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RAPORT DE EV LUARE

INTOCMIT IN BAZA CONTRACTULUI DE PRESTARI
SERVICII DE EVALUARE NR. 58 / 03.05.2007

ICONFORM Cu
ORIGINALUL

ANEXA 1

Proprietate imobiliara, constituita din :

teren intravilan in suprafata de 184 mp,

situata in Bucuresti, b—dul Burebista nr.7,

fosta str.Popa Stoica Farcas nr.54, sector 3

Beneficiar,
S.C. "MERIDIAN SUD” S.R.L.

Proprietar,
S.C. ’"MERIDIAN SUD” S.R.L.

Aprilie 2007

Teren intravilan 184 mp S.C. ’MERIDIAN SUD” S.R.L.
b—dul. Burebista nr.7, sector 3, Bucuresti pag. 1
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S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI

CONFORM CcuU

1. REZULTATELE EVALUARII ORIGNALUL

1.1. Proprietatea imobiliara ev,

Prezentul raport de evaluare % %%eg@’ estimarea valorii de piatd a proprietatii
imobiliare, constituitd din teren intravilan
Burebista nr.7 (fostd str.Popa Stoica Farcas nr.54), sector 3, cu numar de C.F. 74913 si numar
cadastral 7898.

1.2. Proprietarul bunurilor imobile

Evaluarea a fost solicitatd de citre S.C.”MERIDIAN SUD”S.R.L. in calitate de proprietar al
bunului imobil care face obiectul prezentului raport de evaluare.

1.3. Data evaluarii

Raportul de evaluare a fost elaborat avand ca data de referinta 02.05.2007.

1.4. Baza evaluarii

Valoarea de piata reprezinta baza prezentei evaludri si asa cum acest tip de valoare este
definit de citre Standardele Internationale de Evaluare IVSC - Editia a saptea 2005, standarde
adoptate din anul 2006 si de catre ANEVAR ca reglementri locale privind cea mai buna practica in
evaluare, prin Standardul International de Evaluare IVS 1 are urmatoarea formulare:

"Valoarea de piatd este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la data
evaludrii, intre un cumpdrétor decis si un vanzator hotarat, intr—o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care pértile au actionat in cunostinta
de cauza, prudent si fard constrangere.”

1.5. Rezultatul evaluarii

Pentru proprietatea imobiliard — teren intravilan — se estimeaza ca valoare de piata - la nivelul
lunii mai 2007, suma de:

. 1.408.071 lei, respectiv 423.200 €

Ing. Diana — Mihaela Gireada
membru titular ANEVAR nr. 3017

expert ev y-proprietati imgbiliare
\Api\\ONALA £ l:;,;,' T e
/ @//

30170 Y i

2
q
¥

<
i —=
[4 -

09,5 T HIHAELA
N, vagagn 209 8
N, v >

\‘\‘«\V ‘qTOR PROP'R\?' ) ™
YN ROtaRY
- AR

Teren intravilan 184 mp S.C. "MERIDIAN SUD” S.R.L.
b—dul. Burebista nr.7, sector 3, Bucuresti pag. 2

ModhileeT i 0% of



S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI

2. CERTIFICARE

Deasemenea certificdm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizate, opiniile si concluziile noastre

personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certificdm ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face
subiectul prezentului raport de evaluare. Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului

raport de evaluare nu are nici o legatura cu declararea in raport a unei anumite valori.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR (Asociatia

Nationala a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respéctat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de evaluator.

La data elaborarii raportului de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este membru
titular ANEVAR, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR,
are incheiata asigurarea de raspundere profesionala la ALLIANZ TIRIAC S.A. si are competenta

intocmirii acestui raport.

Ing. Diana — Mihaela Gireada
membru titular ANEVAR nr. 3017
expert evaydaieipropnetatl imobiliare
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3. DATE GENERALE

3.1. OBIECTUL EVALUARII

ey

Prezentul raport de evaluare are ca obiect estimarea valorii de piaiici a proprietatii
imobiliare, constituitd din teren intravilan in suprafata de 184 mp, situatd in Bucuresti, b—dul
Burebista nr.7 (fosta str.Popa Stoica Farcas nr.54), sector 3, cu numar de C.F. 74913 si numar
cadastral 7898.

3.2 SCOPUL EVALUARII
Raportul de evaluare are ca scop estimarea valorii de piatd a bunului imobil in vederea

informarii beneficiarului pentru efectuarea ulterioarad a unui schimb de terenuri.

3.3. CLIENTUL SI DESTINATARUL LUCRARII
Prezentul raport de evaluare a fost solicitat de catre S.C.”MERIDIAN SUD”S.R.L. si se

adreseazi acesteia in calitate de client si destinatar, cat si in calitatea sa de utilizator .

3.3.1. Situatia juridica a dreptului de proprietate
Proprietarul bunului imobil evaluat, S.C.”MERIDIAN SUD”S.R.L,, a prezentat ca acte de
proprietate, urmatoarele documente care—i atesti aceastd calitate, acte anexate in fotocopie la
prezentul raport de evaluare:
e Contract de vanzare—cumpdrare, autentificat cu nr.378/22.02.2007, la BNP Liuba
Alexandrescu, din Bucuresti, str.lon Campineanu nr.31, bi.4, sc.3, et.1, ap.53-54, sector 1 ;

e incheierea nr.714102/13.02.2007, prin care se intabuleaza bunul imobil in C.F. nr.74913 cu

e Fisa corpului de proprietate cu nr. cag tocmita la data de 11.02.2004 de céatre
ing. Furtuna Laurentiu, autorizat de (i i i i 2529,
categoria D ; . ‘ CONFORM CuU

e Plan de amplasament si delimitare a corpuiurde y B ; - OR'GINALUL

e Plan de incadrare in zona ;
e Certificat nr.3045/1101/03.02.2004, emis de PMB - Directia Patrimoniu si Evidenta

Proprietatii, Cadastru, Serviciul Nomenclaturd Urbani, sector 3, prin care s—a schimbat

adresa din str.Popa Stoica Farcas nr.54 in b—dul B ista nr.7.
Teren intravilan 184 mp —
b—dul. Burebista nr.7, sector 3, Bucuresti
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S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI

Mentiondm ca evaluatorul, prin reglementérile profesionale carora se supune, nu are
calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si
nici a dreptului deplin de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, considerat existent in
prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

Certificarea situatiei juridice a dreptului de proprietate sl analiza_care atesta acest drept
urmeaza a fi facut de specialistii juridici care analizeaza dosarul. CON F@HM CuU

ORIGINALUL

3.4. BAZA EVALUARII
Valoarea de piata reprezmta baza prezg 5@%@0} €| asa cum acest tip de valoare este

- Editia a saptea 2005, standarde
adoptate din anul 2006 si de catre ANEVAR ca reglefrente ri locale privind cea mai buna practica in
evaluare, prin Standardul International de Evaluare IVS 1 Valoarea de piatéd — baza de evaluare, are
urmatoarea formulare:

“Valoarea de piatd este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la data
evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarét, intr—o tranzactie cu prel determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care parfile au actionat in cunostinta
de cauzd, prudent si fara constrangere.”

La baza evaluérii stau si o serie de ipoteze si conditi limitative prezentate in cele ce
urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si conditii, precum si
cu celelalte aprecieri din acest raport de evaluare.

3.4.1. lpotezele si conditiile limitative de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport:

a. Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatii furnizate de catre proprietar si au
fost prezentate faréd a intreprinde verificari suplimentare. Se presupune ca actele de proprietate sunt
valabile, proprietatea asupra bunurilor imobile este liberd la vanzare, si existd o stdpénire
responsabila si administrare competenta a acesteia.

b. Anexele din acest raport de evaluare sunt incluse pentru a ajuta la formarea unei imagini

(S

adecvate, referitoare la bunul imobil, fara a asigura garanffav g‘:otectltudlnu lor.

raport de evaluare.

Teren intravilan 184 mp <

b—dul. Burebista nr.7, sector 3, Bucuresti
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S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI

d. Se presupune cé activitatea d surata in cadrul proprietgf iu'este poluanta si
- i o=

. S 9,/ Enymd protectia

Y

asta n concordanti cu reglementdrile legale in vigoare, pe plan loc
mediului inconjurator. ; .
—

e. Valorile estimate se bazeazd pe previziunile si estimarile de exploatare in conditiile
actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai cererii si ofertei.

f  Valorile estimate in prezentul raport nu pot fi utilizate in alte evaludri, toate datele avand
caracter de confidentialitate, posesia acestui raport nu da dreptul de a fi facut public in totalitate
sau in parte fara acordul scris al beneficiarului si al evaluatorului.

g. Evaluatorul, prin natura profesiunii sale, nu va fi obligat sa ofere in continuare
consultantd sau sd depuna marturie in instant3 referitor la proprietatea in chestiune, deciziile

privind utilizarea informatiilor furnizate de Raportul de Evaluare_fiind apanajul proprietarului

CONFORM CU
ORIGINALUL

bunului imobil evaluat.

Evaluarea realizatd conform prezentulbi3emt intd o estimare a valorii de piata a
bunului imobil, asa cum este aceasta definita de Standardele Internationale de Evaluare, adoptate si
ca standarde nationale de cétre ANEVAR.

Evaluarea s—a realizat in perioada 02 - 04 mai 2007, iar la baza evaluarii au stat informatiile
privind nivelul preturilor de tranzactie corespunzatoare lunii mai 2007.

Data evalusrii este fixatd pentru 02.05.2007, cursurile de schimb anuntate de BNR ca valabile

pentru aceasta data, sunt de 3,3272 lei / € si respectiv 2,4452 lei / $.

3.4.3. DATA INSPECTIEI
Inspectia bunului imobil a fost realizats la data de 02.05.2007 de ctre evaluator impreuna cu
un reprezentant al S.C.MERIDIAN SUD S.R.L.

4, PREZENTAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Amplasament si caracteristici tehnice

Terenul intravilan, in suprafatd de 184 mp, supus evaluarii, situat In Bucuresti, b—dul
Burebista nr.7 (fostd str.Popa Stoica Farcas nr.54), sector 3, este amplasat in apropiere de

A

Fabrica de Ace si Ace de tricotat Bucuresti, fiind situat jn 4trada Unit&tii si str.Popa Stoica

Farcas din zona Unirii - Piata Alba lulia.

Teren intravilan 184 mp /// “
b—dul. Burebista nr.7, sector 3, Bucuresti
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S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI N

5. PIATA PROPRIETATII IMOBILIAR

In anul 2005, investitile in terenuri au adus proflturl intre 20-60% plata aratarrd o dinamica

deosebita. In interiorul orasului, preturile terenurilor au a8 la un prag maxnm pentru cumparatorii
7 \C LU/

'?nennnuf X

seriosi, iar piata imobiliara pe acest segment, s—
tranzactiilor.

Terenurile mari aflate in pozitii de except|e 9 S : Bﬁ%ﬁ U. or,
deoarece acestea ofera muite posibilitati de dezvoltaré. 'bﬁﬁﬁ I\ti Aanun e care

Dezvoltarea pietei in 2006 a fost constantd, iar investitile in terenuri au constituit cel mai

—au cautaf]

permit constructii comerciale man de birouri sau ansambluri rezidentiale:

dinamic sector din domeniul imobiliar, doar pentru simplu motiv ca orice dezvoltare imobiliara
pleaca de la achizitia unui teren.

Terenurile aflate in zonele limitrofe Bucurestiului (in afara liniei de centurd) vor cunoaste o
crestere constantd mai ales in cazul in care se va pune in aplicare proiectul privind zona
metropolitand. Potentialul de crestere al acestor terenuri va fi de 2-3 ori mai mare decét al
terenurilor aflate in interiorul inelului liniei de Centura a capitalei. Vor creste preturile in zonele de
dezvoltare, acolo unde exista infrastructura si utilitati (sau proiecte de infrastructura si utilitati).

Dezvoltarea segmentului terenurilor in perioada urmatoare va fi influentata de trei factori:
locatie, destinatie si utilitate. Rentabilitatea unei investitii in terenuri va fi de 2,5-5 ori mai mare
decat celelalte investitii imobiliare, acestea generand un randament mediu in momentul actual de
20-30% pe an.

Tendinta generala este aceea de crestere a preturilor la toate categoriile de terenuri. Pana
acum, cea mai buna piatd au avut—o terenurile situate in perimetrele construibile de la marginea
oraselor sau In apropierea acestora. Preturile variaza, insd, chiar pentru terenuri aflate in aceeasi
zonad, in functie de deschiderea la strad3, facilitati, regim tehnic sau situatie juridica.

Analistii Euroest estimeazi o crestere usoara a preturilor dupa cum urmeaza : terenurile din
interiorul orasului se vor aprecia in anul 2007 cu 5-10%, iar cele situate in jurul Capitalei vor
inregistra cresteri de pana la 20—25%, cresteri ce vor fi sustinute de apropierea unei dezvoltari
imobiliare sau de aparitia utilitatilor sau a infrastructurii, factori ce vor face sa cresca pretul intregii
zone.

Se apreciaza c& 2007 nu va aduce ieftiniri ale terenurilor nici in zone mai putin cautate, din
contra: daca la inceput de an cele mai miic preturi se inregistreaza in partea de est si de sud a
Capitalei, unde valorile sunt cu 20-30% mai mici decat cele din vest si nord, pentru anul 2007,

expertii estimeaza o marire cu aproximativ 17—-19%.

Teren intravilan 184 mp
b-dui. Burebista nr.7, sector 3, Bucuresti
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S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIABE
Proprietatea imobiliara s-a evaluat in ipoteza celei mai b

destinat pentru constructii diverse. - P A '

Initial, ca ipotezd de lucru, am considerat dreptul de proprietate dephn si neafectat de
clauza de intretinere, estimand potentiala valoare de piatd pentru astfel de conditii care sunt in
general conditile normale de tranzactionare pe piata imobiliara.

Astfel, pentru estimarea valorii de piatd a unei proprietafi de tipul celei de fatd, Standardele
Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari, bazate pe:
comparatie directd, costuri si venituri.

in cazul de fata s—a considerat oportun a se aplica abordarea pe baza metodei comparatiei

directe pentru teren deoarece sunt suficiente informatii de piata . CONFORM CU
ORIGINALUL

4 &
6.1. Metoda comparatiei vanzarilo f‘sﬁw,ﬂfm ;‘( =)
LY <

Aceastd metoda utilizeaza analiza plet’élns‘\’@u&ea” dentificarii unor proprietati imobiliare

-

loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri.

similare si compararii acestora cu subiectul de €

Dintre metodele de comparare cunoscute, s—a aplicat analiza comparatiilor relative, proces
in care nu se recurge la cuantificare, analizindu—se tranzactii comparabile in scopul determinarii
existentei caracteristicilor inferioare, superioare sau egale cu proprietatea evaluata.

Datele utilizate pentru comparabilele din analiza sunt preluate din ofertele de vanzare ale
detinatorilor actuali a unor asemenea proprietati imobiliare, sau dintre cele existente la diferite
agentii imobiliare, in bazele de date prezentate de site—urile de specialitate de pe internet, precum
si informatiile privind tranzactiile imobiliare din marile cotidiene centrale.

in analiza s—au folosit proprietati imobiliare comparabile amplasate in zona subiectului si
care au caracteristici apropiate de cele ale subiectului evaluarii, fiind amplasate in perimetre
urbanistice similare.

Ca elemente de comparatie au fost luate in considerare numai acele caracteristici care au
drept consecintd variatii importante ale preturilor platite pe piata proprietatilor imobiliare de tipul
terenurilor.

Trebuie precizat faptul ca s—a considerat ca dreptul de proprietate transmis este integral
pentru toate comparabilele.

Grila de comparatie este prezentata in Anexa 1.

Teren intravilan 184 mp
b—dul. Burebista nr.7, sector 3, Bucuresti
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S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI

s

analizat de 2.300 €/ mp.

Valoarea de piata a terenului devine : é
& CONFORM CU
1.408.071 le, respety ORIGINALUL

7. OPINIA EVALUATORULUI
Pornind de la scopul declarat al lucrarii de fata si ludnd in considerare calitatea si cantitatea
informatiilor, precum si adecvarea metodei utilizate, se recomanda ca valoare de piatd a bunului

imobil - teren intravilan — aflat in proprietatea S.C.”MERIDIAN SUD” S.R.L. valoarea de:

1.408.071 lei, respectiv 423.200 €

Anexe la raportul de evaluare:
o Contract de vanzare—cumparare;
 Incheiere de intabulare ;
o Fisa corpului de proprietate ;
e Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate;
e Plan de incadrare in zona a corpului de proprietate ;
o Certificat de schimbare adresa ;

¢ Fotografii.

Ing. Diana — Mihaela Gireada
membru titular ANEVAR nr. 3017

expert ;gaha’ﬁf@rpropnetatl imobiliare
/ '\\ \\

It

/‘-_:‘G rmamm\”
\5, MHlAT &
)

Teren intravilan 184 mp
b-dul. Burebista nr.7, sector 3, Bucuresti
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GRILA DE COMPARATIE PE PERECHI DE DATE

ANEXA 1

DATE Subiect Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila )
A B Cc D
Pret vanzare X 2.000 1.266 2.300 2.265
(€/mp)
Localizare B—dul Unirii Unirii Unirii Unirii
Burebista Teatrul evreiesc Alba lulia Octavian Goga | George Cosbuc
Corectie X - 0 0 -
“"-O‘ Suprafata teren 184 200 150 164 200
O O | mp)
X =z Corectie X 0 — -~ 0
© 8 Deschidere 9,50 16,60 11,00 9,00 11,60
§ 3 || (mi)
- = Corectie X + 0 0 +
C ) (| Utilitati toate nespecificat toate toate toate
I o Corectie X ~ 0 0
Amenajari gard partial nespecificat casa demolabild strazi
strazi amenajate strazi amenajate amenajate
Corectie X - - 0
Acces stradal nespecificat stradal stradal
Corectie X - 0 0
Corectii - X 4 2 1 1
Corectii + X 1 X X 1
Corectii 0 X 1 4 5 4

Sursa informatiei

Imobiliare.run.ro

Imobiliare.run.ro

imobiliare.run.ro

Imobiliare.run.ro




TEREN B-DUL BUREBISTA NR.7
184 MP

CONFORM CcU
ORIGINALUL
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S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI Ah‘ng Q. Ll'
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ICONFORM CuU
ORIGINALUL

RAPORT DE EVALUAR

INTOCMIT IN BAZA CONTRACTULUI DE PRESTARI
SERVICII DE EVALUARE NR. 58 / 03.05.2007

ANEXA 2

Proprietate imobiliara, constituita din :

teren intravilan in suprafata de 394,80 mp,

situata in Bucuresti, sector 3

Beneficiar,
S.C. ’MERIDIAN SUD” S.R.L.

Proprietar, ¢’ &.~.3.

Primaria sectorului 3

Teren intravilan 394,80 mp S.C. MERIDIAN 2up”
sector 3, Bucuresti L .
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S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI

] CONFORM CU

1. REZULTATELE EVALUARII ORIGINALUL

1.1. Proprietatea imobiliara evaluata DRECTA ¢
. _ . o [ZastsTENTA TEHRICA'

Prezentul raport de evaluare are ca obiect estimarea valorii de piata a lpropnamlg%h ‘

imobiliare, constituitd din teren intravilan in suprafatd de 394,80 mp, situata in Bu @g &
intersectia strizilor Turturele, lon Pillat, Vulturilor, in imediata vecinatate a blocului F5 de Ia
nr.postal 1 pe str.lon Pillat, sector 3.

1.2. Proprietarul bunurilor imobile

Evaluarea a fost solicitatid de catre S.C.”MERIDIAN SUD”S.R.L. proprietar al bunului
imobil care face obiectul prezentului raport de evaluare, fiind Priméria sectorului 3.

1.3. Data evaluarii

Raportul de evaluare a fost elaborat avand ca dat& de referinta 02.05.2007.

1.4. Baza evaluarii

Valoarea de piatd reprezintd baza prezentei evaludri si asa cum acest tip de valoare este
definit de catre Standardele Internationale de Evaluare IVSC - Editia a saptea 2005, standarde
adoptate din anul 2006 si de catre ANEVAR ca reglementdri locale privind cea mai buna practica in
evaluare, prin Standardul Interational de Evaluare IVS 1 are urmatoarea formulare:

"Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbata la data
evaludrii, intre un cumpdréator decis si un vanzator hotarat, intr—o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzétoare, in care partile au actionat in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere.”

1.5. Rezultatul evaluarii

Pentru proprietatea imobiliari — teren intravilan — se estimeaza ca valoare de piata - la nivelul

lunii mai 2007, suma de:

1.576.294 lei, respectiv 473.760 €

Ing. Diana — Mihaela Gireada
membru titular ANEVAR nr. 3017

expert ey proprietati imobiliare
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S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURES T

CONFORM CcU
2. CERTIFICARE OR'G'NALUL
Prin prezenta in limita cuyg 313 informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile

Deasemenea certificim ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditile limitative specifice si sunt analizate, opiniile si concluziile noastre

personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certificim ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face
subiectul prezentului raport de evaluare. Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului

raport de evaluare nu are nici o legatura cu declararea in raport a unei anumite valori.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR (Asociatia

Nationala a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de evaluator.

La data elaborérii raportului de evaluare, evaluatorul care semneazd mai jos este membru
titular ANEVAR, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionald continua al ANEVAR,
are incheiatd asigurarea de rispundere profesionald la ALLIANZ TIRIAC S.A. si are competenta

intocmirii acestui raport.

Ing. Diana — Mihaela Gireada
membru titular ANEVAR nr. 3017

expert %ﬂgt@rpmpnetatl imobiliare
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S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI

3.  DATE GENERALE , CONFORM CU

ORIGINALUL
3.1. OBIECTUL EVALUARII
Prezentul raport de evaluare args timarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare, constituitd din teren intravila % de 394,80 mp, situatda in Bucuresti, la
intersectia strazilor Turturele, lon Pillat, Vulttee?, in imediata vecinatate a blocului F5 de la

nr.postal 1 pe str.lon Pillat, sector 3.

3. 2 SCOPUL EVALUARII
Raportul de evaluare are ca scop estimarea valorii de piatd a bunului imobil in vederea

informarii beneficiarului pentru efectuarea ulterioara a unui schimb de terenuri.

3.3. CLIENTUL SI DESTINATARUL LUCRARII
Prezentul raport de evaluare a fost solicitat de catre S.C.”MERIDIAN SUD"S.R.L. si se

adreseazi acesteia in calitate de client si destinatar, cat si in calitatea sa de utilizator .

3.3.1. Situatia juridica a dreptului de proprietate

Beneficiarul raportului de evaluare, S.C.”MERIDIAN SUD”S.R.L., a prezentat ca acte de
proprietate, urmitoarele documente care atestd aceasta calitate, acte anexate in fotocopie la
prezentul raport de evaluare:

o Documentatia tehnici topografici pentru terenul situat in Bucuresti, la intersectia strazilor
Turturele, lon Pillat, Vulturilor, in imediata vecindtate a blocului F5 de la nr.postal 1 pe
str.lon Pillat, sector 3 ;

e Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate ;

e Plan de incadrare in zona ;

Mentiondm c& evaluatorul, prin reglementarile profesionale carora se supune, nu are
calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si
nici a dreptului deplin de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, considerat existent in
prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

Certificarea,sjtuatiei juridice a dreptului de proprietate sl analiza care atestda acest drept
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S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI | CUNFORN CU

ORIGINALUL

3.4. BAZA EVALUARII
i asa cum acest tip de valoare este
SC - Editia a saptea 2005, standarde

evaluare, prin Standardul International de Evaluare IVS 1 Valoarea de piatd — baza de evaluare, are
urmatoarea formulare:

"Valoarea de piata este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbata la data
evaluarii, intre un cumpadrator decis si un vanzator hotérat, intr—o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzétoare, in care partile au actionat in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere.”

La baza evaludrii stau si o serie de ipoteze si conditi limitative prezentate in cele ce
urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si conditii, precum si
cu celelalte aprecieri din acest raport de evaluare.

3.4.1. Ipotezele si conditiile limitative de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport:

a. Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatii furnizate de catre proprietar si au
fost prezentate fara a intreprinde verificari suplimentare. Se presupune ca actele de proprietate sunt
valabile, proprietatea asupra bunurilor imobile este libera la vanzare, si existd o stdpanire
responsabild si administrare competenta a acesteia.

b. Anexele din acest raport de evaluare sunt incluse pentru a ajuta la formarea unei imagini
adecvate, referitoare la bunul imobil, fara a asigura garantia corectitudinii lor.

c. Se presupune ci nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii imobiliare, ce s—
ar putea constitui ca vicii si care ar avea ca efect o valoare diferitd de cea estimata in prezentul
raport de evaluare.

d. Se presupune ci activitatea desfasurata in cadrul proprietatii imobiliare nu este poluanta si
este in concordanti cu reglementarile iegale in vigoare, pe plan local si republican, privind protectia
mediului inconjurator.

e. Valorile estimate se bazeazd pe previziunile Sl estxmaﬂle de exploatare in conditiile

actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai cererii si ofertei.

/;\
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lte eV\Lan toate datele avand

de a fi facut publlc in totahtate

f. Valorile estimate in prezentul raport nu pot fi utlllz
caracter de confidentialitate, posesia acestui raport nu da drept

sau in parte fara acordul scris al beneficiarului si al evaluatorul / B

Teren intravilan 394,80 mp . 5“‘ S C. ”MERIDIA N/ SY
sector 3, Bucuresti

o o

)



S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI

CONFORM CU
ORIGINALUL

consultantd sau s3 depund marturie in instanta referitor la proprietatea in chestiune, deciziile

g. Evaluatorul, prin natura profesiunii sale, nu va fi o inuare

privind utilizarea informatiilor furnizate de Raportul de Evaluare fiind apanajul proprietarului

A

bunului imobil evaluat.

3.4.2. VALOAREA ESTIMATA / DATA EVALUARII

5 N\
8 B
Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare fv ’ifi{de-“ﬁﬁaté a
- . o i )
bunului imobil, asa cum este aceasta definita de Standardele Internationale de v,glu%&ddop{;hte si
o _/"f
e e,

ca standarde nationale de catre ANEVAR.

Evaluarea s—a realizat in perioada 02 - 04 mai 2007, iar la baza evaluarii au stat informatiile
privind nivelul preturilor de tranzactie corespunzatoare lunii mai 2007.

Data evaludrii este fixati pentru 02.05.2007, cursurile de schimb anuntate de BNR ca valabile
pentru aceasti data, sunt de 3,3272 lei / € si respectiv 2,4452 lei / $.

3.4.3. DATA INSPECTIEI
Inspectia bunului imobil a fost realizata la data de 02.05.2007 de citre evaluator impreuna cu
un reprezentant al S.C.MERIDIAN SUD S.R.L..

4. PREZENTAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Amplasament si caracteristici tehnice

Terenul intravilan, in suprafatd de 394,80 mp, supus evaluarii, este situat in Bucuresti, la
intersectia strazilor Turturele, lon Pillat, Vulturilor, in imediata vecindtate a blocului F5 de la
nr.postal 1 pe str.lon Pillat, sector 3, in zona Unirii Piata Alba lulia.

Conform memoriului prezentat in documentatia tehnica topograficd intocmita de
ing.Vartolomei Gabriela (certificat de autorizare seria B, nr.2446, categoria D) prin S.C.TOPOMAP
S.R.L. (certificat de autorizare seria B, nr.144, clasa I1) terenul intravilan evaluat in prezenta
lucrare are urmétoarele vecinatati

e la nord - str.Turturele, pe o lungime de (17,19+2,99) m! ;
e la sud - bloc F5 situat la nr.postal 1 pe str.lon Pillat cu terenul din imediata vecinatate, pe o
lungime de 24,81 mi ;

e la est - str.lon Pillat, pe o lungime de (1,51+17,55)ml ;

e lavest- alee accés, pe o lungime de (4,84+4,21+3,07+1,84+1,79) ml. P
S

Teren infravilan S.C. "MERIDIXN/SUD” S.R.L.
sector 3,:BGtuke S0 A




S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI

5. PIATA PROPRIETATII IMOBILIARE

In anul 2005, investitile in terenuri au adus profituri intre 20-60%, piata aratand o dinamica
deosebita. In interiorul orasului, preturile terenurilor au ajuns la un prag maxim pentru cumparatorii
seriosi, iar piata imobiliard pe acest segment, s—a mentinut constanta din punct de vedere al
tranzactiilor.

Terenurile mari aflate in pozitii de exceptie au cunoscut o crestere sensibila a preturilor,
deoarece acestea oferd multe posibilitdti de dezvoltare. S—au cautat, in special, terenurile care
permit constructii comerciale mari, de birouri sau ansambluri rezidentiale.

Dezvoltarea pietei in 2006 a fost constanta, iar_investitiile Tn erenuri-au_constituit_cel mai

otiv ¢ QQMQQ:RM GM, iara
ORIGINALUL

Terenurile aflate in zonele limitrofe BucWNgstift (in@fara finiei de centuré) vor cunoaste o]

pleaca de la achizitia unui teren.

metropolitand. Potentialul de crestere al acestor terenuri va fi de 2-3 ori mai mare decéat al
terenurilor aflate in interiorul inelului liniei de Centura a capitalei. Vor creste preturile in zonele de
dezvoltare, acolo unde exista infrastructura si utilitati (sau proiecte de infrastructura si utilitati).

Dezvoltarea segmentului terenurilor in perioada urmatoare va fi influentata de trei factori :
locatie, destinatie si utilitate. Rentabilitatea unei investitii in terenuri va fi de 2,5-5 ori mai mare
decét celelalte investitii imobiliare, acestea generand un randament mediu Tn momentul actual de
20-30% pe an.

Tendinta generald este aceea de crestere a preturilor la toate categoriile de terenuri. Pana
acum, cea mai buna piatd au avut—o terenurile situate in perimetrele construibile de la marginea
oraselor sau in apropierea acestora. Preturile variaza, insa, chiar pentru terenuri aflate in aceeasi
zon3, in functie de deschiderea la strada, facilitati, regim tehnic sau situatie juridica.

Analistii Euroest estimeaza o crestere usoara a preturilor dupa cum urmeaza : terenurile din
interiorul orasului se vor aprecia in anul 2007 cu 5-10%, iar cele situate Tn jurul Capitalei vor
inregistra cresteri de pand la 20-25%, cresteri ce vor fi sustinute de apropierea unei dezvoltari
imobiliare sau de aparitia utilitatilor sau a infrastructurii, factori ce vor face sa cresca pretul intregii
zone.

Se apreciaza ca 2007 nu va aduce ieftiniri ale terenurilor nici in zone mai putin cautate, din

contra: daca la Tnceput de an cele mai miic preturi se inregistreaza in partea de est si de sud a

17-19%.

Capitalei, sunt cu 20-30% mai mici decat cele din vest si nord, pentr?ul 2007,
L.




S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI Y

6. EVALUAREA PROPRIETATIl IMOBILIARE

Proprietatea imobiliara s—a evaluat in ipoteza celei mai bune utilizari si anume teren
destinat pentru constructii diverse.

Initial, ca ipotezd de lucru, am considerat dreptul de proprietate deplin si neafectat de
clauza de intretinere, estimand potentiala valoare de piata pentru astfel de conditii care sunt n
general conditiile normale de tranzactionare pe piata imobiliara.

Astfel, pentru estimarea valorii de piatd a unei proprietati de tipul celei de fata, Standardele
Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari, bazate pe:
comparatie directa, costuri si venituri.

in cazu!l de fata s—a considerat oportun a se aplica abordarea pe baza metodei comparatiei

directe pentru teren deoarece sunt suficiente infosmalij iata . CONFORM CU
ORIGINALUL
6.1. Metoda comparatiei vanzarile
Aceastd metoda utilizeazad analiza pie F€a identificarii unor proprietati imobiliare

similare si comparérii acestora cu subiectul de eva Tal. Astfel, preturile si informatiile referitoare la
loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri.

Dintre metodele de comparare cunoscute, s—a aplicat analiza comparatiilor relative, proces
in care nu se recurge la cuantificare, analizandu—se tranzactii comparabile in scopul determinarii
existentei caracteristicilor inferioare, superioare sau egale cu proprietatea evaluata.

Datele utilizate pentru comparabilele din analiza sunt preluate din ofertele de vanzare ale
detinatorilor actuali a unor asemenea proprietati imobiliare, sau dintre cele existente la diferite
agentii imobiliare, in bazele de date prezentate de site—urile de specialitate de pe internet, precum
si informatiile privind tranzactiile imobiliare din marile cotidiene centrale.

in analiza s-au folosit proprietati imobiliare comparabile amplasate in zona subiectului si
care au caracteristici apropiate de cele ale subiectului evaludrii, fiind amplasate in perimetre
urbanistice similare.

Ca elemente de comparatie au fost luate in considerare numai acele caracteristici care au

drept consecinta variatii importante ale preturilor platite pe piata -proprigtatilor imobiliare de tipul
e

terenurilor. .
™Y . .
transmis este integral

VA

itate
pentru toate comparabilele.

Grila de comparatie este prezentata in Anexa 1.

Teren intravilan 394,80 mp T\ S.C. "MERI -‘ A
sector 3, Bucuresti
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S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI

Din analiza efectuatd a rezultat cd cea mai apropiatd comparabild de subiect este
comparabila D (care are cele mai multe corectii 0), rezultand o valoare de piata a terenului
analizat de 1.200 €/ mp.

Valoarea de piata a terenului devine :

1.576.294 lei, respectiv 473.760 €

7. OPINIA EVALUATORULUI
Pornind de la scopul declarat al lucrarii de fatd si ludnd in considerare calitatea si cantitatea
informatiilor, precum si adecvarea metodei utilizate, se recomanda ca valoare de piatd a bunului
imobil - teren intravilan — aflat in proprietatea $-G--MERIBHAN-SUD*-S:R:L. valoarea de:
<. G~ R

1.576.294 lei, respectiv 473.760 €

CONFORM CU
ORIGINALUL

Anexe la raportul de evaluare:

e Documentatie tehnica topografica
e Plan de amplasament si delimitare ;
e Plan de incadrare in zona ;

e Fotografii.

Ing. Diana — Mihaela Gireada
membru titular ANEVAR nr. 3017
expert evaluator ~Eoprietégi imobiliare
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GRILA DE COMPARATIE PE PERECHI DE DATE

ANEXA 1

DATE Subiect Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila
A B C D
Pret vanzare X 2.000 1.700 1.900 1.200
(€/mp)
Localizare Intersectia Unirii Unirii Unirii Unirii
Str. Tuturelelor, Alba lulia Popa Nan Matei Logofat
Str. lon Pillat, Basarab Udriste
Str. Vulturilor
Corectie X 0 0 0
Suprafata teren 394,80 311,00 300 300,00
(mp)
Corectie X 0 0 0
Deschidere 20,18 11,00 10,00 11,00
(ml) (17,19+2,99)
Corectie X - - -
Utilitati toate toate toate toate
Corectie X 0 0 0 0
Amenajari gard partial strdzi amenajate | strdzi amenajate | strdzi amenajate | strdzi amenajate
strdzi amenajate | casd demolabild | casd demolabilda construibil cu gard
Corectie X — - + 0
Acces stradal stradal stradal stradal stradal
Corectie X 0 0 0 0
Corectii — X 2 2 1 1
Corectii + X X X 1 X
Corectii 0 X 4 4 4 5
Sursa informatiei x| Imobiliare.run.ro | Imobiliare.run.ro | Imobiliare.run.ro | Imobiliare.run.ro
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S.C. TAVIS CONSULT S.R.L. BUCURESTI

NOTA

de completare la contractul de prestari servicii
de evaluare nr. 58 / 03.05.2007

Ca urmare a completarii dosarului de evaluare cu documentatia
cadastrald, respectiv cu planul de amplasament sl delimitare, executat in luna
iunie 2007, de catre ing. Vartolomei Gabriela, autorizata de cétre O.N.C.G.C.
cu certificat de autorizare seria B, nr. 2446, categoria D, prin S.C. TOPOMAP
S.R.L. autorizata cu certificat de autorizare seria B, nr.144, clasa lll, suprafata

terenului analizat este de 352,67 mp.

Valoarea de piatd unitard pentru terenul subiect, conform anexei 2 la
contractul nr. 58 / 03.05.2007 este de 1.200 € / mp, iar valoarea totala a

terenului analizat in lucrarea de evaluare este de:

1,407-805 Tei, respectiv 423.200 €

Ing. Diana — Mihaela Gireada
membru titular ANEVAR nr. 3017
expert evaluator propnetatl imobiliare
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