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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 imoblliare:

Teren intravilan situat pe teritoriul administrativ al Sectorului 3,
Municipiul Bucuresti
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

OBIECTUL EVALUARIL. 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 EVALUARII

Evaluarea se efectueaza in scopul estimarii valoril 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 utilizdrl in alte scopuri.

LEGISLATIE

Elaborarea prezentului raport se face respectand legislatia in vigoare:
> Legea Nr. 255 din 14/12/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local
» Norma metodologicé de aplicare a Legii nr. 256/2010 (februarie 2011) privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara realizérii 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 S| DESTINATAR

PRIMARIA MUNICIPIULIUI BUCURESTI

Societatea de Avocatura Mocanu & Asociatil SPRL. ' CONFORM
DATA INSPECTIE| _ CU ORIGINALUL

16 Septembrie 2015

DATA RAPORTULUI GLOBAL

»Reabilitare
mai jos:
1




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

Suprafata totala fren ce se expropriaza

Curs BNR la data estimarli 15.09.2015: 4,4170 Lel/Euro
Valoarea nu include TVA sau alte taxe sau impozite ce se platesc [a transferul dreptului de proprietate.

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

Multiplicat

Semndti-g...,

..........

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

Ing. GEORGESCU Geta-Stela

Administrator CONFORM

[CU ORIGINALYL
W\

Gridan Alexandru lonut
Evaluator Autorizat Propriefat! 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 concluzille asupra
inspectiel vizuale si globale a proprietitilor, inspectie efectuata in 16
Septembrie 2015.

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

3. Analizele, opiniile gi concluzille evaluatorulul sunt limitate doar de
ipotezele i concluzliile limitative mentionate gi sunt analizele, opiniile gl
concluziile profesionale personale, impartiale gi nepértinitoare

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

5. Implicarea evaluatorului nu este conditionaté de:

a. formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de
valoarea estimata impusa de client sau destinatar '
producerea unul eveniment care favorizeazd cauza clientului in
functie de opinia evaluatorului.
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\ | 6. Analizele, opiniile gi concluziile exprimate au fost formulate, [a fel ca si
X 1 fntocmirea acestui raport, in concordanti cu Standardele de Evaluare
{2 1 ANEVAR. Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

i | 7. Evaluatoru! poseda cunosgtintele i experienta necesare indeplinirii |

l misitunil 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 sl poate fi expertizat si :
verificat in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.
9. La data elaboraril acestul raport, evaluatorul care semneaza m

membru titular ANEVAR avand

BECTARATIE DE CONEORMIALE

Rap6rtul de Bvaluapé A fost realizat in concordanti cu reglementirile Standardelor de
ZValuare ANEVAR/si/cu Ipotezele gi conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.
Evaluatorul ny a cl o relatie particujarad cu beneficiarul/proprietarul gi nici un interes
actual sau viifoyfath de proprietatea eyaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare
nu se bazeazi pe splicitarea obtinerii inei anumite valori, solicitare veniti din partea
benficiarului/gropsietarulul sau a altgr persoane care au Interese legate de proprietate,
jar remunerafea eyaluirif nu se facefin functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.
in aceste cofiditii/evalyatorul ip calftate de elaborator, isi asuma responsabilitatea pentru
datele si coficluzjile pr¥zentatd/in pfezentul raport de evaluare.
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA
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PREZENTARE GENERALA . =
PREZENTARE GENERALA o s

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

Evaluatorul 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 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 exteri steia.
Terenul are la limita lui toatf l.iltllitatileﬂ_iedilitare, avanq acces la strada Liviu

Rebreanu.

14 g, 200
SCOPUL EVALUARII |semngiva.. e

Evaluarea se efectueaza in scopul estimarii valoril juste a proprietatii (in corelare
cu valoarea de piata), in vederea exproprierii pentru lucrarie de utilitate publica
,Reablilitarea 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"),
urmand ca la evaluarile individuale sa se estimeze valori juste pentru fiecare proprietate in
parte.

CONFORM
CU CRIGINALUL

de un privijegiu, sarcina sau servitute.
asumafraspunderea pertrrsituatia juridica/sau Eoitd
tele pyse la dispozitidspre: cofisytare. *

de sarcini si nfgafe
Evaluatprul
prezentata dg/clie




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

BENEFICIAR Si DESTINATAR

Primaria Municipiului Bucuresti (Consiliul General)
Societatea de Avocatura SC Mocanu & Asociatil SPRL.

Avind in vedere Statutul ANEVAR si OG 24/2011 al profesiunii de
evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fata de acest\'ab’._’w |

LOCALIZARE - Descriere Cartier | A

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 sl 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 diverlisment O.alta facilitate a acestui cartier
este accesul direct spre Autostrada Soarelui.

Transportul este foarte bine elaborat, regiunea ﬂind Iegata de alte parh din Bucuresti
cu metroul, tramvaiul, troleibuze, autobuze si taxiuri.

Cele mal importante bulevarde sunt.

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

‘Statille 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 scoli precum
Sooala nr.16, Scoala nr. 21, Scoala nr.22; Scoala nr. 81 sau Scoala nr. 86, licee precum
Liceul Teoretic “All. Cuza®, Grupul Scolar Industrial “D. Leonida”, Grupul Scolar Industrial
“N. Stanescu”; Grupul Scolar Industrial "Benjamln Franklin® sau ' Grupul Scolar Industrial
“Republica” si gradmlte ca Gradlnlta nr.68, Gradlmta nr. 70, Gradlnlta Nr. 154, Gradmita nr.
169 sau Gradinita nr.'21 etc. : ¥

Spitalul “Dr. Victor Gomoiu® de p§ Bd:-Basarabia, Policlinica Tz sl posta
Titan sunt cele mai Importante puncte d : 3 | C

Enciclopedia libera Wlkipedla descrlg astfel-cadial : :
Titan este un cartier: situat in sectorul 3 al Bucureg.tmlm, \20RA: SUL
capitalei Denumirea sa se trage din mitologia greac#, unde era utilizatd. pentr
copiii zellor Uranus si Gaea. Cartierul Titan are un centru comercial (Titan Mall) situat Ia
stafia de au ce poartd acelasi nume,: Tot aici este situat strandul Titan, un centru de
agr ent - pen N logli rii zonei §i mai noul hyper-market Auchan (situat pe Bd. 1
Décembrie 1918). Degi este un cartier/situat la periferia’ Bucurestiului, el cunoagte o
continué dezvoltalé datoritéd potentialulyi economic pe care 1l aduce platforma industriald ce
ofera locuri de mfinc#/unei pérti a rezidentilor. sai. Datoritd terenului inal{at ce oferd o buné
protectie Tmpota infindatiilor, dar si fautostrazii soarelui” (denumire daté de municipalitate
autostrizii construitg In anul 200§/ ce leagd capitala de stafiunile situate pe litoralul
roménesc), el cynogste / ontinud dezvoltare si in domeniul imobiliarelor.

|




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

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 hypennarket-uri in 2008 existand zece proiecte
rezidentiale doar In Titan. . 8 L
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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 Grilel Notarlale 2015 pentru imobilele supuse exproprieril.

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

«Valoarea de despagubire» ca fiind: «valoarea reala a imobiiului 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 cauzé de utilitate publica, necesara
realiz&rii unor obiective de interes national, judetean si local.

“Art. 11.

(7) Inainte 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-teritorlalé, pe fiecare categorie de folosinta.

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

Norma metodologic# de aplicare a Legii nr. 255/2010 (februarie 2011) privind exproprierea pentru
cauza de utilitate public, necesara realiz&rii unor obiective de interes national, judetean gl local:
“Art, 8. - (1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietétilor imobiliare, membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Roméania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele intocmite $i actualizate de
camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. §71/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile 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 fle evaluare se intocmeste avand in vedere expertiza actualizata de
£ Notarilor Pyblfici, potrivit articolulul 77* alineatul (5) din Codul Fiscal, cu modificarile

CONFORM
CU ORIGIKALUL

tulul articol se solufioneaza
4)ya de utilitate publica, in

N



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(IVS 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 justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei

datorli intre partl 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 datoril intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe

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

DATA RAPORTULUI EVALUARII GLOBALE

Evaluarea a fost realizata Septembrie 2015.

DATA INSPECTIEI

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. CONFOR M

LEGISLATIE (CU ORIGINALUL

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,
necesars realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local

Normé& metodologici de aplicare a Legii nr. 255/2010 (februarie 2011) privind
exproprierea pentru cauzi de utilitate publica, necesaré realizarii unor obiective de interes

r--w-_---

national. _ )
Muliiplicat 1
SURSE DE INFORMARE ; o i
ESJilli:;{'J ﬁ reenes H
Grila Notafiala cu valori orientative aferenta anului 2015, pentru respectarea
Legii 255/2010.

Zonform S.EM.. 2415, rapoartele dé evaluare au la baza publicatiile de specialitate:
/STANDARDELE DE EVALYARE ANEVAR " editia 2015.
LEVALWAREA S| FINANTAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE , — partea | si I,

editate de ANEVAR sifinstitutul Roman de Cercetari in Evaluare (IROVAL) ;
nspggtia ro'etétilor in s¢opul Evaluérii”, editura IROVAL- 2007.

‘ ,Evalufarea [ferdnului— Aplichtii* — editura IROVAL.
Concliigia evalylsii sk bazedzad pe scopul lucrdrii i supozifiile de ev. R BHoate.
‘ Vo)
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

CLAUZA DE CONFIDENTIALITATE

Acest raport de evaluare este destinat utilizérii doar de cétre partea céreia 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 fajd de o terld parte, referitoare la intregul raport sau la orice fragment al
continutului acestuia.

DREPT DE PUBLICARE

rea in orice document publicat, circulard sau declaratie, ca $i
a a acestui raport, integral sau partial, sau a referintelor la acest
stry prealabil scris, privind forma sau contextul in care va aparea.

g-a incheiat in 3 exemplare, unul pentru Primaria Municipiulul
Societatea de Avocatura Mocanu si Asoclatii SPRL si unul pentru

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

CU ORIGINALUL
Ing. GEORGESCU Geta-Stela
Administrator
Gridan Alexandru lonut
Evaluator Autorizat Proprietati Imobiliare ‘ ,.'."L‘L",",‘g;z
Membru Titular ANEVAR AN 3
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

LIMITE SI RESTRICT!| PRIVIND UTILIZAREA RAPORTULUI

1.Evaluatorul nu isi asuma responsabliitatea pentru factoril economici si fizici care pot
aparea ulterior evaluaril 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
consiata 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 documentsle si documentatiile
puse primite de la P.M.B. Prezenta evaluare este o estimare globala a preturilor imobilelor
afectate de expropriere pentru ,Reabilitarea sistemulul rutier si a liniel de tramval pe Bdul
Liviu Rebreanu”.

5.Evaluarea se face in Ipoteza stricta ca dreptul real de proprietate este valabil si
tranzactionabll, 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 proprietats, valorile pot fi altele, depinzand de
caracteristile fiecarel 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 intravitan 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. Evaluatoril 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 5.C.GEOTOPO S, 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 intocmirea 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 & 8.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 dg

32485/26.0 201 CONFORM

/ |GV ORIGINAI g
fanbrt A fdst realizat pe baza urmatoarelor ipotze speciale:
{ elalbatérului trebule analizata in contextul economic general

2015), in cdre fard Igc operatiurjea de evaluare. Daca acestea se modifica_se
viitor evalug , nsabil decat in limita informatiilor valabjle s Bgtute de

Multiplicat ]

I & "l
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RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

- Evaluatoruf presupune ca aprecierile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
sunt rezonablle si pertinents in contextul imobiliar, a legislatiei privind expropierile pentru
cauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaluaril.

- 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 mal larg decat valoarea
de piata, pentru a respecta legea 255/2010.

Teren si contaminari

- Evaluatorul nu a realizat investigatil 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
informatil depasind sfera raportului si calificarea evaluatorulul.

CONFORR]
CU ORIGINALUL
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ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZARI

Ca si valoarea de piata, Cea Mal 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 constitul 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 patry_griterii, conditii care trebuie
indeplinite de imobilele analizate. S

Orice varianta alternativa de utilizare trebuie sa fjg

o permisibila legal
ibila fizi
2 ?eozibllz ﬂ::nclar CONFORM
o maxim productiva CU ORIGINALUL

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
lucrari.

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

Analiza CMBU este un studlu 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 mal buna utilizare a proprietatii considerata construita cu o constructie care
sa fie maxim productiva, prin beneficiile si venitul pe care le va produce.

raliza Celgf]Mal Bune Utilizari pentru proprietatile evaluate (in cazul in care
SprietatileYu arfi gfectate de expropiere) considera:

Hune Utilizari pentru proprietatea evaluata considera ca in acest caz nu
aluarii si anume: Estimarea valorii juste in scopul
rari de utilitate publica.

Analiza Celel Mai
este aplicabile
exproprierii |

hprietati $e afla in CMBU la da
an'l indgplinite cele 4 cij '.
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Abordarea prin piata este aplicata strict pentru respectarea S.E.V. 2015, pentru ca
avaluatorul 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 flecare proprietate i 3 ina corit de caracteristicile fiecarel

proprietati analizate si evaluate.

CONFORM
Etape parcurse: sy CU ORIGINALUL
- documentarea, pe baza unei liste deiafamati furnizate de catrerclient:

- Identificarea si analiza amplasamentului si constructiilor, aprecierea starii tehnice;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportuiui;

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 veders al
evaluarii

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

Pentru respectarea Legil 255/2010
- Norma metodologica de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru
cauza de utilitate publicd, necesara realizarii unor obiective de interes national,

=teap si logal:
-~ “Art. 8. )\ (1)/Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietétilor imobiliare,
membru gl Asqciatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va
intocmi rapgriuf de evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se
raportezg/a expertizele intocmite/si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit
art. 77" 4lin. {5) din Legea ni/ 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificdrile si
completéfile ylterioare.”,

e,

Evaluatprul/ se fraporteaza fla grila Notarilor Publici, estimand valorile
utilizand [¢xpértizgle intocmife pentru camerele notarilor pe

anume zpharile di GrilﬂNo ariala 2015.

s
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Valorea justa (de despagubire) estimata pentru proprietatea imobiliara teren
intravitan, 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 Lel/Euro
Valoarea nu include TVA sau alte taxe sau impozite ce se piatesc la transferul dreptulul de proprietats.

CONFORHi
CU ORIGINALUL
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Tabel cu sthiatia imobl lor afectat

ks
Cura AN 10 18,00 2071

ANEXA 2 redata mal sus esta o estimare globaia a valorilor Imobllelor propuse pantru axpropriare pentru ,Reabilitarea sistemulul rutier sl a
tintel de tramval pe Bdul Liviu Rebreanu®

4. Aceasta eveluarea giobala s-a efectuat fara prazentarea actelor da proprietsis , urmand ca evaluarile ultarioars sa se faca pentru fiecars proprietsia In parte sl tinand
zont de aspecisle juridica sisau da indicatori urbarnistic| ale propristati.

caractariatia flscarel propristati In parte (acces, suprefata, dsschidere, utiitatl, starea tehnica s fiscarsl construct, calitatea sl tipul finisajelor sl altels). Aceste valor pot
diminuate cu cca. 15-40%, kn functie de caractaristicBs fizice s1 ishnice ele flecars! proprietatl.

4, S-a sfectuat o svakuare giobala a terenutul, conaliderand tarenul ca find lntravilan, asa cum relese din extrasals de Carts funclara primits. Uttesior, [a evaluarie
periproprietats, dupa Inspectia fiacarei proprietad, in functie de caracteristiche fizice, smplasament, ullitatl, vecinatat, 8.8.m.d., sa vor face estimen punciuals.

Nu au fost inspectota NWualmpthhﬂle.EvahaMslknherlgndazlnuaumﬂaccuhﬂecampmprhhhlnparle.cidwhmm.mpecﬂaperpmpﬂam

|:. Deosrece evaluarea prezenta ests una globala, evaluatorul precizeaza ca la data evaluariior punciuale peniru fiecare proprietats, valorie pot fi alisls, depinzand de

. Daca la Inspectile individuale (per proprietats) se constata aspecie diferite (Rzice, ishnice, juridice), stuncl, valoarea justa pantru deapagubire de la acea data va
fi diferita de cea din aceasta Evaluare Globala,

Evaluarea s-a bazat exclustv, strict pe datsle din documeniaia sl documentatils primiia de la benafictarl

. Evaluatorul s8 raporteaza la grila Notasilor Publicl asa cum preveda Lagea 256/2010. Astfel, valoriie ou fost estimate prin utilizarea axpartizelor intocmits pentru
merela notarior public pentru anul 2015, sl anume zonarile si velorils fumizate de Grlla notariala 2015,

CONFORM
CU ORIGINALUL

Suprefata
N Numar certe 5
ci. Hume Propreler Adreas hr.Cad. funclara | Totela Teren pertu  |Conatructie m::;’:l? I

Dum
,‘/ /% m“‘#“" Liviu Rebreany, or. 208 / 220842 220842 2 1
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VEDERI GENERALE ALE IMOBILELOR CE VOR FI AFECTATE de EXPROPRIERE
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EVALUAREA TERENULUI cu respectarea S.E.V. 2015

MODURI DE ABORDARE A VALORII ESTIMATE

Prin evaluare s-au utilizat abordarile aplicabile scopulul si obiectului evaluarii din care
va rezulta opinia asupra valorii. Pentru fiecare abordare utilizata, sunt prezentate datele
faptice, analiza si rationamentul care au condus a 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 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 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
exproprieri).

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 evaluate.gumai cu caracter formal, in cazul in
care poate fi aplicata doar o singura abo “""% lare, adecvata si bazata pe informatii
de piata suficiente, verificate si credibile. pamgpafu@ﬂ din GEV630)..

3 ASISTENTA THHHCA 2
.

Etape parcurse:
- documentarea, pe baza uneli liste de infg

- identificarea si analiza amplasamentuiui ;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportulul; — ————=——_
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport
- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice cbiectivului de care trebuie sa se tina

seama la derularea tranzactiei

tazentate anterior).
aplica abordarea prin piata strict pentru o analiza a zonei

» estimate din piata, deoarece Legea 255/2010 nu
d expres respectarea Grilei Notariale, valabila la




RAPORT DE EVALUARE GLOBALA

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 svaluate prin comparatie cu ofertele de proprietati similare gasite in piata;

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

3. Obtinerea corectiel nete pentru fiecare tranzactie comparabila si aplicarea el
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 proprietatil.

4 CONFORM
CU ORIGINALUL
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R WAnpIrIE TSt inchie- KIS THIYS

@lmnhﬂlm.m 1D Anunc #X5051300G

teren pentru constructie imobile
Bucurest, Sector 3, zona 1 Decembyrie 1918 Actualizat acism 68 2fle

1.425.000 EUR

250 EUR/ mp Pret negodabll Comision: da

Detalii

teren in suprafats de S700mp cu certificat de urbanism P+4 Cut=2.5 terenul se afla in subzona 3 subzona
mixea avind regim de construttl continusau discontinu st regim de Inalime P+4

Caracteristici
Suprafats terem: 5.800 mp Tip terens constructh
From seradal 137 m Clostficere teren: intravilan
Consorucile pa teren Ny
Suprafata construicl: S.800 mp
Specificatfi
Uik
Undfitad in zona
Alte detalli zond
Amenajora strazi: asfaleacs
VecinEeliti
magazine, mali, plata, unitate sanitara, scoala, gradinita, tansport in comun
Alte detali]

Teren 5700mp situat In secvorul 3 Intre szatla 1Decembrie sl Irts Mall cu posibilicatea de & construl
locuinte suprafata construita desfasurata este 14500 mp

Detalii de contact

Suna la
0753.329.152 CITY CONSULTING
0311.017.009
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WIS Turets 200rmp 2ors Thash {1 Deternisia) - XHD AN

@Imnhm-u.rn D Anur #£14D12003

Teren 3.506mp zona Titan (1 Decambrie)
Bucurest, zona | Decembrie 1918 Acrualtzat senm 20 zile

981.680 EUR

Comision: standerd

Detalii

Terenut in suprafaca de 3.500mp este localizat in partea de est a Bucurestulul, in zona Tizan, svand acces
din Budevardul 1 Decembrie 1918 g Liviu Rebreanu.

Conform Cerdficarulul de urbanism (2014), rerenul este indus in 20na L3a.

Prembil pentru rezidendal sau comerctal.

Caracteristici

Suprofats terent 3.506 mp Tip eren: conseruct
Front stradal: 30m Clasificare terens Inravilan
Nr. fronturk 1 Consructie pe terem Nu

Specificatii
Uilledy

Apa
Conalizare

Gez
Curent
Alte detalil ronk

Amenajare srazi: asfaliam
Buminat soadal

Vi
Parcul Tican, spitale, scoli, restaurants

Detalji de col

a3 ReCTA ¢
ANSPORTUR
RIS
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Sinxns ‘Vareare Turen Bilerd Te/Tera - XTFPOMDA

@Imnhmnn 1D Arunc #X1FP1300A

Vanzare Teren 800mp Titan/Tentant
Bucurestl, Sector 3, 20na Than Actualtzat lerl

300.000 EUR

3S0EUR/mp Comislon: 25%

Detalif

———— T 800mp tangaparcut- Titant teremrronstraibi- 800mprd=tomi toate uthiatie zonnTiT fang= bior—
de 4nivele ,zona foarte inistia .
Caracteristici
Suprafaga teren: 800 mp Tip teren: constructl
13m Claslficare teren: Intravilan
Constructie pe teven:

Specificatil
Alte dotalil zonk
Amenajare strazt; asfaltata

Detalll de contact

Sunk la NiCU L‘\UTARU

0729.158.583 TENTANT IMOBILIARE

Alts telafoane;
0212220125
009.999

o GB[faxlA

Aaenguptalpng ' “Poreil

i
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) —

1D Anunt: ¥XV02030HM

VANZARE TEREN
Bucurest], Sector 3, 20na Est

1.746.560 EUR «1va

320 EUR + TVA /mp Comiston 0% cumparator

Caracteristici

Actualizat acum B0 zile

Suprafatd teren; 5458 mp
Front stradal: 30m

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

Detalll de contact
%} URB BUCHAREST OFFICES 1 SRL
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@mnm 1D Anunt: #XSUFYI00C
Teren de vanzare Titan

Bucuresd, Sector 3, 20n2 Than Amlizat ler
75.000 EUR

Decalll

Teren de vanzars Titan -Codrl Neamntedul- 250 metri patrat] suprafata totala, 2 deschideri 12 x 10 cuo
¢asa batraneasca cu toate utilitatle pe teren,toate actele la 21

Caracteristic|

Suprafatd teren; 250mp Tip teren: consTructl
Front stradal: 12Zm Clasificare teren: Intrawilan
Constructie pe teren: Nu

Specificatll
Alte detalll zond
Amenalare strazt: asfaitate
Vecinkthigl
billa salajan

Detalll de contact

Sundla Al &“&P%ﬂ“‘“
63.523. : NORD EXPERT IMOBILIARE

0236728
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CARTE FUNCIARA NR. 2265842 Comuna/Oras/Municiplu: Bucurest! Sectorul 3

. Anexa Nr. 1 |a Partea 1
TEREN Intravilan ‘
Adresa: Bucurestl Sectorul 3, Strada Liviu Rebreanu, nr 268
Suprafata
Nr. cadastral | masurata Observatll / Refarinte
{mp)*
226842 121 =

+ Suprafata esta determinata In planul de prolectie Sterso 70.

Date referitoare Ia teran
INr Categorielntral o o csn (mp)| NP | NP 2 Observatil / Refarinte

folosinta jvilan taria | parcela Fopografic

1 curt oA 121 . - - -
constructil
e

Lungime Segmente
1) Vailorlle lungimilor segmentelor

sunt obtinute din prelactie in plan.
Punct Punct Lungime
’lﬁ'&“ﬂl@l sfarsit | segmant ' (m)
2 8,7
2 x 14,8
a\/ 7,6
* Ml /B = 13,0
sf] / /] 19
==+ Lungimils sagmen sunt determinate [n planul da prolactie Stereo 70 sl sunt rotunjite ia 10 centimetri.
=2 Distapta di p esta formata din gagmenta cumulate ce sunt mal micl decat valoaras 10 centimetri.
ocumerng care te cu cara |, protefate de prevederiie Legil Nr. 677

AP

3 NS
CIRCULATIE! 7

== 99 X
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_S=L2lmp
lf Nc. 226842
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Susarnail » By, Baki Ravil ne. & Sectar 3

Fax, MO S1 25500 49 wab] www gratsparn
[wasxa T Wi vasentn CioBANt
l[Desenat | /ol Vatensn CroBANY
Verteat |/ jhg. Catafy VASLLE |

M /buumusmfulamumnemm

-_-|__-r--1----




