,00% 10,00%

70

corectle de tranzactionare

s-a aplicat o corectie de 10% din pretul de

oferta pentru negoclere propriu-zisa;

Forectie conditiile pletel

nu s-au aplicat coraﬁtﬂ deoarece proprietatile bompamblle sunt de data recenta.

ewaluat.

corectie pentru localizare nu s-au aplicat corectii decarece proprietatile comparablie sunt sitaute in aceeas! zona-cu-proprietatea
corectie destinatie nu s-au aplicat corectil decarece pmpdelatllé comparabile au destinatie similara.
Corectie utiiitati s-a considerat o corectlé Tula deoarece toate pmpﬁetatllé comparablie au toate utilitatie in zon

teren "

corectie indicatori urbanistici / tip

s-a considerat o corectie nula pentru toaté" comparabllele considerand Indicatorii similari.

e

f \1
AN

corectie de sdprafata

s-a aplicat o corectie pozitiva de 10"/{ pentru proprietlie comparabile 1, 2 si 4, care are au suprafat. are; 5-2 0w
mai mici de teren au preturi mai mari pe metrul patrat. A fost aﬁ{’ﬁlﬁ‘mﬁ” : ﬁ'ﬁfﬁl ca

vedere faptul ca de regula suprafete)
ta'de 121 mp.

suprafetela expropriata are o sup:

a-ma

-

j rp_a@:ég-gayﬁdn

lnfblnia evaluatorulul, valorile 9& plﬁta pentru terenurile situate in z’fna analizata, se sltueaza In Intervalul 248 - 317 euro/mp.

Obs. Aceasta ab
evaluatorul sa isi
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

Reenperta sonsineie imotie- XESTSIG

@Immﬂllam.m 1D Anunt: #X60S1300G

teren pentru constructie imobile
Bucuresti, Sector 3, zona 1 Decembrie 1318 Actualizat acum 68 zile

1.425.000 EUR

250 EUR/ mp Preg negodiabil Comision: da

Detalii

teren in suprafata de 5700mp cu certificat de urbanism P+4 Cur=2,5 rerenul se afia in subzona 3,subzona
mixta avind regim de constructl continusau discontinu si regim de inalime P+4

Caracteristici

Suprafath teren; ) S5800mp Tipteren: constructil

From strdalt 137 m Clasrﬁ q_;:e teren o mtravilan
Consu'uqlepeteren. i R Nu
Suprafata construick: 5.800 mp

Specificatii

Utilitagl

Utilicati in zona
Alte detalii zond
Amenajare strazi: asfaltate
Vecinatati
magazine, mall, piata, unizate sanitara, scoala, gradinita, transport in comun

Alte detalii
Teren 5700mp situat in sectorul 3 intre statia 1 Decembrie si Iris Mall cu posibilicatea de a construl

locuinve suprafata construlta desfasurata este 14500 mp

Detalii de contact

AUGUSTA CAMPEAN
Suns la ﬁ’ _ Broker imobitiar
: TAYOPRETIN

0753.329.152 " CY CONSULTING
0311.017.009

Alte telefoane:
07. 3,283

0721.942.047
0311.017.009 (fa /)

Aswurg tpnt folosind 5 o
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IR Teren S5030mp 2ora Tion {1 Dedemirie) - XHD1XIR

imohblliore.ro ID Anunt: #X14D13003

Teren 3.506mp zona Titan (1 Decembrie)
Buturesti, zona 1 Decemnbrie 1918 Actuatizat acum 20 zile

981.680 EUR

Comision: standard

Detalii

Terenul in suprafata de 3.500mp este localizat in partea de est a Bucurestiului, in 2ona Titan, avand acces
din Bulevardul 1 Decembrie 1918 sl Liviu Rebreanu,

Conform Certificatului de urbanism (2014), cerenul este inclus In zona Ba

Pretabil pentru rezidential sau comercial.

Caracteristici

Suprafapfteren: ... 3506 mp Tpreren: construcdi
Front stradal: 30m Clasificare teren: ) intravilan
Nr. fronturi: 1 Constructie pe teren: Nu

Specificatii
Utilit&i
Aps
Canalizare
Gaz
Ct_:rgnt
Alte detalil zon&
Amenajare strazi: asfaltate
Huminat stradal
Vecin&tati
chan, Parcul Titan, spicale, scoll, restaurante

Detalii de con

Sund la f, gﬁ%&%‘%&«f
021.2824540 / CROSSPOINT i\
Afweif t . '
tar enuei-consiructifbuc: " bris-1018Asren-constructii-de-vanzans-X 14D 13003 Aista=. S0
( ug
N 7R G )
constructii-de-vanzare-X14D13003?lista= fa=1 DIRECTA © §
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RAPORT DE EVALUARE G_OBALA

150205 Varoare Teren SI0mp T kerdTectare~ XIFPIXOA

@Imﬂblm.m 1D Anunt: #X1FP1300A

Vanzare Teren 800mp Titan/Tentant ‘
Bucuresti, Sector 3, zona Than ) Actualizat leri

300.000 EUR

350 EUR/mp Comislon: 2,5%

1_—-mm

Detalil
e Titan-860mptanga parcul Titant teren-construibi-800mp-d=1Smi toate utilitatite ;zoTa Trixt fanga biot

de 4 nivele ,zona foarte linistia .

Caracteristici

Suprafad teren: 800mp Tipteren: . constructl
Front str — LBl Clasificare teren: Intravilan
Nr.fronturl: - 1 Constructie pe teren: Nu

Specificatil
Alte detalii zon&
Amenalare strazl: asfaltate

Detalii de contact

NICU LAUTARU
Sunéla ).  Broker Imobiliar
l 0729.158.583 TENTANT IMOBILIARE
9 Alte telefoane:
021.2220125

,00?.999
021 0163 (fax)
/]

imobilara.ra - “Portaiul afacerilor imobilfare”

L torenuri-construci/bucuresttitanianar-constructi-de-varzare- X 1FP1300A7Hsta=23524308harta=1
fm‘z’l\

ﬂt_t_p:llwww.imolgﬂgre.rolvanzare-terenuri-constructii!bq?ﬁ'ffégf ]it/iﬁ“ teren-constructii-de-
vanzare-X1FP1300A?lista=2352430&harta=1 /ﬂg‘;.‘jﬁ:ﬁ”c@
& Q pIRECT

;% TRAWSFORTURI 4
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

S —

s VANZARE TEREN - XVIDOXHM

ID Anunt: #XV02030HM

VANZARE TEREN
Bucurest, Sector 3, 20na Est

1.746.560 EUR +1va

320 EUR +TVA/mp Comision 0% mmparator

Actualizat acum 60 2ile

Caracteristici

Suprafayd teren: . 5.458 mp Tip teren: constructll

Front stradal: 30m Claslﬂcare teren Intravllan
Construc;le pe teren: Nu

Specificatli

Alte detalii -

P.U.Z IN VIGOARE, P.O.T. 30%, C.U.T. 1,2, 25+P+4E

E Detalll de contact
% URB BUCHAREST OFFICES 1 SRL

folosing serviciile www.) 0 - “Porwaiil afacerilor imobiliare™

1§ .

g T ge. XVOA30HM Pista=23524308narta=1 /////\Q\Ha_/[_(//
t 0b?icur%set‘f{

httg:IIwww.imobiIie_xre.rolvanzare-terenuri-constru
vanzare-XV02030HM?lista=2352430&harta=1

ek
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WIBAS Teren oe varcare Titan- RS F100C

@Iﬂlﬂb‘“ﬂl‘ﬂ-m ID Anunt: #XSLF1300C

Teren de vanzare Titan
Buturest, Sector 3, 20na Titan ' Actualizat lerl

75.000 EUR

Comislon: 3%

Detalli

Teren de vanzare Titan -Codril Neamntulul- 250 metri patratl suprafata totala, 2 deschiderl 12 x 10 cu o
casa batraneasca cu toate utllitatile pe teren,toate actele la zi

Caracteristicl _
Suprafatd teren: 250mp  Tipteren: constructi
Front stradal: ) 12m Clasificare teren: v ’ l_r)t_rgyllgr_:

Constructle pe teren: Nu
Specificatli

Alte detalil zonk

Amenajare strazl: asfaltate
Vecin&tati
billa salajan

Detalll de contact

MUGUR CRISTESCU
Broker Imoblliar

| NORD EXPERT IMOBILIARE

Sund ia

.70 - "Portalul sfacerifor imobillare®

T,

SAPIUL;

::\ 1M
titan/te
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

CARTE FUNCIARA NR. 226842 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 3

l . Anexa Nr. 1 la Partea I

TEREN Intravilan
Adresa: Bucurest! Sectorul 3, Strada Liviu Rebreanu, nr. 26B

Suprafata )
Nr, cadastral | masurata Observatil / Referinte
{mp)*
226842 121 -

* Suprafata este determinata In planul de proiectie Stereo 70.

226842

217153.

Date referitoare la teren

Nr.Categorie{Intral . Nr. Nr. Nr. . :
crt| folosinta vilanl Suprafata {mp) taria | parcela [ropografid Observatli / Referinte
1{ cuti | DA 121 - - - -
E constructil| -
Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor
sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime
Hinceput. | sfarsit | segment " (m)
2 8,7
2 3 14,8
3 / 7,6
N all /b -~ 13,0
siT / // 1,9
** Lunginjile sedmentqior sunt determinate |n planul de projectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 10 centimetri.

&% Distanfa dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 10 centimetri.
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RAPORT DE EVALUARE G"OBALA

$=121mp
/ 'Nec. 226842

Primaria Municipiului

Bucuresti
Seara PLAN TOPOGRAFIC
Desenat | /0. Vaientn CIOBAND 1:900 dca vcop:
Vemicat |/ Jog. Catain VASLE |. Projacta} do wilitas publica:
Data ’thtinmuhnma'naln‘d&
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