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SINTEZA LUCRARII
Scopul evaluarii 11 constituie estimarea valorii de piata pentru dona loturi de teren ~i

stabilirea suprafetelor care vor face obiectul unui schimb intre proprietari.

Proprietarii celor doua parcele sunt :

- Vasu Demetriade Raman Ilie: teren 719.03 mp (parcele 1+2 conform schi~ei anexate)

- Spitalul Clinic Dr.I.Cantacuzino : 6228 mp din care se va analiza 0 parcela de 413.00

mp (parcela 3 conform schi~ei anexate).

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

parcela r -------------------..---------

Conform standardului ANEV AR-IVS 1, prin valoare de piata se in~elege suma estimata

pentru care 0 proprietate ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator decis ~i un

cumparator howat, intr-o tranzactie cu pre~ determinat obiectiv, dupa 0 activitate de marketing

corespunzatoare, in care partile implicate au ac~ionat in cuno~tinta de cauza, prudent ~i tara

constrangeri.

In urma evaluani celor dona parcele de teren care vor face obiectul schimbului intre

proprietari, au rezultat urmatoarele valori de pia~a:

Parcela 1: valoarea de pia~a pentru parcela de 413 mp este de 2000 Euro/mp, respectiv

826.000 Euro.

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

826.000 Euro. .~;::i"'-' ";
CONFORM CU
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SUPRAFETELE CELOR Doul·}> ARCEL
DatorWi faptului ca cele doua p~~~l¢~{ie',;te.teri a ace ~i valoare de pia~a, pentru ca

-"""" -·.:n.'·."····~·

schimbul de teren sa fie echitabil, vor fi luate in calcul urmatoarele suprafete :

Parcela 1 : suprafa1a 413.00 mp (conform schita anexata).

Parcela 3 : 413.00 mp (conform schita anexata).

Valorile nu con~ TVA.
Data evalulirii : 12.09.2007.
Curs valutar: 3.31391ei/Euro.



DECLARATIILE EVALUATORULID

Urmatoarele c1auzefac parte integrantii din prezentul raport de evaluare:

• ARIA DE CUPRINDERE A PREZENTULUI CONTRACT

Clauzele unnatoare impreuna cu c1auze1econvenite in contractul de prestari servicii de

catre cele doua parti, definesc complet ~i integral intelegerea intervenim intre parti. Drept unnare,

orice alte prevederi, negocieri sau interpretari neinc1usein acest contract sau neconvenite in scris,

anterior datei prezentului raport, sunt nule de drept.

Toate aceste c1auze nu pot fi modificate

document scris, semnat de ambele piirti. /
sau inlocuite, cu exceptia existentei unui

• CONFIDENTIALITATEA "<
,

SC DAMIRO EXPERTtb'S~ ctare , catre societatea comerciala

beneficiara, a confidentialimtii, in pri~lPtaif~fm~i~i'~tmtinutuluiraportului de evaluare realizat.
SC DAMIRO EXPERT SRL'·\V:a..pi1'~tik;;>confidentialitateainformatiei primite de la

CONFORM CU
ORIGINALUL

BENEFICIAR sau rezultata ca unnare a prezentei evaluari, in concordantii cu standardele

profesionale uzuale.

• RESPONSABILITATEA pAR TILOR

SC DAMIRO EXPERT SRL confrrma ca raportul de evaluare a fost realizat in

concordanta cu standardele profesionale recunoscute ~icu un personal adecvat.

Prezentul raport a fost realizat ~iva fi evaluat in conformitate cu cerintele codului de etica

profesionala ~i ale standardelor de conduita ale sociemtilor profesionale de evaluatori al caror

membru este.

SC DAMIRO EXPERT SRL actioneaza ca un contractant independent fata de

managementul ~iproprietarii BENEFICIARULUI.

Pretul cerut pentru evaluarea realizata nu este afectat in nici un fel de rezultatele ~1

conc1uziileraportului de evaluare.

Toate datele ~i informatiile puse la dispozitia consultantului au fost considerate ca fiind

corecte ~ireflectand realitatea, tara a se face vreo verificare independenm.

SC DAMIRO EXPERT SRL nu i~i asuma nici 0 responsabilitate in privinta determinarii

statutului legal sau a valabilitatii din punct de vedere juridic a diverselor acte ~i documente

fumizate de societatea beneficiara, inc1usiv cele confrrmand proprietatea asupra activ~lor·..din
~~~r(i,;. '



patrimoniul dec1arat. Toate aceste acte ~i documente se considera a fi legal valabile, iar cele

statuand drepturi de proprietate, legal posibil de instrainat, daca nu se specifica altfel.

S-a considerat ca solul ~i mediul inconjurator nu pun probleme ~i nici nu vor genera
costuri viitoare.

Consultantul nu i~i asuma nici 0 responsabilitate relativ la conditiile structurale nevizibile

printr-o inspectie obi~nuita. Acest raport analizeaza numai implicatiile decurgand din conditiile

de suprafatii, netacandu-se nici 0 analiza de mediu, de subteran sau de adancime sau vreo

evaluare a impactului unor posibile acpuni trecute de degradare a mediului.

Prezentul raport nu ia in considerare posibilitatea. existentei unor substante toxice,

contaminante sau explozive.

• ALTE CLAUZE /:<~
Clauze de nepublicare: ;1 "r ",~t,,\: ",:',fJ~:.i"· ::;-

Raportul de evaluar~.,sau.:oricecalta.r e' e la acesta nu poate fi copiat In parte sau in

totalitate, nu va putea fi tr~~~~'.1llI1()tteft~~i nu poate fi publicat nici inc1usIntr-un document

destinat publicitiitii rara acordul scris sau prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei ~i

CONFORM CU
ORIGINALUL

contextului in care ar urma sa apara.

Clauza de responsabilitate fata de terti:

Prezentul raport de evaluare este destinat pentru scopul precizat anterior ~inumai pentru

uzul BENEFICIARULUI.

Acest raport este valabil numai atunci cand este prezentat In totalitatea sa ~inumai pentru

scopul defmit anterior.

Conc1uziileraportului constituie, in totalitate sau in parte, 0 opinie obiectiva ~i impartiala.

PREZENTAREAEVALUATORULUI
Datele de identificare a SC DAMIRO EXPERT SRL sunt:

Adresa: Bucure~ti, str. Pluta~ilor nr.54, sector 1;

Telefon si fax: 668.28.48; 0744.214.032;

Inregistrare la Registrul Comeqului sub nr.J40/987311998;

Cod fiscal: RI1132368;

Cont nr. R042RNCB0065001325140001 Banca Comerciala Romana SA ".-:-Sucursala(r.~~:~~i?'~
"



Societatea ComerciaUi "DAMIRO EXPERT" - S.R.L. are ca obiect de, acordarea de

consultanta. in domeniul evaluarii imobiliare ~i mobiliare, respectiv lucrari de evaluare a

proprietatilor, studii de fezabilitate, majorari de capital, fuziuni, divizari, analiza financiara.

SC DAMIRO EXPERT SRL este membru asociat al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor

din Romania, certificat m.3752/1999.

Angajatii ~i colaboratorii [mei sunt evaluatori imobiliari ~i de intreprinderi, membri ai

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR).

Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR - este 0 asociatie

profesionala care a elaborat standardele de evaluare a proprietatilor ~i intreprinderilor - SEV,

standarde compatibile cu cele europene EVS ~iinternationale IVS.

Standardele SEV contin metode1e ~i procedurile de evaluare introduse ~i sustinute in

practica evaluarii de catre Comitetul International pentru Standarde de Evaluare - The

International Assets Valuation Standards Committee - TIAVSC.

ANEVAR are recunoa~tere internationala 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 urman determinarea valorii de piata a proprietatii in

conformitate cu Standardul ANEVAR SEV 4.03/august 1996, standard care este in concordanta

cu IVS - 1, Standardul european EVS - 4.Al ~i Standardul Uniunii Europene 91/674/EEC.

Activitatea SC DAMIRO EXPERT SRL consta in:

1. analiza ~i evaluarea proprietatilor imobiliare, cu destinatie rezidenpala, comerciala ~1

industriala;

2. analiza ~i evaluarea societatilor comerciale ~i a activelor din patrimoniul acestora, in scopul

privatizarii, vanzani, divizarii, fuziunii sau restructurarii acestora;

3. analiza ~ievaluarea valorilor mobiliare;

4;"':a~i~tentapentru emisiunea de valori mobiliare in vederea obtinerii de fonduri pentru
.<~'".~_'\' "<>,.;":'\

l) dez:voltare~afacerilor;l/ ", ~,,~,.;;.._,:.,,',,;:,:;:.l;':i,:~,- - ";;:'.'~';'"r ,,',5::'.elaQPJ."area;:destudii de fezabilitate ~i planuri de afaceri pentru fundamentarea achizitionarii
\,' ' .. , .:\" ".

~

,,,.,,,,:~a~:?~iterii de valori mobiliare (actiuni, obligatiuni, etc.), sau pentru majorari de capital

soCialinfiintari societati mixte, obtinere de credite bancare.

•-- +,~ ~i\ICgA~~?N~~~LU i <';~~-



COMPONENTE SUPORT UTILIZATE IN ELABORAREA LUCRARrr

Evaluarea a fost efectuata conform Standardelor Internationale de Evaluare Editia a

~aptea-IVS 1.

Conform standardului IVS 1, prin valoare de pial! se intelege suma estimata pentru care

o proprietate ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanziHor decis ~i un cumparator

hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa 0 activitate de marketing

corespunzatoare, in care Partile implicate au actionat in cuno~tinta de cauzii, prudent ~i :rara

constriingeri.

Elaborarea Raportului de evaluare se fundamenteaza pe un ansamblu de componente

suport care au fost utilizate pentru consolidarea procedurilor abordate.

Dintre componentele suport utilizate:

=> reglementari legale in vigoare (legi, hotaran guvernamentale, norme de aplicare a

reglementarilor legale, standardele ANEVAR - IVS);

=> "Evaluarea Proprietatii Imobiliare" - APPRAISAL INSTITUTE (editia in limba romiinii);

=> baza de date ~i statistici a evaluatorului referitoare la piata imobiliara specifica.

....•.. "

DIAGNOSTIC JURlJ}IC,'F'cj, '/;\~:::>\
// ": - ~.'~:'~":;r-::!',j', ;,:.'!:.\:~

Proprietarii celor doua p~C~le;sunt':"!'

teren 719.03 mp (Parc~1~.~'+2,~()dfomr,'/schit. anex te) situat in str.Icoanei nr.50: Vasu

Demetriade Riizvan Ilie :\~~nrQnn~ti.i~ului de cart funciarii cu nr.9l8228, care are la bazii

~

--
CONFORM CU
ORIGINALUL

incheierea nr.906993/l0.07.2007 in baza Dispozitiei nr.6606/17.l0.2006 emis de PMB.

Proces verbal de predare-primire nr.68287/21.l1.2006 emis de PMB; terenul este intabulat cu

incheierea nr.906993.

Pe parcela 2 este amplasat un gard amplasat abuziv de catre vecini.

Pe teren sunt amplasate doua constructii apartiniind 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

terenului este Primana Municipiului Bucure~ti, iar administratorul acestuia este Spitalul

Cantacuzino.

Terenul este liber de constructii.

:,\0· CO.1f~
~~ 1l('l

SC DAMIRO EXPERT SRL Bucure~ti, sector 1, Str.Plu~ilor m.54 0 0 A M I R 0 ;- t
* EXPERT *

O'c::_ SRL .o..~1
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Cele doua terenuri sunt mvecinate ~i beneficiaza de toate facilitatile din zona: apa,

canalizare, curent electric, gaze naturale, energie electrica, termoficare, telecomunicatii, retele de

transport.

Principalele avantaje ~i dezavantaje ale parcelelor care fac obiectul schimbului sunt :

Parcela 1 (413 mp)

suprafatii compactii cu raport lungime/latime avantajos

regim de maltime permis mare

acces facilla utilitati

amplasat la 40 m de drumul de

amplasare la drumu1 de acces

regim de maltime permis mare

acces facilla utilitati

raport deschidere/lungime mic

dezavantaje :

Parcela 3 (413 mp)

- avantaje:

Concluzii

Cele doua parcele de teren prezinta 0 serie de avantaje ~i dezavantaje care pot fi

considerate echivalente la 0 analiza comparativa.

Deci, se poate considera ca cele parcela I ~i parcela 3 au aceea~i valoare de piata.

Nu au fost luate in calcul cladirileexistente pe parcel a 1, cliidiri care apaqin Spitalului

Clinic Dr.I.Cantacuzino.

CONFORM CU
ORIGINALUL

EVALUARE PRIN METODA COMP ARATIILOR DE PlATA.

Metoda comparatiei directe este procesul prin care valoarea de piata estimatii este

obtinuta din analiza activitiitii pietei pentru proprietiiti similare ~i prin compararea acestora cu

proprietatea evaluatii.

Metoda comparatiei directe este bazata pe premisa ca valoarea de piata a unei proprietiiti

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

proprietatii pe piata este datii d .. s1l>l~fh a de mlocuire cu proprietiiti cu aceea~i;~!il~il~~:.~i

atractivitate.. ,/j"'">.: ;,:".0 .'.~;>_
0: :It.t. i'~ [~" , ~,

!\\,,::'c<~',~..:._", ~. c:



Analiza comparativa, folositii In cadrul metodei, se concentreaza pe similitudinile ~i

diferentele care afecteaza valoarea proprietatilor. Elementele de comparatie sunt testate fata de

datele pietei, pentru a determina care elemente sunt sensibile la schimbare ~i cum afecteaza

acestea valoarea.

Va fi estimatii valoarea de piata pentru un teren de 452 mp (echivalent cu cele doua

parcele).

Terenul se afla amplasat Intr-o zona foarte activa din punct de vedere imobiliar, datorita

faptului ca foarte multi antreprenori sunt interesati sa construiasca in zona.

Au fost selectionate patru terenuri comparabile amplasate In imediata vecinatate (FISELE

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

teren evaluat FI~A 1 FI~A 2 FI~A3 FI~A 4
Localitatea Bucure~ti Bucure~ti Bucure~ti Bucure~ti Bucure~ti
Amplasare Icoanei Viitorului Dacia Polona Icoanei
Situapa juridicii intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan

Suprafafa, (mp) 413 840 450 362 550
Deschidere (ml) 10,00 19,00 10,00 10,00 15,00
Utilitiip toate toate toate toate toate
Observapi liber teren liber teren liber teren liber teren liber
Pret oferta (Euro/mp) 2200 2200 2800 2000
Dreptul de proprietate transmis integral integral integral integral integral

Condipi de fmantare normale normale normale normale normale
Felul ofertei ferma negociabila negociabila negociabilii negociabila
Condipj de piata normale normale normale normale normale

Data ofertei mar-07 mar-07 mar-07 mar-07. <·:)11¥~9?.
Pret corectat (Euro/mp) 1.881 1.986 2.660 /,~:~., 1.995 i<.
Numiir corecpi c .,2 2 2 {;,,,. ;..,';'·:i':>,·:,',"

.".".'1

Corecpe brutii (Euro/mp) 319 215 406 \ . ,:;,:,.1951• .r, .
\\ ~{ ,

Valoarea aleasa 1.986 Euro

Valoarea de pialii 2.000 Euro CONFORM CU
ORIGINALUL



VALOAREA DE PlATA PROPUSA

Conform standardului ANEV AR-IVS 1, prin valoare de piata se mtelege suma estimata

pentru care 0 proprietate ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator decis ~i un

cumparator hotarat, mtr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa 0 activitate de marketing

corespunzatoare, ill care partile implicate au actionat ill cuno~tinta de cauza, prudent ~i tara

constrangeri.

Tinand cont de elementele prezentate mai sus, se considera ca valoarea de piata estimata

pentru fiecare din parcelele de 413 mp este valoarea rezultatapri1i.~pltcarea metodei coparatiilor
/ ", '." ';,' :"'~'"

','

directe, respectiv 2000 Euro/mp. '-':;
1: ~ ,,\ :\ ".:~;\ 't

Valoarea a1easa 1.986 Euro

Va10area de piata 2.000 Euro

Suprafata 413 mp

Valoare de piata 826.000 Euro

(~ONFORMCU
C1RIGINALUL

Proprietarii celor doua parcele sunt :

Vasu Demetriade Razvan Hie: teren 719.03 mp (parcele 1+2 conform schitei anexate)

Spitalul Clinic Dr.I.Cantacuzino : 6228 mp din care se va analiza 0 parcela de 413 mp

(parcelele 3+4 conform schitei anexate).

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

parcela 3 (413 mp).

Configuratia, suprafetele ~i cotele de amplasare ale celor doua anexe sunt prezentate in

schita anexata. - -

Pentru stabilirea suprafetelor ~i marc area cote lor pe schita au fost folosite ridicarile topo

puse la dispozitie de catre proprietari.

Va1ori1e nu contin TV A.
Data evaluarii: 12.09.2007.
Curs va1utar: 3.31391ei/Euro.
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