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Xuport dc ~q~rrluure dilz duta dc 07.08.2006, Beneficiar. FAMILIA ENARU ION CIPRIAN . 
Obiect: Teren llltravllau nl suprafata de 138 lllp siiuat in Bucuresti sos. Virtutii nr.60 (fost 32) din suprafata de 
253111p sector 6 a ~ a n d  numaul cadastral 6.588 
Esccutant. Volentir Millaela PFA - evaluator autorizat ANEVAR - legitimatia nr. 3 149 
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Kuporr r!c ~vuluurc (iG1 duzu de 07.08.2006, Bcneficiar: FAMUiIA ENARU ION CIPRIAN , 
Obiect: Tereu intravilan 111 suprdata de 138 mp situat in Bucuresti sos. Virtutii m.60 (fost 32) din suprafata de 
253mp sector 6 avmd llumaul cadastral 6.588 
Erecutant: Volelltir M.llaela PFA - evaluator autoriwt h T V k R  - legikillatia N.  3 149 

Sinteza raportului de evahare 

.. . I Bbiectui raportului: 

Scopul raportului: 

Rezultatul raportului: 

$c:q*b 
.-,,.., 
-.:-Y~ 

FAMILIA ENARU ION CIPRIAN 1 

Ing. Volentir Mlhaela, evaluator atestat 
ANEVAR avand Legitllnatia nr.3 149 
absolventa a cursurilor de evaluare a 
societatilor comerciale organizate de 
Agentia Nationala pentru Privatizare - 

certificat m. 639127.08.1998 
Teren intravilan in suprafata de 138 inp 
situat in Bucuresti sos. Virtutii m.60 (fost 
32) din suprafata de 253mp sector 6 avand 
numaul cadastral 6.588 proprietatea 
familiei Enaru Ion Ciprian 
Scopul raportului este de a deterinina 
valoarea de piata a ilnobilului -Teren 
intravilan in suprafata de 138 mp situat in 
Bucuresti sos. Virtutii m.60 (fost 32) din 
suprafata de 253mp sector 6 avand numaul 
cadastral 6.5 88 proprietatea familiei Enaru 
Ion Ciprian, la cererea clientului. 
In opinia evaluatorului, valoarea de 
circulatie a imobilului - Teren intravilan in 
suprafata de 138 mp situat in Bucuresti sos. 
Virtutii nr.60 (fost 32) din suprafata de 
253mp sector 6 avand numaul cadastral 
6.5 88 proprietatea familiei Enaru Ion 
Ciprian, este la data de 07.08.2006 in 
valoare de 213.946 lei (echivalent la 
77.564 USD la cursul de 2,7583 lei IUSD 
la data de 07.08.2006 respectiv 60.683 
EUR echivalent la cursul de 3,5256 
lei/EUR la 07.08.2006) 



Huyo1.t ile rvaluare rliiz dutu de 07.08.2006. Beneficiar: FAMILIA ENARU ION CIPRIAN . 
Obiect: Teren intravilan m suprafata de 138 nlp sltuat m Bucuresti sos. Virtutii lu.60 (fost 32) din suprafala de 
253111p sector 6 avmd numaul cadastral 6.588 
Exccutant: Volentir Whaela PFA - evaluator autorizat ANEVAR - legitimatia N. 3 149 

DECLARA TIE 

Persoaiia fizica autorizata Volentir Mihaela, cu sediul in Bucuresti, declar si 
certific cu buna crediiita urmatoarele: 

Analizele, opiniile si collcluziile dill prezentul raport sunt limitate numai la 
ipotezele si conditiile liinitative incluse in raport si se constituie ca analize 
nepai-tillitdare din punct de vedere profesional, concluzii si opinii personale. 

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face 
obiectul acestui raport si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitoare 
fata de vreuna din partile implicate. 

Renunierarea inea nu se face in functie de exprimarea unei valori 
prestabilite sau care ar favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit 
sau de aparitia unui eveniment ulterior. 

Analizele,'opiiiiile si concluziile raportate au fost elaborate, iar acest raport 
a fost realizat in conforinitate cu cerintele Standardelor ANEVAR sau a 
Standardeloi- Europene si cu cerintele "Codului deontologic a1 evaluatorului". 

Rezultatele si inforinatiile cuprinse in interiorul lucrarii se considera a fi 
corecte, clliar daca redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile 
inetodologiei de evaluare care au coiidus la rezultatele evidentiate. 

I. INTRODUCERE 

I. 1 . Beneficiarul evaluarii: FAMILIA ENARU ION CIPRIAN 
... 

1.2. Executantul evaluarii: Ing. Volentir Mlhaela, evaluator 
atestat ANEVAR avand Legitiinatia 
nr.3 149 absolventa .a cusurilor de 
evaluare a societatilor comerciale 
organizate de Agentia Nationala 
pentru Privatizare - certificat nr. 
639/27.08.1998 

II OBXECTIVEL- 
A ;  

' ,* * 
UL EVALUARII 

/+ ' - .I . 4 \& 

CTP'\R{Ld+f solicita estimarea 
in 'sqpi~ffi~ta de 138 rnp situat 

" i 

k .  
I .? . . .  . _ 
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Ruport de muluare din dutu de 07.08.2006: Beiieficiar: FAMILIA ENARU ION CIPRTAN , i ! .  
; L 

Obicct: Tereil iinmvilal iin suprafata de 138 lllp situat in Bucuresti sos. Virtutii nr.60 (fost 32) dm suprafata de i I 
I 

\ :  ~ 
t 253nlp sector 6 avand numaul cadastral 6.5 88 . % 

{ / g ; i  
Esecutant: Volelntir Mihaela PFA - evaluator autorial PAhZVAln, - legitimztia m. 3 149 ! !r I. ;::I 

Virtutii nr.60 (fost 32) din suprafata de 253mp sector 6 avand numaul cadastral 
6.5 88 proprietatea falniliei Enaru Ion Ciprian. 

Valoarea de piata este definita in standardul ANEVAR SEV 4.031august 
1996-standard cu caracter obligatoriu pentru inembrii ANEVAR si, de asemenea , 
in Standardul SEV 7.02. 

Aceasta definitie este in concordanta cu definitia stabilita de Comitetul 
Iilterilational pentru Standarde de evaluare IVSC in standardul IVS-1, de Grupul 
European a1 Asociatiei Evaluatorilor TEGOVOFA in standardul european EVS- 
4.03 si cu "definitia data in Articolul 49(2) a1 Directiei Consiliului Europei privind 
coilturile anuale si coilsolidata ale Companiilor de Asigurari 917674lEEC. 

Co~lform standardului SEV 4.03, definitia valorii de piata este urmatoarea: 
*.\ ., <: .B .. . ':. & 

I.- Valoarea de piata reprezirzta suma estimata pentru care o proprietate ar 1; +:: 

<. . ,.: i ;  1; .. 
putea fi schinzbata la data evaluarii intre un cumparator hotarat, intr-o ?.a. 3 

6 
!. !!j .:. trar.zzactie eclzilibrata, dupa urz marketing adecvat, in care fiecare parte $:.r r j  

nctiolreaza in cunostiinta de cauza, prudent si fara constrangeri. 
i. p3.i 
,? $j .xi 

s Evaluarea imobilului - Teren intravilan in suprafata de 138 mp situat in 
: Bucuresti sos. Virtutii nr.60 (fost 32) din suprafata de 253mp sector 6 avand 
! nuinaul cadastral 6.588 proprietatea familiei Enaru Ion Ciprian la cererea 
y. 
b clientului. 
p Studiul de evaluare este destinat exclusiv scopului mai sus mentionat si are gig 
i ti%! r ' un caracter confidential, utilizarea sa fiiild permisa numai beneficiarului. El'$ 
:rr 
I Prezeiltul raport de evaluare se adreseaza FAMILIA ENARU ION p 
d 
?I, CIPRIAN , in calitate de client si destinatar. +2 p 

%?i . -:& Avand in vedere Statutul ANEVAR si codul deontologic a1 profesiei de #) 
% ,j i':, 

b? y1 r. evaluator, eyaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatar. ,;Y 
Acest raport este destinat scopului precizat si numai pentru uzul {:gi 

r::?f 
1:111 

destinatarului. Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu ki? 8 ,  
V' 

1: ; 
accepta nici o responsabilitate fata de alta persoana, in nici o circumstanta. .: 11 

$t I ,  

i ,/ k 7  e 4 

Acest raport, in intregime sau partial nu poate fi publicat sau inclus in nici r s  
- - 

t un document sub nici o forma fara aprobarea scrisa a evaluatorului, referitor la . I:.; i. . 
continutul in care apare. t i  ;:.! 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in baza informatiilor furnizate de .g 
k catre reprezentanta FAMILIA ENARU ION CIPRIAN , corectitudinea si precizia 
fj 

datelor fiind responsabilitatea acesteia. % 3  I.; 



Kuport de ~ ~ u l u u r e  din dutu de 07.08.2006, Beneficiar: FAMLIA ENARU ION CIPRIAN , 
Obiect: Teren zntravilan zn suprafata de 138 mp situat in Bucuresti sos. Vrtutii nr.60 (fost 32) dm suprafata de 

I 253nlp sector 6 avaucf nurnaul cadastral 6.588 

i Executant: Volenur Mihaela PFA - evaluator aulorizat ANEVAR - legitma~a N. 3 149 

L 

I I11 DOCUMENTE BUSE LA DISBOZITIE DE CATRE BENEFICIAR 

s Documentatia cadastala 
d contract de vanzare cumparare autentificat nr. 1.43511 0.10.2005 la BNP 

Craciun Vasilica si intabulat in CF nr.52.520 cu Incheierea nr.23 190 
+ proprietar fainiliei Enaru Ion Ciprian 

Prin prezentul raport se estimeaza dreptul de proprietatea asupra imobilului 
- Teren intravilan in suprafata de 138 mp situat in Bucuresti sos. Virtutii nr.60 
(fost 32) din suprafata de 253mp sector 6 avand numaul cadastral 6.588, 
proprietatea familiei Enaru Ion Ciprian. 

IKCONSTATARI BE TEREN 

Terenul este in apropierea statiei PECO- ROMPETROL. 

KBAZA LEGALA FOLOSITA 

1. 

1. 
e T/; I .  Metodele de evaluare folosite pentru determinarea valorii de piata a 

h 1 USD= 2,7583 lei (azi 07.08.2006) 
i', 1 EUR= 3,5256 lei (azi 07.08.2006) 
1 

s Metoclu comparatiei prin bonitare pentru teren 
e Metoda comparatiilor de piata prin care valoarea estimata prin prima inetoda 

va fi .comparata cu preturile imobilelor similare din aceeasi zona, conf. 
anuntGilor publicitare si publicatiilor de specialitate, datelor b i z a t e  de 
agentiile imobiliare. 

K2. Brincipalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in 
elaborarea prezentului raport cle evaluare sunt urmatoarele: 

Ipoteze: 
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele 
furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde 

g 3149 

6 

. - -.--- _ . _ ---- 



i<cil~ort de ~ V U ~ U U I ' E  din dutu de 07.08.2006, Beneficial-: FAMlLIA ENARU ION CIPRIAN , 
Dbicct: Tereil intravilan in suprafata de 138 mp situat in Bucuresti sos. Virtutii nr.60 (fost 32) dm suprafata de 
253nlp sector 6 avand ~lulllaul cadastral 6.588 
Executant: Volelltir Mihaela PFA - evaluator autoizat AhTV-L? - legitirdtia nr. 3 149 

e In tiinpul efectuarii identificarii proprietatii imobiliare in unele cazuri 
evaluatorul nu a putut inspecta parti acoperite si/sau inaccesibile ale 
acestora, fapt pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare 
norniala; 
Metodele de evalua-e aplicate au fost selectate in functie de starea 
actuala a proprietatii iinbiliare 

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor 
de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ca sunt disponibile la 
data evaluarii 

o Proprietatea imobiliara ce face obiectul raportului a fost evaluata in stare 
si configuratia existenta la data evaluarii/inspectiei, nefiind efectuate in 
cadrul lucrarii previziuni privind modul de exploatare, care se pot 
schimba in functie de conditiile de operare ulterioare evaluarii; 
Evaluarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si 
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, 
coiicluziile acestui raport de evaluare isi pot pierde valabilitatea. 

0 Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a 
avut la dispozitie, fiind posibila existenta si a altor informatii de care 
evaluatorul nu avea cunostinta la data inspectieilevaluarii. 

Conditii lirn itutive. 

8 Orice situatie aparuta ulterior care se va dovedi diferita de iyotezele 
presupuse in prezentul raport va afecta dreptul de proprietate evaluat, iar 
evaluarea va trebui reconsiderata; 

s Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul 
utilizarii prezentate in raport; 
Iiitrarea in posesie a unei copii dupa prezentul raport nu implica dreptul 
de publicare a1 acestuia; 
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere consultanta 
sau sa depuna marturie in instanta relativ la subiectul evaluarii, in afara 
cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in mod prealabil; 
Nici prezeiitul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau 
mediatizate fara acordul scris a1 evaluatorului. 



Rupert 'tic ~va luarc  din data dc 07.08.2006, Beneficiar. FAMILIA ENARU ION CIPRIAN , 
Obiect: Teren intravilan ~17. suprafata de 138 inp situat in Bucuresti sos. Virtutii nr.60 (fost 32) din suprafata de 

j 253 inp sector 6 avand numaul cadastral 6.5 88 
Exccutant: Volentir Mhaela PFA - evaluator autorizat ANEVAR - legtimatia N. 3 149 

i. 
L 

\" VI. E VAL UAR EA PR OPRIU-ZISA 
I 

Terenul ca proprietate imobilias-a intr-o economie de piata, reprezinta un I,: 
( obiect fi-ecvent a1 tranzactiilor, de aceea s-a elaborat metodologia de evaluare in 

1 baza HG 34 /I994 . 
I Metodologia de calcul a terenurilor recomandata in Buletinul Oficial 
L 

f. 
It, 

nr.46/martie 1998. 
Avand in vedere situatia concreta a pietii terenurilor din Romania se E 

6 
P recoinaiida doua variante. 

+ Metoda comparatieiprin bonitare 
' ,3 o iWetodu conzparatiei directe 

p 

i. U. I. Metoda conzparatiei prin borzitare 
2, 
?: 

,$- Se bazeaza pe utilizarea urmatoarei relatii de calcul: 
B 
fj& 
? 

R 
& 
..?. 

V=Kx(A+S+G+T+E+Tf+D+B+R+C+V+P)xMxFxGsxHxGoxCrxUxZ 

F unde : 

f .  
2-$ 

2,7583 lei (07.08.2006) 
La-.-' K=------------------------------------- - 3,58 

2'.' 
4 

0,771eliliSD (04.12.1997) 
C .  

F: $2 o A= valoarea de baza a terenului in functie de zona (in valori valabile la data 
f? aparitiei I-Iotararii nr. 2 18/1997 a Consiliului General a1 Municipiului 
m* 
.P Bucuresti) in functie de categoria localitatii.Terenu1 este amplasat in zona 1 a 

orasului Bucuresti. 
o A=34 lei/mp 
o S= instalatii sanitare 

&;" 16,7%A 
&- o G =lnstalatii gaze 16,7%A 
&: 
@ T=termoficare 6,7% 
.R. Tf =telefon 
9 

+ 3,4%A 
o E= electricitate 6,7%A 

-.-.-- -- 
o D= tipul de drum la ,.------' 1 6,7 %A,;:,;; ;A /- E vi,+-\ 
B= d i m e n s " :  

3 J. &- ; _ . I -  +5 % q . F  ': ,3i . , 
$2; 8 
tc5 2. L - - ;T-2  , ,$ I " '  J "a, 

<+Q* ,  or>, v,,, ,\,3lL " \\ ,,:, 
\q, ''~r,'~,,l , ,\,,,/ 

\ * c,p, rq,,.J\.'r' " 
-- - --.re-- q 

./ 



Ruport dt. evaluure di~z dutu de 07.08.2006, Bcneficiar: FAMILIA ENARU ION CIPRIAN , 
Obiect: Teren illmilan 111 suprafata de 138 mp situat in Bucuresti sos. Virtutii nr.60 (fost 32) dm suprafata de 
253mp sector 6 avand ilumaul cadastral 6.588 
Erecutant: Volentu Mhaela PFA - evaluator autorizat ANEVAR - legitimatia N. 3 149 

a R=restrictii de folosire nu exista 
a V=aspectul urbanistic si estetic a1 imobilelor +5%A 

C= suprafata adecvata sau nu in functie de utilizarea si pozitia 
specifics a terenului 

M=coeficient privind ponderea terenului construibil fata de toata suprafata 
tereilului evaluat 1 
F= coeficient privind natura terenului 

o Gs= coeficient privind gradul seismic a1 zonei 
gradul 8 0,96 

o H-coeficient privind regiinul de inaltime construibil 1,O . 
a Go= coeficient privind starea terenului 1 ,o 
o Cr= criterii speciale de respingere 
o U =utilizarea terenului 2,5 
n Z=coeficient de zoiia 3 
n H=coeficient privind regiinul de inaltime 1 

V=3,58x341eix(l+l(6,7%+16,7+16,70/~+6,7%+6,70/~+3,4%+50h+50/~)x 
0,96x3 x2,5 = 1.550,33 leilmp (echivalent la 562 USD la un curs de 2,7583 
lei/USD in 07.08.2006 respectiv 440 EUR la cursul de 3,5256 lei/ELTR) 

V1.2. Metoda valorii de piata pentru teren intravilan in suprafata de 138 
sifuat in Btlct~resti sos. Virtutii nr.60 Cfost 32) din suprafata de 253mp 

sector 6 avaizd nunzaul cadastral 6.588 

Analiza csrerii: avand in vedere ca proprietatea evaluata este un teren, 
tinand cont de evolutia actuala a pietei imobilare si a unor produse bancare care 
incurajeaza achizitionarea de terenuri se poate estima o crestere a cererii pentru 
astfel de proprietati. 

Analiza ofertei: Proprietatea evaluata se afla in zona Virtutii, cu acces usor 
catre centru orasului si catre linia de centura. 

In urma studiului pietei imobiliare locale din anunturile publicitare si 
literatura de specialitate ca si acelor obtinute de la agentiile imobiliare, terenul din 
zona se tranzactioneaza la preturi cuprinse intre 400-500 EUR/mp. 

Deci valoarea obtinuta din evaluare prin metoda comparatiei prin bonitare 
este valoarea reala a terenului intrucat din informatiile obtinute terenul in zona se 
tranzactioneaza la preturi terenul fiind ideal pentru 
birouri si sedii de deja un Certificat de 
Urbanism pentru 

9 



Ruport de evaluare din dutu de  07.0612006, Bcneliciar: FAMILIA ENARU ION CIPRIAN , 
Obiect: Tereil intravilan m suprafata de 13 8 nlp sltuat in Bucuresti sos. Vxtutii m.60 (fost 32) din suprafata de 
253mpsector6avandnumaulcadas~6.588 

! Erecutant: Volenbr Mhaela PFA - evaluator autonzat ANEVAR - legitimatia N. 3 149 
I 

f 
Vt= 213.946 lei (echivalent la 77.564 USD la cursul de 2,7583 lei N S D  la 

data de 07.08.2006 respectiv 60.683 EUR echivalent la cursul de 3,5256 I 
b lei/EUR la 07.08.2006) 
i 
I Valoarea iinobilului teren intravilan in suprafata de 138 inp situat in Bucuresti 
$ sos. Virtutii nr.60 (fost 32) din suprafata de 253mp sector 6 avand numaul 
f 
f 

cadastral 6.588 proprietatea familiei ENARU ION CIPRIAN este: 

t 
+=213.946 lei (echivalent la 77.564 USD la cursul de 2,7583 lei N S D  la 

data de 07.08.2006 respectiv 60.683 EUR echivalent la cursul de 3,5256 

1 1  Surse de informare 

i .  
Anuiitul telefonic din 05.05.2006 

f Virtutii 1.100mp PUZ 2xP+10, 1+P+14 ,discutabil 500E/inp te1.460.85.40; 
0729.996.082 

a? Bener- Rasig Grup -informatii obtinute de la dornnul Lucian Groza 
$ 5  Tel 224.78.60 
1: 
i. Teren 1 670inp vandut cu 450E/1np 

1 

L 
!. 

Tereil langa Ford 1500mp deschidere 17m pret 700.000EUR 
Anuntul telefonic de 08.05.2006 

2' Virtutii Mall 2.600mp/34m te1.0723.3 8 1.542 pret 250EUWmp- langa Mc 
Donald spre lac unde pentru a se construi terenul necesita niste lucrari. 

C 
f k  Valoarea imobllului- Teren intravilan in suprafata de 138 mp situat in 

2:. Bucuresti sos. Virtutii nr.60 (fost 32) din suprafata de 253mp sector 6 avand 
numaul cadastral 6.588 proprietatea familiei Enaru Ion Ciprian este, in opinia 
evaluatorului, de: 

V=213.946 lei (echivalent la 77.564 USD la cursul de 2,7583 lei /USD la 
data de 07.08.2006 respectiv 60.683 EUR echivalent la cursul de 3,5256 
lei/EUR la 07.08.2006) 

Valoarea 
urmeaza a fi schimbata 
calcul conditii de plata 

I 

10 
L. - 
'" B _ _  _--- 



1 
! 

Xuport de evaluarc cIin dutu dc 07.08.2006, Beneficiar: F A ~ L I A  ENARU ION CIPRIAN , 
i Obicct: Teren intravilan in suprafata de 133 mp siluat in Bucurerti sos. Virtutii nr.60 (lost 32) din suprafata de 

25 3n1p sector 6 avmd numaul cadastral 6.5 38 
Esecutant: Volentir Miliaela ?FA - evalmtor autorizat ANEVAR - legitimatia IU. 3 149 

B t' In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator 

b sunt valabile la data prezentata in raport. Opiniile evaluaiorului trebuiesc 
8 analizate in contextul economic general cand are loc evaluarea, siadiul de 
i 
? dezvoltarea a1 pietei specifice si scopul prezentului raport. 
t 
I Daca acestea se inodifica sernnificativ in viitor, evaluatorul nu este 
C 
: responsabil decat in limita inforinatiilor valabile si cunoscute de acesta la data 

evaluarii. 
Din pacate in Romania nu exista nici un organism guvernarnental sau 

nonguvkrnamental si nici agenti economici care sa catalogheze tranzactiile 
efectuate si care sa distribuie astfel de baze de date factorilor interesati. Sarcinile 
consultantului, in acest domeniu sunt limitate si alegerea sa poate sa nu fie 
ilecesar obiectiva si nici suficient de sustinuta teoretic. 

Aceasta valoare este valabila la data prezentului Raport de evaluare, 
respectiv 07.08.2006, iar in conditiile unor noi reglementari legale sau 
conjuncturi impuse de piata, valoarea se va actualiza corespunzator. 

lUSD= 2,7583 lei (07.08.2006) 
lEUR= 3,5256 lei (07.08.2006) 

Intocrnit 
Evaluator 



Evaluator autorizat ANEVAR - legitimatia nr. 3149 

Bucuresti, Aleea Romancierilor, nr 2, b l 2  16, sc A, ap 21, sector 6, 
Telefonlfax: 021 -7.25.27.84; 

0724.64.77.32; 
E-mail: mihaela volentir~~ahoo.coin; 
B anca Romaneasca-Sucursal a Mosilor, cont R045BRMA0730073003 10000 1 
Cod fiscal: 2570409400342 
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PORT DE EVALUARE 
Teren intravilan in suprafata de 78 mp din 
suprafata de 578mp situat in Bucuresti sos. 

Virtutii nr.56 (fost 30A) sector 6 

Solicitat de 
SC QUARTZ COMPUTER SERVICES & 

TECHNOLOGY SRL 
Bucuresti - 07.08.2006 



Ru11or.t de ~ ' ~ ( ~ L u u r e  dirt d u t ~  dc U7.08.ZOU6, Beneficiar: SC QUARTZ COMPUTER SERVICES & 
TECHNOLOGY SRL, 
Obicct: Tcren intravilan in suprafata de 78inp situat in Bucuresti sos. Virlutii nr. 56 ( fost 30 A) sector 6 
Erecutant: Voientir Mihaela PFA - evaluator au to~ i~a t  ANEVAR - legitimatia nr. 3 149 
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i?uport de ou luure  riijz &fa de 07.05.2006, Beneficiar. SC QUARTZ COMPUTER SERVICES & 
TECHNOLOGY SRL, 
Obiect: Teren intravilan ~JI suprafata de 78mp situat in Bucuresti sos. Virtutii N. 56 ( fost 30 A) sector 6 

t Erccutant: Volenw lvlinaela PFA - evaluator autonzat ANEVAR - le~timatia N. 3 149 

Sinteza raportului de evaluare 

Benediciar: SC QUARTZ COMPUTER SERVICES & 
TECHNOLOGY SRL 

Esecutant: Ing. Volentir Mihaela, evaluator atestat ANEVAR avand 
Legitimatia nr.3 149 absolventa a cursurilor de evaluare a 
societatilor comerciale organizate de Agentia Nationala 
pentru Privatizare - certificat nr. 63 9/27.08.1998 

Obiectill raportului: Teren intravilan in suprafata de 78 mp din suprafata de 
578mp situat in Bucuresti sos. Virtutii nr.56 (fost 30A) 
sector 6 proprietatea Doamnei Balota dar va deveni 
proprietatea SC QUARTZ CONPUTER SERVICES & 
TECHNOLOGY SRL 

ScopuI raportului: Scopul raportului este de a determilla valoarea de piata a 
iinobilului -Teren intravilan in suprafata de 78 mp din 
suprafata de 578mp situat in Bucuresti sos. Virtutii 
nr.56 (fost 30A) sector 6 sector 6 proprietatea 
Doarnnei Balota dar 'va deveni proprietatea SC 
QUARTZ COMPUTER SERVICES & TECHNOLOGY 
SRL, la cererea SC QUARTZ COMPUTER SRL 

Rezulta+ul raportului: In opinia evaluatorului, valoarea de circulatie a 
imobilului - Teren intravilan in suprafata de 78 mp din 
suprafata de 578mp situat in Bucuresti sos. Vlrtutii 
nr.56 (fost 30A) sector 6 proprietatea Doamnei Balota 
dar va deveni proprietatea SC QUARTZ COMPUTER 
SERVICES & TECHNOLOGY SRL, este la data de 
07.08.2006 in valoare de 120.926 lei (echivalent la 
43.841 USD la cursul de 2,7583 lei NSD la data de 

R echivalent la cursul 

r 
f,", 



Kr~porf dc e vu f~~ure  rIi12 dulu dc 0Z 08.2006, Bcneficiar: SC QUARTZ COMPUTER SERVICES & 
TECHNOLOGY SRL, 
Obiect: Teren intravilan in suprafata de 7Snlp situat in Bucuresti sos. Virtutii nr. 56 ( fost 30 A) sector G 
Exccutez:: \rolenlir h%liaela PFA - evaluator autorizat ANEVAR - legitimatia nr. 3 149 
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DECLARA TIE 

Persoana fizica autorizata Volentir Mihaela, cu sehul in Bucuresti, declar si 
cei-tific cu buila credinta urmatoarele: 

Analizele, opiiliile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la 
ipotezele si conditiile liinitative incluse in raport si se constituie ca analize 
nepal-tinitoare din punct de vedere profesional, concluzii si opinii personale. 

A Nu am ilici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face 
obiectul acestui raport si nu ain nici un interes personal si nici nu sunt partinitoare 
fata de vreuna din partile implicate. 

Renuinerarea mea nu se face in functie de exprimarea unei valori 
prestabilite sau care ar favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit 
sau de aparitia unui eveniinent ulterior. 

Analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate, iar acest raport 
a fost realizat in conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR sau a 
standardelor Europene si cu cerintele "Codului deontologic a1 evaluatorului". 

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrarii se considera a fi 
corecte, chia- daca redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile 
lnetodologlei de evaluare care au condus la rezultatele evidentiate. 

I. INTRODUCERE 

1.1 . Beneficiarul evaluarii: 

1.2: Executantul evaluarii: 

SC QUARTZ COMPUTER 
SERVICES & TECHNOLOGY SRL 

Ing. Volentir Mihaela, evaluator 
atestat ANEVAR avand Legitimatia 
nr.3 149 absolventa a cursurilor de 
evaluare a socletatilor comerciale 
organizate de Agentia Nationala 
pentru Privatizare - certificat nr. 
639127.08.1998 

I19 OBIECTIVELE SI SCOPUL E VALUARII 

sc QUARTZ 
estimarea valorii de 
dig suprafata de 57 

4 . .  - ... ~ ..-r- :-. =,-.. 5. ;.' . . 
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R ~ p o r f  cle c~~rrluurr d i ~  dutu rle 07.08.2006, Beneficiar: SC QUARTZ COMPUTER SERVICES & 
TECHNOLOGY SRL, 
Obiect: Teren intravilan in suprafata de 78mp situat in Bucuresti SO.. V h t i i  m. 56 ( fost 30 -4) sector 6 
Executant: Voleiltir Mlhaela PFA - evaluator autorizat ANEVAR - legitimatia N. 3 149 

proprietatea doaimlei Balota dar va deveni proprietatea SC QUARTZ 
COMPUTER SERVICES & TECHNOLOGY SRL. 

Valoarea de piata este definita in standardul ANEVAR SEV 4.03/august 
1996-standard cu caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR si, de asemenea , 
ill Standardul SEV 7.02. 

Aceasta definitie este in concordanta cu definitia stabilita de Comitetul 
International pentru Standarde de evaluare IVSC in standardul IVS-1, de Grupul 
European a1 Asociatiei Evaluatorilor TEGOVOFA in standardul european EVS- 
4.03 si cu definitia data in Articolul 49(2) a1 Directiei Consiliului Europei privind 
conturile ailuale si consolidata ale Companiilor de Asigurari 9 17674/EEC. 

Conform standardului SEV 4.03, definitia valorii de piata este urmatoarea: 

V(donrea de piata reprezinta sunza estimata pentru care o proprietate ar 
putea j7 sclainzbata la data evaluar-ii intre un cumparator lzotarat, intr-o 
tranzactie ecitilibratu, dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte 
nctioneaza in cunostiinta de cauza, prudent si fara constrangeri. 

Evaluarea imobilului - Teren intravilan in suprafata de 78 mp din suprafata 
de 578mp situat in Bucuresti sos. Vlrtutii nr.56 (fost 30A) sector 6 proprietatea 
doainnei Balota dar va deveni proprietatea SC QUARTZ COMPUTER 
SERVICES & TECHNOLOGY SRL la cererea clientului. 

Studiul de evaluare este destinat exclusiv scopului mai sus mentionat si are 
~ 1 1  caracter confidential, utilizarea sa fiind permisa numai beneficiarului. 

Prezentul raport de evaluare se adreseaza SC QUARTZ COMPUTER 
SERVICES & TECHNOLOGY SRL, in calitate de client si destinatar. 

Avand in vedere Statutul ANEVAR si codul deontologic a1 profesiei de 
evaluatoc evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatar. 

Acest raport este destinat scopului precizat si numai pentru uzul 
destinatarului. Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu 
accepta nici o responsabilitate fata de alta persoana, in nici o circumstanta. 

Acest raport, in intregime sau partial nu poate f i  publicat sau inclus in nici 
un document sub nici o forma fara aprobarea scrisa a evaluatorului, referitor la 
continutul in care apare. 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in baza informatiilor furnizate de 
catre reprezentaiita SC QUARTZ COMPUTER SERVICES & TECHNOLOGY 

corectitudinea si precizia datelor fiind responsabilitatea acesteia. 

. , 

.. . \ . . . a- .- . 



Hupo~f  de c~uluurc rlitl dutu de 07.08.3006, Beneficiar: SC QUARTZ COMPUTER SERVICES & 
TECHNOLOGY SRL, 
Obicct: T e ~ e i ~  iilt'avilan in suprafata de 78nlp situat in Bucuresti sos. Virtutii m. 56 ( fost 30 A) sector 6 
Esccutan t Volentir h4ha~la PFA - evaluator autorizat ANEVA4R - legitimatia nr. 3 149 

1 111. DOCUNPENTE PUSE LA DISPOZITIE DE CATRE BENEFICIAR 
d 

i 
j o Antecontract de vanzare cumparare autentificat sub nr. 689103.03.2006 la BNP 

I- 

t Dulnitrescu Florentiila 
P Certificat de Urbai~isln nr.707168V 106.04.2006 
+ proprietar doarnnei Balota Doina si va deveni proprietatea SC QUART 

COMPUTER SERVICES & TEHNOLOGY SRL 
e 
I; 

K2. Pri~zcipalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in 
elatorarea prezentului rtlport de evaluare sunt urmatoarele:- 

IK CQNSTA TARI PE TEREN 

Terenul este in apropierea statiei PECO- PETROM. 

T l  BAZA LEGA LA FQLQSITA 

;1/: I .  Metodele de evaluare folosite pentru determinarea valorii de piata a 
terenu lui 

1 USD= 2,7583 lei (azi 07.08.2006) 
1 EUR= 3,5256 lei (azi 07.08.2006) 

+ i'Metocla comparatiei prin bonitare perztru teren 
+ Metoda comparatiilor de piata prin care valoarea estimata prin prima metoda 

va fi comparata cu preturile imobilelor sirnilare din aceeasi zona, conf. 
anunturilor publicitare si publicatiilor de specialitate, datelor furnizate de 
agentiile imobiliare. 

Ipoteze: 

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si docuinentele 
furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde 
verificwi si investigatii suplimentare; 

6 



: Ruport de m ~ ~ l u u r ~ '  (fin dutu lie 07.08.2006, Bcneficiar: SC QUARTZ COMPUTER SERVICES & 
r TECHKOLOGY SRL, 
f Obicct: Teren mtrar~lan in suprafata de 7Snlp situat in Bucfiresli sos. V i r r d ~  rz. 56 ( iosr 30 A) sector G 
I : Esecut:u~t: Volenbr Mihaela PFA - evaluator autorizat ANEVAR - leptimatia nr. 3 149 

i 
f acestora, fapt pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare 
f 
t nor inala; 

Metodsle de evaluare aplicate au fost selectate in functie de starea 
-i. 

i 
actuala a proprietatii imbiliare 
Evaluatorul coiisidera ca presupunerile efectuate la aplicarea inetodelor 

B de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ca sunt disponibile la 
data evaluarii 

-9 Proprietatea imobiliara ce face obiectul raportului a fost evaluata in stare 
si coilfiguratia existenta la data evaluarii/inspectiei, nefiind efectuate in 
cadrul luciarii previziuni privind modul de exploatare, care se pot 
schimba in functie de conditiile de operare ulterioare evaluarii; 
Evaluarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si 
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor inodifica, 
concluziile acestui raport de evaluare isi pot pierde valabilitatea. 
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a 
avut la dispozitie, fiind posibila existenta si a altor informatii de care 
evaluatorul nu avea cunostinta la data inspectieilevaluarii. 

Conditii lim itatzve: 
A 

4 
a" 

7$ 

Orice situatie aparuta ulterior care se va dovedi diferita de ipotezele 
4 

A l .t 

presupuse in prezentuI raport va afecta dreptul de proprietate evaluat, iar 
,+ evaluarea va trebui reconsiderata; 

a Orice alocare de valori ye componente este valabila numai in cazul 
utilizarii prezentate in raport; 
J-ntrarea in posesie a unei copii dupa prezentul raport nu implica dreptul 
de p~blicare a1 acestuia; 

a Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere consultanta 
sau sa depuna m~rturie in instanta relativ la subiectul evaluarii, in afara 
cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in mod prealabil; 

a Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau 
inediatizate fara acordul scris a1 evaluatorului. 

V;I. E VAL UAREA PR OPRIU-ZISA 

Terenul ca proprietate im 
obiect fiscvent a1 tranzactiilor 

. bazaHG 34 /1994. 

7 

. . 

. . - . .. 



Rupurt de cvuluure din dutu de 07.08.2006, Beneficiar: SC QUARTZ COMPUTER SERVICES & 
TEChNOLOGY SRL, 
Gbiert: Teren intl-avilal in suprafata de 78mp situat in Bucuresti sos. Virtutii nr. 56 ( fost 30 A) sector 6 
Executant: Volentir Mihaela PFA - evaluator autorizat ANEVAR - legitimatianr. 3 149 

Metodologia de calcul a terenurilor recomandata in Buletinul Oficial 
nr.46linartie 1 998. 

Avand in vedere situatia concreta a pietii terenurilor din Romania se 
recoinanda doua variante. 

e Metoda comparatieiprin bonitare 
o Metoda comparatiei directe 

W.1. Metoda cornparatieiprin bonitare 

Se bazeaza pe utilizarea urmatoarei relatii de calcul: 

V=Kx(A+S+G+T+E+Tf+D+B+R+C+V+P)xMxFxGsxHxGoxCrxUxZ 
unde : 

2,7583 lei (07.08.2006) 
I<=------------------------------------- - 3,58 

0,771eiRJSD (04.12.1997) 

o A= valoarea de baza a terenului in finctie de zona (in valori valabile la data 
aparitiei Hotararii nr. 2 1 8/1997 a Consiliului General a1 Municipiului 
Bucuresti) in functie de categoria localitatii.Terenu1 este amplasat in zona 1 a 
orasului Bucuresti. 

o A=34-Iei/mp 
o S= instalatii sanitare 16,7%A 
a G =instalatii gaze 16,7%A 
o T=termoficare - 6,7% 
a Tf =telefon 3,4%A 
n E= electricitate 6,7%A 
n D= tipul de drum la care are acces 16,7%A 
3 B= dimensiuni +5%A 
n R=restrictii de folosire nu exista 

+5%A 

specifics a ierenului 
struibil fata de 

tereilului evaluat 
S 



R~piyoi-t de e~laluare din ddu de 07.08.2006, Beneficiar: SC QUARTZ COMPUTER SERVICES & 
TECHNOLOGY SRL, 
0 biect: Tereil intravilan in suprafata de 78mp siluat in Bucuresti sos. Vixtutii nr. 56 ( iost 30 A) sector 6 
Esecutant; Volcntir Mihaela PFA - evaluator autorizat ANEVAR - legitimalia nr. 3 149 

o F= coeficient privind natura terenului 
o Gs= coeficient privind gradul seismic a1 zonei 

gradul 8 0,96 
o H=coeficient privi~id regimul de inaltiine construibil 1 ,o 
o Go= coeficient privind starea terenului 1 ,o 
o Cr= criterii speciale de respingere 
o U =utilizarea terenului 2,5 
o Z==xoeficieiit de zona 3 
o H=coefizient privind regimul de inaltime 1 

V=3,58x341eix(l+l6,70/~+16,7+16,70/~+6,70/~+6,70h+3,4%+50/~+50/~)x 
0,96x3 x2,5 = 1.550,33 leilmp (echivalent la 562 USD la un curs de 2,7583 
1eilUSD in 07.08.2006 respectiv 440 EUR la cursul de 3,5256 ledEUR) 

VI. 2. fifetoda valorii de piatu pentru teren intravilan in suprafata cle 78 
n2p di t  suprajiatu de 5 78mp situat in Bucuresti sos. Virtutii nr. 56 vast 30A) 
sector 6 

Analiza cererii: avand in vedere ca proprietatea evaluata este un teren, 
tinand coiit de evolutia actuala a pietei imobilare si a unor produse bancare care 
incurajeaza achizitionarea de terenuri se poate estima o crestere a cereiii pentru 
astfel de proprietati. 

Analiza ofertei: Proprietatea evaluata se afla in zona Virtutii, cu acces usor 
catre centru orasului si catre linia de centura. 

In urma studiului pietei imobiliare locale din anunturile publicitare si 
literaturz de specialitate ca si acelor obtinute de la agentiile imobiliare, terenul din 
zona se tranzactioneaza la preturi cuprinse intre 400-500 EURImp. 

Deci valoarea obtinuta din evaluare prin metoda comparatiei prin bonitare 
este valoarea reala a terenului intr-cat din informatiile obtinute terenul in zona se 
tranzactioneaza la preturi cuprinse intre 400-500EURlmp terenul fiind indeal 
pentru birouri si sedii de firina. Faptul ca pe terenul alaturat s-a eliberat deja un 
Certificat de Urbanisin pentru P+14E creste valoarea terenului acesta putand fi 
expoatat optim. 

Deci valoarea terenului este: 

lei RiSD la 
data de 
lei/EUR la 07.08.2.006) 
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Ruport dc cvuluurc din dutu dc  07.08.2006, Bcneficiar: SC QUARTZ COMPUTER SERVICES 6i 
TECHNOLOGY SRL, 

: Obiect: Teren illtravilan 111 suprdata de 78mp situat in Bucuresti sos. Virtutii nr. 56 ( fost 30 A) sector 6 
I Erecutant: Volentir Wlaela PFA - evaluator autorizat ANEVAR - legitimaha nr. 3 149 

Valoarea imobilului teren intravilan in suprafata de 78 mp din suprafata de 
57Sinp situat in Bucuresti sos. Virtutii nr.56 (fost 30A) sector 6 proprietatea 
doarnnei Balota dar va deveni proprietatea SC QUARTZ COMPUTER 
SERVICES & TECHNOLOGY SRL este: 

V=120.926 lei (echivalent la 43.841 USD la cursul de 2,7583 lei /USD la 
data de 07.08.2006 respectiv 34.299 EUR echivalent la cursul de 3,5256 
lei/EUR la 07.08.2006). 

VIL Surse de irz formare 

Anuntul telefonic din 05.05.2006 
Virtutii 1.100inp PUZ 2SxP+lO, 1S+P+14 ,discutabil 5OOEImp te1.460.85.40; 

0729.996.082 
Bener- Rasig Grup -informatii obtinute de la dornnul Lucian Groza 
Tel224.78.60 
Teren 1 670inp vandut cu 450E/mp 
Teren langa Ford 1500inp deschidere 17in pret 700.000EUR 
Anuiltul telefonic de 08.05.2006 
Virtutii Mall 2.600mp/34m te1.0723.381.542 pret 250EURImp- langa Mc 

Donald spre lac unde peiltt-u a se construi terenul necesita niste lucrari. 

Valoarea imobilului- Teren intravilan in suprafata de 78 mp din suprafata de 
578inp situat in Bucuresti sos. Vututii nr.56 (fost 30A) sector 6 proprietatea 
Doainnei. Balota dar va deveni proprietatea SC QUARTZ COMPUTER 
SERVICES & TECHNOLOGY SRL este, in opinia evaluatorului, de: 

V=120.926 lei (echivalent la 43.841 USD la cursul de 2,7583 lei /USD la 
data de 07.08.2006 respectiv 34.299 EUR echivalent la cursul de 3,5256 
lei/EUR la 07.08.2006) 

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care 
urrneaza a fi schimbata integral la data transferului de proprietate, fara a lua in 
calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing). 

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator 
sunt valabile 
analizate in 
dezvoltarea a1 

i 0 

' Z  L. 



Ruport de evuluure din dutu dc 07.08.2006, Beneficial-: SC QUARTZ COMPUTER SERVICES & 
TECHNOLOGY SRL, i 
Obiect: Teren intravilan in suprafata de 78111p situat in Bucuresti sos. Virtutii nr. 56 ( fost 30 A) sector 6 
Executant. Volentir Mihaela PFA - evaluator autonzat ANELTAR - leglkmatia nr. 3 149 ! 

I 

Daca acestea se modifica sernnificativ in viitor, evaluatorul nu este : 
responsabil decat in limita informatidor valabile si cunoscute de acesta la data 

6 

evaluarii. ; 

Din pacate in Roinania nu exista ilici un organism guvernamental sau 
nonguvernamental si nici agenti economici care sa catalogheze tranzactiile 
efectuate si care sa distribuie astfel de baze de date factorilor interesati. Sarcinile ! 

consultantului, in acest domeniu sunt limitate si alegerea sa poate sa nu fie 
ilecesar objectiva si nici suficieilt de sustinuta teoretic. 

Aceasta valoare este valabila la data prezentului Raport de evaluare, 
respectiv 07.08.2006, iar in conditiile unor noi reglementari legale sau 
coi!Juncturi iillpuse de piata, valoarea se va actualiza corespunzator. 

1USD= 2,7583 lei (07.08.2006) 
1EUR= 3,5256 lei (07.08.2006) 

Intocmit 
Evaluator 

Ing. Volentir Mihaela 


