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RAPORT DE EVALUARE

" TERENURI

SITUATE IN
STR.ICOANEI — SPITALUL CLINIC DR.I.CANTACUZINO
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SINTEZA LUCRARII

Scopul evaluiirii 1l constituie estimarea valorii de piatd pentru doui loturi de teren si
stabilirea suprafetelor care vor face obiectul unui schimb intre proprietari.

Proprietarii celor dous parcele sunt :

- Vasu Demetriade Rizvan Ilie : teren 719.03 mp (parcele 1+2 conform schifei anexate)

- Spitalul Clinic Dr.I.Cantacuzino : 6228 mp din care se va analiza o parcel de 413.00
mp (parcela 3 conform schifei anexate). |

Terenurile care vor face obiectul schimbului intre cei doi proprietari sunt parcela 1 §i

parcela 3.

R ——

PREZENTAREA REZULTATELOR

Conform standardului ANEVAR-IVS 1, prin valoare de piati se intelege suma estimati
pentru care o proprietate ar putea fi schimbati, la data evaluirii, intre un vénzitor decis si un
cumpdrator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupi o activitate de marketing
corespunzitoare, in care pirtile implicate au actionat in cunostintd de cauzi, prudent §i firi
constrangeri.

In urma evaluirii celor doud parcele de teren care vor face obiectul schimbului intre
proprietari, au rezultat urmétoarele valori de piata:

Parcela 1 : valoarea de piatd pentru parcela de 413 mp este de 2000 Euro/mp, respectiv
826.000 Euro.

Parcela 3 : valoarea de piatd pentru parcela de 413 mp este de 2000 Euro/mp, respectiv

826.000 Euro. CON FQRM CuU
ORIGINALUL

SUPRAFETELE CELOR DOUE@;?ARC!E PN

Datoritd faptului ¢i cele dous parccledeterena aceodsi valoare de piati, pentru ca
schimbul de teren si fie echitabil, vor fi luate in calcul urmatoarele suprafete :
Parcela 1 : suprafati 413.00 mp (conform schiti anexatd).

Parcela 3 : 413.00 mp (conform schiti anexati).

Valorile nu contin TVA.
Data evaluirii : 12.09.2007.
Curs valutar: 3.3139 lei/Euro.

|SC DAMIRO EXPERT
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DECLARATIILE EVALUATORULUI

Urmitoarele clauze fac parte integrant din prezentul raport de evaluare:
e ARIA DE CUPRINDERE A PREZENTULUI CONTRACT

Clauzele urmitoare impreund cu clauzele convenite in contractul de prestdri servicii de
citre cele doud pirti, definesc complet si integral infelegerea interveniti intre parti. Drept urmare,

orice alte prevederi, negocieri sau interpretdri neincluse in acest contract sau neconvenite in scris,

anterior datei prezentului raport, sunt nule de drept.

Toate aceste clauze mu pot fi modificate sau inlocuite, cu exceptia existentei unui

CONFORM CU
~ ORIGINALUL

de catre socictatea comerciald

document scris, semnat de ambele parfi. | -y
« CONFIDENTIALITATEA FE Y
SC DAMIRO EXPERT SRL sohc' a,*’rcspctare

beneficiari, a confidentialitatii, in pnvmta formel 51 con;mutulul raportului de evaluare realizat.

SC DAMIRO EXPERT SRL va- pﬁstra "confidentialitatea informatiei primite de la
BENEFICIAR sau rezultatd ca urmarc a prezentei evaludri, in concordanti cu standardele
profesionale uzuale.

e RESPONSABILITATEA PARTILOR

SC DAMIRO EXPERT SRL confirmd ci raportul de evaluare a fost realizat in
concordanti cu standardele profesionale recunoscute si cu un personal adecvat.

Prezentul raport a fost realizat si va fi evaluat in conformitate cu cerintele codului de eticd
profesionald §i ale standardelor de conduitd ale societatilor profesionale de evaluatori al cdror
membru este.

SC DAMIRO EXPERT SRL actioneazd ca un contractant independent fatd de
managementul i proprietarii BENEFICIARULUL

Pretul cerut pentru evaluarea realizatd nu este afectat tn nici un fel de rezultatele si
concluziile raportului de evaluare.

Toate datele si informatiile puse la dispozitia consultantului au fost considerate ca fiind
corecte si reflectdnd realitatea, fard a se face vreo verificare independenta.

SC DAMIRO EXPERT SRL nu isi asuma nici o responsabilitate in privintd determindrii
statutului legal sau a valabilititii din punct de vedere juridic a diverselor acte §i documente

furnizate de societatea beneficiara, inclusiv cele confirmdnd proprietatea asupra activelor-din
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patrimoniul declarat. Toate aceste acte §i documente se consideri a f legal valabile, iar cele
statudnd drepturi de proprietate, legal posibil de instrdinat, dac3 nu se specifici altfel.

S-a considerat ci solul $i mediul inconjuritor nu pun probleme si nici nu vor genera
costuri viitoare.
e VICII ASCUNSE

Consultantul nu isi asumi nici o responsabilitate relativ la conditiile structurale nevizibile
printr-o inspectie obignuiti. Acest raport analizeazi numai implicatiile decurgand din conditiile
de suprafats, neficandu-se nici o analizd de mediu, de subteran sau de adincime sau vreo
evaluare a impactului unor posibile actiuni trecute de degradare a mediului.

Prezentul raport nu ia in considerare posibilitatea -existentei unor substanfe toxice,

contaminante sau explozive. CON FORM Cu
e ALTE CLAUZE e ORIGINALUL

Clauze de nepublicare: i AN

Raportul de evaluar§e\i;§au-'¢ anﬁe?"“? altér erire la acesta nu poate fi copiat in parte sau in
totalitate, nu va putea fi transmmumorter;l $i nu poate fi publicat nici inclus Intr-un document
destinat publicitifii fird acordul scris sau prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si
contextului in care ar urma s3 apard.
Clauza de responsabilitate fati de terti:

Prezentul raport de evaluare este destinat pentru scopul precizat anterior si numai pentru
uzul BENEFICIARULUI.

Acest raport este valabil numai atunci cand este prezentat in totalitatea sa si numai pentru
scopul definit anterior.

Concluziile raportului constituie, in totalitate sau in parte, o opinie obiectivd gi impartiali.

PREZENTAREA EVALUATORULUI

Datele de identificare 2 SC DAMIRO EXPERT SRL sunt:

Adresa: Bucuresti, str. Plutasilor nr.54, sector 1;

Telefon si fax: 668.28.48; 0744.214.032;

Inregistrare la Registrul Comertului sub nr.J40/9873/1998;

Cod fiscal: R11 132368;

Cont nr. RO42RNCB0065001325 140001 Banca Comerciald Roména SA

Bucurestii Noi.
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Societatea Comerciali "DAMIRO EXPERT" - SR.L. are ca obiect de.acordarea de
consultanti in domeniul evaluirii imobiliare §i mobiliare, respectiv lucriri de evaluare a
proprietitilor, studii de fezabilitate, majoriri de capital, fuziuni, diviziri, analizd financiara.

SC DAMIRO EXPERT SRL este membru asociat al Asociafiei Nationale a Evaluatorilor
din Romaénia, certificat nr.3752/1999.

Angajatii i colaboratorii firmei sunt evaluatori imobiliari si de intreprinderi, membri ai
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia (ANEVAR).

Asociatia Nationali a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR - este o asociatie
profesionald care a elaborat standardele de evaluare a proprietiilor si Intreprinderilor - SEV,
standarde compatibile cu cele europene EVS i internationale IVS.

S Standardele SEV contin metodele si procedurile de evaluare introduse §i sustinute in
| practica evaluirii de cdtre Comitetul Intemational pentru Standarde de Evaluare — The
International Assets Valuation Standérds Committee — TIAVSC.

ANEVAR are recunoastere internationald prin Statutul de membru asociat la Grupul
European al Evaluatorilor, TEGOVOFA — The European Group of Valuers of Fixed Assets.

in prezentul raport de evaluare se va urmiri determinarea valorii de piaji a proprietdtii in
conformitate cu Standardul ANEVAR SEV 4.03/august 1996, standard care este in concordantd
cu IVS - 1, Standardul european EVS - 4.A1 si Standardul Uniunii Europene 91/674/EEC.

Activitatea SC DAMIRO EXPERT SRL constd in:

1. analiza §i evaluarea proprietitilor imobiliare, cu destinatie rezidentiald, comerciald si
industriala;
2. analiza §i evaluarea societitilor comerciale §i a activelor din patrimoniul acestora, in scopul
privatizarii, vanzdrii, divizirii, fuziunii sau restructurdrii acestora;
3. analiza si evaluarea valorilor mobiliare;
‘_’4 ""asmten;a pentru emisiunea de valori mobiliare in vederea obtinerii de fonduri pentru

dezvoltarea afacerilor;

e}aborarea ‘de studii de fezabilitate si planuri de afaceri pentru fundamentarea achizitiondrii
sau emlteru de valori mobiliare (actiuni, obligatiuni, etc.), sau pentru majordri de capital

soc1al mﬁm;an societiiti mixte, obtinere de credite bancare.

CONFORM CcU
ORIGINALUL
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COMPONENTE SUPORT UTILIZATE iN ELABORAREA LUCRARII

Evaluarea a fost efectnati conform Standardelor Internationale de Evaluare Editia a
saptea -IVS 1.

Conform standardului IVS 1, prin valoare de piafi se intelege suma estimati pentru care
O proprietate ar putea fi schimbats, la data evaludrii, intre un vanzitor decis $i un cumpdritor
hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupi o activitate de marketing

corespunzitoare, in care pirfile implicate au actionat in cunostin{d de cauzd, prudent si fara

oatd

constrangeri.
Elaborarea Raportului de evaluare se fundamenteazi pe un ansamblu de componente
suport care au fost utilizate pentru consolidarea procedurilor abordate.
Dintre componentele suport utilizate:
= reglementdri legale in vi goare (legi, hotirari guvernamentale, norme de aplicare a
reglementirilor legale, standardele ANEVAR - IV S);
= “Evaluarea Proprietitii Imobiliare” — APPRAISAL INSTITUTE (editia in limba roméan3);

Socinct il

= baza de date si statistici a evaluatorului referitoare la piata imobiliari specifici.

CONFORM cu
ORIGINALUL

- teren 719.03 mp (parcé‘ 142 “confe schifdl/ anexgte) situat in str.Icoanei nr.50 : Vasu

DIAGNOSTIC JURIDIC
Proprietarii celor do;ié‘p |

Demetriade Riizvan Ilie : E‘dhfgrxnﬁjitll‘ésului de cart¢ funciard cu nr.918228, care are la bazj
Incheierea nr.906993/ 10.07.200é in baza Dispozitiei nr.6606/17.10.2006 emis de PMB.
Proces verbal de predare-primire nr.68287/21.11.2006 emis de PMB; terenul este intabulat cu
incheierea nr.906993.
3 s o Pe parcela 2 este amplasat un gard amf).lasatﬂ abuziv de citre vecini.
1 Pe teren sunt amplasate dous constructii aparfinind Spitalului Clinic DR .I.Cantacuzino :
- Magazie de materiale : 65 mp
- Crematoriu : 26 mp.
. - teren 413.00 mp amplasta in incinta Spitalului Clinic Dr.I.Cantacuzino : proprietarul
4 terenului este Primiria Municipiului Bucuresti, iar administratorul acestuia este Spitalul
Cantacuzino.

. Terenul este liber de constructii.

<EA CO’V@
& o
|SC DAMIRO EXPERT SRL Bucuresti, sector 1, Str.Plutagilor nr.54 /S DAMIRO i3
. EXPERT
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DIAGNOSTIC TEHNIC

Cele doud terenuri sunt invecinate si beneficiazd de toate facilititile din zond: apd,
canalizare, curent electric, gaze naturale, energie electricd, termoficare, telecomunicatii, retele de
transport.

Principalele avantaje si dezavantaje ale parcelelor care fac obiectul schimbului sunt :
Parcela 1 (413 mp)

-avantaje : suprafati compactd cu raport lungime/l4time avantajos

regim de indltime permis mare

acces facil la utilitatl

- dezavantaje : amplasat la 40 m de drumul de acqé:s-'."
Parcela 3 (413 mp) . ‘ )
- avantaje : amplasare la drumul de acces |

regim de tndl{ime permis mare

acces facil la utilitafi

- dezavantaje : raport deschidere/lungime mic CONFORM CuU
| ORIGINALUL

Concluzii
Cele doui parcele de teren prezintd o serie de avantaje §i dezavantaje care pot fi
considerate echivalente la o analizd comparativa.
Deci, se poate considera ca cele parcela 1 si parcela 3 au aceeagi valoare de piatd.
Nu au fost luate In calcul cladirile existente pe parcela 1, cladiri care apartin Spitalului

Clinic Dr.I.Cantacuzino.

EVALUARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA

Metoda comparatiei directe este procesul prin care valoarea de piatd estimatd este
obtinutd din analiza activitatii pietei pentru proprietéti similare §i prin compararea acestora cu
proprietatea evaluata.

Metoda comparatiei directe este bazatd pe premisa c3 valoarea de piatd a unei proprietifi

este direct legati de preturile tranzactiilor comparabile ale proprietatilor competitive. Valoarea

mca de inlocuire cu proprietdti cu aceeagi-utilifate §i
oS WL 3
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Analiza comparativi, folositi in cadrul metodei, se concentreazi pe similitudinile si

diferentele care afecteazi valoarea proprietitilor. Elementele de comparafie sunt testate fati de

datele pietei, pentru a determina care clemente sunt sensibile la schimbare i cum afecteazi

acestea valoarea.

Va fi estimati valoarea de piatd pentru un teren de 452 mp (echivalent cu cele douj

parcele).

Terenul se afld amplasat intr-

faptului ci foarte multi antreprenori sunt interesati si construiascs in zoni.

0 zond foarte activd din punct de vedere imobiliar, datorita

Au fost selectionate patru terenuri comparabile amplasate in imediata vecinitate (FISELE

1-4), la care au fost operate corectii, functie de caracteristicile terenului evaluat (Anexa 1):

teren evaluat FISA 1 FISA 2 FISA 3 FISA 4
Localitatea Bucuregti Bucuregti Bucuresti Bucuregti Bucuresti
Amplasare Icoanei Viitorului Dacia Poloni Icoanei
Situatia juridici intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Suprafata (mp) 413 840 450 362 550
Deschidere (ml) 10,00 15,00 10,00 10,00 15,00
Utilitagi toate toate toate toate toate
Observatii liber teren liber teren liber teren liber teren liber
Pret oferti (Euro/mp) 2200 2200 2800 2000
Dreptul de proprietate transmis integral integral integral integral integral
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Felul ofertei fermi negociabild negociabili negociabild | negociabili
Conditii de piati normale normale normale normale normale
Data ofertei mar-07 mar-07 mar-07 mar-07
Pret corectat (Euro/mp) 1.881 1.986 2.660
Numir corectii 2 2 2
Corecfie bruti (Euro/mp) 319 215 406

Se va lua in calcul valoarea corespuzdtoare corectiei brute minime :

Valoarea aleas3

1.986 | Euro

Valoarea de piati

2.000 | Earo

Valorile nu contin TVA.

CONFORM CU
ORIGINALUL
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VALOAREA DE PIATA PROPUSA

Conform standardului ANEVAR-IVS 1, prin valoare de piatd se Infelege suma estimata
pentru care o proprietate ar putea fi schimbatd, la data evaluirii, intre un vanzitor decis §i un
cumpiritor hotirat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupi o activitate de marketing
corespunzitoare, in care pirtile implicate au actionat in cunostinti de cauzi, prudent si fird
constrangeri.

Tinand cont de elementele prezentate mai sus, se considerd cd valoarea de piatd estimatd
pentru fiecare din parcelele de 413 mp este valoarea rezulgatﬁ',,pﬁﬁ'l'éplicarea metodei coparatiilor

directe, respectiv 2000 Euro/mp.

Valoarea aleasd 1.986 | Euro
Valoarea de piati 2.000 | Euro
Suprafata 413 | mp
Valoare de piati 826.000 | Euro
CONFORM CU
PARCELAREA TERENURILOR o
CRIGINALUL

Proprietarii celor doud parcele sunt :

Vasu Demetriade Rizvan Ilie : teren 719.03 mp (parcele 1+2 conform schitei anexate)

Spitalul Clinic Dr.I.Cantacuzino : 6228 mp din care se va analiza o parceld de 413 mp
(parcelele 3+4 conform schitei anexate).

Terenurile care vor face obiectul schimbului intre cei doi proprietari sunt parcela 1 si
parcela 3 (413 mp).

Configuratia, suprafetele si cotele de amplasare ale celor dou#i anexe sunt prezentate in
schita anexata. ’

Pentru stabilirea suprafetelor si marcarea cotelor pe schitd au fost folosite ridicdrile topo

puse la dispozitie de cétre proprietari.

Valorile nu contin TVA.
Data evaluiirii: 12.09.2007.
Curs valutar: 3.3139 lei/Euro.

Evaluator imobiliar:
ing. Milea Dan

_ N
[SC DAMIRO EXPERT SRL BucunstiNg
\C




