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K=

Fotografii ale proprietatii de evaluat

Certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor seria MO7 nr 2835 emis de Ministerul
Agriculturii, Alimentatiei i Padurilor la 11.12.2002

Imobiliziri corporale — constructii la 31.12.2002 situatie transmisd de SC ICA SA

Situatie numerici si valorici a mijloacelor fixe la 30.04.2003 SC Institutul de Cercetéri Alimentare SA
Situatia amortizarii cont 212 — constructii — in anul 2004 SC ICA SA

PV predare-primire constructii §i teren 26.666 mp, incheiat in 28.10.1999 cu SC Bioprod SRL

PV predare-primire teren 6.130 mp, nr 967 / 28.12.1993 incheiat cu SC Bioprod SRL

Raport privind majorarea de capital social cu diferenta de teren la SC Bioprod SRL (28.02.2003)
Documentatie topografica conform HG 839/1991 elaborata de SC Topcad SRL

. Certificat de urbanism nr 3435/174/G/30608 din 18.10.2006

. Extrase din ziarul Capital

. Rapoarte privitoare la piata imobiliara din Roménia 2002-2003 Colliers

. Ghidul cuprinzand coeficientii de uzurd fizica normald la mijloace fixe din grupa 1 Constructii avizat de

. oxr vy s

. Indreptar Tehnic pentru evaluarea imediatd, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de

locuinte - mai 2008 S Turcus, A Cristian

. Contract de vanzare cumparare cu incheiere de autentificare nr 7141 / 07.12.2007 str Lacul Suhaia nr 1,

388 mp. 740.000 Euro, 1.907 Euro/mp

. Contract de vanzare cumpdrare cu incheiere de autentificare nr 1193 / 27.02.2008 str Dobrogeanu

Gherea nr 84D 249,8 mp si nr 84C 536,8 mp cu constructii, 2.200.000 Euro

. Contract de védnzare cumpdrare cu incheiere de autentificare nr 2701 / 28 11.2007 str Dobrogeanu

Gherea nr 86 - 716,77 mp, 1.510.000 Euro. 2.106 Euro/mp

. Contract de vanzare cumpdrare cu incheiere de autentificare nr 4321 / 05.09.2002 str Garlei 90C, 574 mp.

52.000 USD (90 USD-mp)

. Terenuri la valori (medii informative) la loturi medii, Bucuresti — extras din fisa 65 indreptar tehnic

pentru evaluarea imediatd la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte —
procentual si valoric noiembrie 2002 — Sorin Turcus si Aurel Cristian

. Expertiza Tehnicd nr 81 Buletin Documentar editat de Corpul Expertilor Tehnici din Romania mai

2003 anul 11, nr 2: pag 20 si pag 21.

. Nota de fundamentare la HG 451/2001
2. Conventia cu privire la constituirea unui drept de superficie incheiat intre SC ICA SA si SC GRIVCO SA

si SC BIOPROD SA
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1. REZULTATELE EVALUARII
PROPRIETATEA IMOBILIARA EVALUATA:

Proprietatea imobiliard ce constituie obiect al evaludrii este formatd din terenul

Mai 2008

aferent i constructiile edificate pe acestea existente in situatiile financiar-contabile ale SC

Institutul de Cercetdri Alimentare SA Bucuresti la data de 16.07.2003 si prezentate in

tabelul urmator:

Nr Denumire mijloc fix din situatia mijloacelor Data Valoare inventar Valoare ramasa la Poz
crt fixe la 30.04.2003 SC ICA SA Nr inv inventar ROL 30.04.2003 - ROL desen
1 | Centrala Termica 1 31.03.1930 49.126.106,00 29.752.734,73 15
2 | Cladire atelier intretinere 4 31.01.1930 50.441.037,00 30.550.735,77 2
3 | Cladire atelier intretinere 5 31.10.1930 76.811.705,00 46.522.728,31 3
4 | Cladire locuit 1 ap 283,88 mp 6 31.01.1930 1.605.552,00 1.188.396,71 4
5 | Cladire locuit I ap 283,88 mp 7 31.01.1930 74.897.240,00 55.438.864.31 14
6 | Cladire locuit cu 1 etaj 8 31.01.1930 55.780.612.,00 41.287.826,99 5
7 | Cladire stiinta 12 30.09.1967 619.951.459,00 546.621.399,78 6
8 | Cladire stiinta 140,18 mp 13 31.01.1940 271.237.609,00 219.861.480,22 7
9 | Cladire stiintd cu subsol 14 31.01.1930 201.711.098,00 152.738.652,42 8
10 | Cladire stiintd cu subsol 15 31.01.1930 972.349.379,00 736.282.095,89 9
11 | Cladire stiinta cu subsol 16 31.01.1928 4.245.462.995,00 3.045.706.941,14 10
12 | Cladire administrativa neproductiva 17 31.01.1930 51.984.045,00 39.264.888.95 11
13 | Cladire administrativa neproductiva 18 31.01.1930 201.535.111,00 152.604.226,10 12
14 | Cladire administrativa neproductiva 19 31.01.1930 135.568.365,00 102.398.283.,41 13
15 | Cladire subsol parter 21 31.01.1928 3.035.227.00 1.376.333,24
J 16 | Cladire cu subsol, parter 28 31.01.1925 175.294.524,00 39.576.019,55
¥ 17 | Cladire centrala termica 29 31.12.1927 22.914.285,00 6.468.351.23
o 18 | Statie transformare 100 kW 2

7.209.706.349.00

5.247.639.958.75

Poz 15, 16, 17 nu au fost evaluate avand in vedere ca aceste cladiri aveau/au alte

locatii decét cele ale terenurilor pentru care societatea avea emis titlul de proprietate (poz

15 - Busteni iar poz 16 si 17 — str [on Minulescu).

Terenul aferent imobilului cu o suprafatd de 36.676,79 mp. conform certificatului

de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor seria M07 nr 2835 emis de
Ministerul Agriculturii, Alimentatiei si Padurilor la 11.12.2002.

1.1 REZULTATELE EVALUARIL RECONCILIEREA REZULTATELOR.
OPINIA EVALUATORULUI

Cele 3 criterii de analizd a rezultatelor obtinute prin cele 3 abordari sunt:

o) adecvarea
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o precizia

o cantitatea informatiilor

Mai 2008

In vederea analizei datelor pe baza criteriilor mai sus mentionate a fost intocmit

tabelul de mai jos:

Criteriu costuri comparatie capitalizare venit
adecvarea micd, este vorba de|da nu intrucdt proprietatile de acest
constructii foarte vechi gen sunt achzitionate pentru a se
utiliza de catre cumpdrator $i nu
pentru a fi inchiriate
precizia medie, s-au facut estimari | medie micd, 1In estimarea ratei de
ale costului de inlocuire si capitalizare
ale deprecierii
cantitatea suficienta suficienta suficienta
informatiilor

Avand in vedere zona in care

se gaseste imobilul supus evaludrii, destinatia

acestuia, cererea §i oferta pietei, evaluatorul estimeaza valoarea de piatd a cladirilor si a

terenului la:

Nr | Denumire mijloc fix din situatia mijloacelor | Nr Valoare de piata la Valoare de piata la
crt fixe la 30.04.2003 SC ICA SA inv 16.07.2003 ROL 15.05.2008 RON
1 | Centrala Termica 1 172.505.482 16.986
2 | Cladire atelier intretinere 4 317.841.314 31.296
3 | Cladire atelier intretinere 5 497 793 263 87.304
4 | Cladire locuit 1 ap 283,88 mp 6 81.127.057 9.412
5 | Cladire locuit 1 ap 283,88 mp 7 767.678.294 58.025
6 | Cladire locuit cu 1 etaj 8 478.108.787 55.467
7 | Cladire stiinta 12 1.913.378.979 315.831
8 | Cladire stiintd 140,18 mp 13 535.209.509 66.343
9 | Cladire stiinta cu subsol 14 931.663.118 108.086
10 | Cladire stiinta cu subsol 15 3.263.335.852 378.592
11 | Cladire stiinta cu subsol 16 4.085.065.445 366.214
12 | Cladire administrativd neproductiva 17 200.140.448 15128
13 | Cladire administrativa neproductiva 18 898.806.660 104.274
14 | Cladire administrativa neproductiva 19 602.233.183 45.520
18 | Statie transformare 100 kW 2 159.727.280 21.596
Teren 90.035.101.012 201.784.696
TOTAL 104.939.715.664 203.444.770

Nr Valoare drept folosinta
crt Denumire mijloc fix Nr inv ROL/an

1 Centrala termica cu combustibil gazos 1 83.464.050
2 Cladire atelier intretinere - 153.782.512
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3 Cladire atelier intretinere 5 240.849.427
4 Cladire locuit | ap 6 100.156.860
5 Cladire locuit 1 ap 7 394.896.242
6 | Cladire locuit cu 1 etaj 8 245.940.734
7 Cladire stiintd cu caracter tehnic 12 358.547.648
8 | Cladire stiintd 13 195.013.753
9 Cladire stiinta (subsol, parter, etaj) 14 1.150.201.380
10 | Cladire stiintd (subsol, parter, etaj) 15 4.028.809.694
11 | Cladire stiinta (subsol, parter, 2 etaje) 16 10.288.312.973
12 | Cladire administrativa neproductiva 17 247.086.974
Cladire administrativa neproductiva (subsol, parter,
13 | etaj) 18 1.109.637.852
Cladire administrativa neproductiva (subsol, parter,
14 | etaj) 19 743.497.757
18 Statie transformare 100 kW 2 41.732.025
Total cladiri inclusiv teren aferent 19.381.929.881
Teren liber 180.070.202.024
ing. Mihai PAPASTERI

expert evaluator proprietati imobiliare
membru AN.E.V.AR. nr. 1526

expert evaluator proprietati imobilare
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1.2. CERTIFICARE

Prin prezenta In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ca
afirmatiile prezentate si sustinute In acest raport sunt adevarate si corecte. Deasemenea
certificam 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. 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 AN.E.V.A.R. (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al
AN.E.V.AR. si are incheiata asigurare de raspundere profesionala.

Proprietatea a fost inspectata personal de evaluator.

La data elaborarii raportului de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este
membru AN.E.V.AR., indeplineste cerintele programului de pregitire profesionald

continud al A.N.E.V.AR. si are competenta intocmirii acestui raport.

ing. Mihai Papasteri
membru A.N.E.V.AR. nr. 1526, expert evaluator proprietati imobiliare

expért tehnic judiciar specializarea Evaluarea proprietatii imobiliare, nr leg 5180-14419
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1.3. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare, In Intregime, partial sau in referinte, nu va putea fi
inclus In documente, circulare sau declaratii publice si nu va putea fi publicat sau
mentionat In alt fel fard aprobarea scrisa a evaluatorului, referitoare la forma si

contextul in care ar putea sa apara.

1.4. Clauza de raspundere fata de terti

Acest raport este confidential pentru Beneficiar si pentru consultantii acestuia si
este Intocmit numai pentru destinatia stabilitd mai sus. Evaluatorul are responsabilitate
numai fatd de Beneficiar, care se obliga sa-1 protejeze fata de pretentiile tertilor. Nu
acceptdm nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul

declarat, fie pentru oricare alt scop.

1.5. Clauza de verificare a raportului de evaluare

Evaluatorul este de acord ca prezentul raport sd poatd fi verificat de un alt

Practica in Evaluare GN 11.
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2. DATE GENERALE

2.1. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara formata din 15 cladiri situate
pe terenul de la adresa Bucuresti, str. Garlei nr. 1, sector 1 si prezentate in tabelul urmator.

Tabel 1 Prezentarea cladirilor evaluate

Denumire mijloc fix
L . Valoare
din situatia
Nr mijloacelor‘ Fve _Nr ' Data ramasa la Poz
crt la 30.04.2003 SC inv inventar 30.0;5803 - desen
ICA SA
Centrala termica cu
1 | combustibil gazos 1 31.03.1930 | 29.752.734,73 15
S=60 mp
Cladire atelier
2 | intretinere 4 | 31.01.1930 | 30.550.735,77 2
S=110,55 mp
Cladire atelier
3 | intretinere 5 | 31.10.1930 | 46.522.728,31 3
S=173,14 mp
gy || SHEEE RSk TER 6 | 31.01.1930 | 1.188.396,71 4
S=30 mp
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Cladire locuit 1 ap

5 S=283.88 mp 7 31.01.1930 | 55.438.864,31 14
Cladire locuit cu 1

6 | etaj 8 | 31.01.1930 | 41.287.826,99 5
S=176.8 mp
Cladire stiinta cu

7 | caracter tehnic 12 | 30.09.1967 | 546.621.399,78 6
S=257.75 mp

g || Siediresting 13 | 31.01.1940 | 219.861.48022 | 7
\.)"‘K”TU(I\JHQJ
Cladire stiinta

9 | (subsol, parter, etaj) 14 | 31.01.1930 | 152.738.652,42 8
S=344.52 mp -
Cladire stiinta

10 | (subsol, parter, etaj) 15 | 31.01.1930 | 736.282.095,89 9

S=1206,75 mp

Mai 2008
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11

Cladire stiinta
(subsol, parter, 2
etaje)
S=3081.66 mp

16

31.01.1928

3.045.706.941,
14

10

12

Cladire
administrativa
neproductiva
S=74.01 mp

17

31.01.1930

39.264.888,95

11

13

Cladire
administrativa
neproductiva
(subsol, parter, etaj)
S=332,37 mp

18

31.01.1930

152.604.226,10

12

14

Cladire
administrativa
neproductiva
(subsol, parter, etaj)
S=222.7 mp

19

31.01.1930

102.398.283.41

13

18

Statie transformare
100 kKW
S=50 mp

01.03.1930

Teren 36.676,79 mp

5.247.639.958,75
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2.2 SCOPUL EVALUARII

Prin ordonanta emisd in data de 31.03.2008 de procuror Emilia Eva in cadrul
Directiei Nationale Anticoruptie — Sectia de combatere a infractiunilor conexe
infractiunilor de coruptie, subsemnatul Papasteri Mihai am fost desemnat in calitatea de
- expert judiciar specialitatea evaluator proprietiti imobiliare $i membru acreditat nr
1526 al ANEVAR, in cauza ce constituie obiect al dosarului nr. 84/P/2007, organul de
urmdrire penald stabilind urmatoarele obiective:

“a. Care era valoarea de piata a terenurilor si constructiilor detinute de SC Institutul
de Cercetari Alimentare SA Bucuresti (ICA) R14702714 actuala SC Compania de
Cercetari Aplicative si Investitii SA Bucuresti, sector 1, J40/5141/2002 la data de
16.07.2003. Vor fi avute in vedere, exclusiv, terenurile pentru care societatea obtinuse

certificate de atestare a dreptului de proprietate.

b. Care este valoarea de piatd actuald (data intocmirii raportului de expertizd) a
terenurilor si constructiilor indicate la punctual (a).

c. Care era la data de 16.07.2003 valoarea de piata a folosintei, pentru o durata de
50 (cincizeci) de ani a terenurilor si constructiilor indicate la punctual (a).”

“Valoarea de piatd” este definitdi in |standardele ANEVAR - Standardele
Internationale de Evaluare IVS 1 “Valoarea de piata - tip de valoare” si GN1 “Evaluarea
proprietatii imobiliare”, cu urmétoarea formulare:

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatda
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vinzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care

pirtile implicate au actionat in cunostintd de cauzd, prudent §i fard constringere.”

2.3 CLIENTUL SI DESTINATARUL LUCRARII

Prezentul raport de evaluare se adreseaza Directiei Nationale Anticoruptie —
Sectia de combatere a infractiunilor conexe infractiunilor de coruptie.

In conformitate cu prevederile statutului A.N.E.V.A.R. si a Codului deontologic

al profesiunii de evaluator, evaluatorul isi asuma rdspunderea fata de client.
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2.4. TIP DE VALOARE

La baza estimarii tipului de valoare stau o serie de ipoteze si conditii limitative
prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu

aceste ipoteze si conditii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

2.4.1. Ipotezele si conditile limitative de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:
@Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatii si documente furnizate de

client si au fost prezentate fara a intreprinde verificdri suplimentare. Se presupune ca

actele de proprietate sunt valabile si proprietatea este libera la vanzare.

@Proprietatea este evaluatd ca fiind libera de orice sarcini. Facem mentiunea ca

evaluarea este valabila numai pentru ipoteza tranzactiondrii in bloc (in totalitate si nu pe

buciti) a proprietitii imobiliare evaluate. Deasemenea valoarea de piatd estimatd nt goate

fi utilizata in cazul evaludrii ca intreprindere a societatii proprietare (in acest caz ipoteza

de baza este cea a utilizérii in continuare si va tine cont de specificul activitétii si de

situatia financiard a activelor si pasivelor.)
S

@ Se presupune o stapinire responsabila si 0 administrare competenta a proprietatii.

@ Informatiile furnizate sunt considerate a fi reale.

Planurile si materialul grafic din acest raport sunt incluse pentru a ajuta la
formarea unei imagini adecvate, referitoare la proprietate.

f. Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietétii, ce ar
avea ca efect o diminuare a valorii de piata estimate.

g. Se presupune cad proprietatea este in concordantd cu reglementdrile legale in
vigoare, pe plan local si national, privind protectia mediului Inconjurtator.

h. Se considerd cad proprietatea este conformd cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice, autorizatii, certificate si alte documente care sd permitd oricare
din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

i. Valorile estimate se bazeazd pe previziunile si estimdrile de exploatare in

conditiile pietii la data evaluarii, pe factorii anticipati ai cererii si ofertei valabili la acea
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data (si nu constatati retroactiv).

j. Valorile estimate in prezentul raport nu pot fi utilizate in alte evaluari sau pentru
alte scopuri, toate datele avind caracter de confidentialitate, posesia acestui raport nu da

dreptul de a fi facut public in totalitate sau in parte.

2.4.2. Valoarea estimata

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de
piatd a proprietitii, asa cum este definitd de standardele ANEVAR - STANDARDELE
INTERNATIONALE DE EVALUARE IVS 1 si GNI.

Data evaluarii: Evaluarea s-a realizat in 15 mai 2008 si la baza evaluérii au stat
informatiile corespunzdtoare lunii iulie 2003 = (curs utilizat 1$=32731 1ei/ROL; 1€ =
37035 1ei/ROL) si mai 2008 (curs utilizat 1$=2,3782 1ei/RON; 1€ =3,6678 1ei/RON).

2.4.3. Data inspectiei
Inspectia proprietétii a fost realizata in 25.04.2008 si 12.05.2008, de ing. Papasteri
Mihai expert evaluator proprietéti imobiliare. Nu au fost inspectate partile ascunse ale

cladirii (fundatii, structura etc). S-a analizat documentatia prezentata.

2.4.4. Metodologia de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea
definitd anterior. Pentru estimarea acestei valori au fost aplicate urmatoarele metode:

- metoda costurilor

- rhetoda de randament - capitalizarea chiriei

< metoda comparatiei pentru evaluarea la valoarea de piata a terenului

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate
de catre evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea

estimata.

2.4.5. Surse de informatii
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Principalele surse de informare utilizate la elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt:

o Informatii furnizate de client si de reprezentantul proprietarului;

o informatii de la agentiile imobiliare Colliers, DTZ Equinox, Regatta, Eurisko,
CasaNova, ProCassa, Media City, Business Estate Group, EuroEst, Rond Real
Estate, Neo Casa, Alpina Imobiliare, Keops Consulting, Empire Real Estate,
Perfect Casa, Miva Imobiliar din Bucuresti (nu prezintd garantii intotdeauna
intrucat reprezintd in general asteptarile vanzatorului §i se verifica doar partial la
tranzactionare),

o Informatii din mica publicitate Capital, Anuntul telefonic, Anuntul de la A la Z,
Bursa, Romania Libera (deasemenea reprezinta asteptarile vanzatorului),

o site-uri de profil www.esop.ro, www.anunturiimobiliare.ro, www.imobiliare.ro,
www.imobiliare.run.ro si altele,

o Cladiri Sisteme — subsisteme constructive autori: Constantin Pestisanu si
Corneliu Schiopu, editura IROVAL, Bucuresti — 2003,

o Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii autor: ing. Corneliu Schiopu, editura
IROVAL, Bucuresti — 2003,

o Ghid cuprinzand coeficientii de uzura fizica normala la mijloacele fixe grupa 1
Constructii (avizat 67/23.08.1999 al MLPAT),

o STAS 4908/85 Arii si volume conventionale

o Colectia Buletin documentar - editat de Corpul Expertilor Tehnici din Romania,

o Colectia Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric noiembrie 2002 si
aprilie 2008 — Sorin Turcus si Aurel Cristian |

o Informatii din baza de date proprie a evaluatorului (contracte de vanzare cumpérare

terenuri in zond, analize de piata a unor agentii imobiliare internationale, etc).
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3. PREZENTAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Proprietatea imobiliara evaluata se gaseste in zona de nord a capitalei, fiind dispusa
intre malul sudic al lacului Béaneasa si str. Gérlei, constituind baza unei peninsule, vis-a-
vis fata de lac fiind baza Foradex si sediile Helopal si Alka. Accesul in zoni se face din
DNI1 sos Bucuresti-Ploiesti (situata la cca 200 m) pe podul Baneasa si apoi direct din str
Gaérlei. La data inspectiei in afara cladirilor proprietate a fostei SC ICA SA, pe partea
sudica a terenului mai sunt edificate 2 cladiri, una dintre ele fiind sediul SC Romtelecom
SA.

Evaluatorul@a efectuat expertiza structurii cladirilor si @a testat instalatiile si
echipamentele aferente acestora. Au fost solicitate cartile cladirilor si eventualele
expertize tehnice asupra starii structurilor de rezistentd a acestora dar reprezentantul
proprietarului a afirmat ci ele nu exista. In consecinti evaluarea se bazeazi pe informatiile
puse la dispozitie de ckrit si de reprezentantul proprietarului si pe observatiile constatate

in urma inspectiei directe. S-a considerat ca nu exista defecte ascunse ce ar putea influenta

parerea evaluatorului asupra valorii proprietitii. Nu s-au inspectat acele parti ale

proprietatii care sunt acoperite, ascunse sau inaccesibile si evaluarea s-a facut considerand
- — mm———

ca acestea sunt in conditii normale. Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor

nocive existente in unele materiale de constructii. Nu s-au investigat stabilitatea si

caracteristicile geologice ale terenului si evaluarea s-a facut considerdnd ca terenul

indeplineste toate conditiile necesare pentru construirea unei proprietiti ca cea analizati. -

Proprietatea a fost inspectata la interior si exterior. Calculul suprafetelor a fost ficut dupa

documentatia cadastrald si datele cuprinse in rapoarte de evaluare anterioare puse la
e e,

dispozitie de conducerea societitii.
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Tabel 3 Constatarea stirii de depreciere fizica la data inspectiei (mai 2008)

Denumire mijloc fix din

Utilizare actuala

Nr situatia mijloacelor fixe la Poz Suprafat | Regim de

crt 30.04.2003 SC ICA SA Nrinv desen amp inaltime
Centrala termica cu Neutilizata, stare
combustibil gazos avansata de degradare,

1 | S=60 mp 1 15 Cca 60 P in curs de dezafectare
Cladire atelier intretinere Neutlllzata, slare
S=110.55 mp avansat.a‘de degrac!are,

2 4 2 110,55 P fisuri in structura
Cladire atelier intretinere Utilizata ca a_tellere,
§=173,14 mp Sesifs SR Do,

3 ' 5 3 173,14 P depreciere fizica
Cladire locuit 1 ap Utilizata, fo§té cgbiné
S=30 mp poarta, finisaje

4 6 4 30 P inferioare

Utilizata partial ca
Cladire locuit 1 ap deposit, stare avansata
$5=283.88 mp de degradare, fisuriin

5 7 14 283,88 P ziduri

- . . Utilizata ca sediu
gl=a1d7|r§ B'Or(’r:xt:::t Bl S administrativ, partial

6 ' 8 5 176,8 P+1E renovata
Cladire stiinta cu caracter Utl!lzata la p?rFer ca.
tebinie ; atelier strungarie, etaj
$=257.75 mp dezafectat, finisaje

7 ' 12 6 257,75 P+1E inferioare-industriale
Cladire stiinta Uti!izgté'ca Igboratoare',
S=140 19 m’p finisaje inferioare, fisuri

8 ' 13 7 140,19 P in pereti
Cladire stiinta (subsol, parter, Utilizata ca sediu
etaj) administrativ, partial

9 | S=344,52 mp 14 8 344 52 | S+P+1E renovata

Parter inchiriat ca spatiu
o N depozitare, etaj
Cla_dlre stiintd (subsol, parter, iaksratonre: i SOrE o8
etaj) dezafectare, finisaje
S$=1206,75 mp o A b
inferioare, infiltratii Tn

10 15 9 1206,75 | S+P+1E subsol
Cladire stiinta (subsol, parter, Neutilizata, stare
2 etaje) avansata de degradare,

11 | $=3081,66 mp 16 10 3081,66 | S+P+2E fisuri in structura
Cladire administrativa : Utilizata cabina poarta,
neproductiva finisaje inferioare,

12 | S=74,01 mp 17 11 74,01 P depreciere functionala
Cladire administrativa Neutilizata, stare
neproductiva (subsol, parter, avansata de degradare,

13 | etaj) S=332,37 mp 18 12 332,37 | S+P+1E infiltratii apa in subsol
Cladire administrativa Utilizata ca sediu
neproductiva (subsol, parter, administrativ, partial

14 | etaj) S=222,7 mp 19 13 2227 P renovata

18 Statie transformare 100 kW 5 Utilizata ca statie trafo
S=50 mp Cca 50
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2. Teren

Terenul aferent proprietdtii imobiliare are o suprafata de 36.676,79 mp. conform
certificatului de atestare a dreptlui de proprietate asupra terenurilor seria M07 nr 2835
emis de Ministerul Agriculturii, Alimentatiei si Padurilor la 11.12.2002.

Intreaga zona dispune de toate utilitdtile necesare: alimentare cu apa, canalizare,
alimentare cu energie electrica si gaze naturale.

Urbanism

o in absenta unor informatii contrare, evaluarea s-a facut in ipoteza ca
proprietatea nu este afectata de proiecte cum ar fi largirea strizilor sau expropriere;

o evaluarea s-a facut presupunand ca toate constructiile au fost edificate in
conformitate cu autorizatiile de construire aferente si sunt ocupate si folosite fara
incélcarea prevederilor legale.

Teren si contaminari

Din punctul de vedere al caracteristicilor geo-tehnice si al problemelor generate de
posibilele poluari ale terenului, se pot face urmatoarele aprecieri:

. nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si
evaluarea a fost facutd considerand ca terenul indeplineste toate conditiile necesare
pentru construirea unor cladiri similare celor analizate;

" evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la
dispozitie date privind poluarea sau eventuala contaminare a terenului si a apei freatice.
Prin urmare, evaluarea a fost realizatd neludnd in considerare aceste aspecte care ar
putea iﬁﬂuen’,[a in mod negativ valoarea proprietatii.

Piata locala a proprietitii imobiliare

Piata imobiliard locald pe care poate fi integratid si proprietatea imobiliard
evaluatd este definitd, in cazul prezentului raport de evaluare, ca fiind piata
proprietatilor cu destinatie comerciala din cartierul Baneasa, pe malul sudic al lacului
cu acelasi nume, zona situatd in nordul orasului Bucuresti si care poate fi caracterizatd

ca fiind functionald datorita regularitdtii si numdarului inregistrat de tranzactii. In

Raport de evaluare - teren si constructii str Girlei nr 1, sector 1, Bucuresti
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momentul de fata este dificil de apreciat echilibrul pietii datoritd multitudinii de factori

perturbatori, manifestindu-se in continuare o cerere foarte ridicatd de terenuri pe
fondul practic al blocarii tranzactiilor datoritd inexistentei ofertei in microzona
analizatd (sudul lacului Baneasa). Mai sunt insa disponibile terenuri in zona Garlei —
Dobrogeanu Gherea si pe strazile secundare la cca. 300 - 800 m. de lac, dar numai

loturi mici intre 200 si 500 mp cu destinatie rezidentiala.

Analiza ofertei competitive — anul 2008

In urma analizei efectuate a reiesit faptul ci, in prezent piata imobiliard este
foarte activd pentru terenuri libere sau cu case demolabile, pentru tipul de proprietate
imobiliara evaluat neexistdnd practic oferte similare (ca dimensiuni si locatie).

A

Evaluatorul apreciaza ca gradul de atractivitate al zonei o_datd cu

dezvoltarea zonei adiacente Ion Ionescu de la Brad — Gheorghe Sisesti si dupa

prm——

definitivarea proiectelor de canalizare si asfaltare a strazilor din zona.

e

In aceste conditii piata imobiliara locald pentru proprietiti rezidentiale nu a putut
furniza insa suficiente informatii coerente privind preturile de tranzactionare recente a
unor proprietati imobiliare similare celei de evaluat, ca dimensiuni, tipuri de cladiri si
amplasare.

Segmentul de piata imobiliara locala pentru terenuri libere — anul 2008

Astfel, in cazul terenurilor libere de constructii din zona analizatd se constata o
un trend crescator in perioada w s1 s-au efectuat mai ales in zona de capat a
strazii Garlei (catre lac) si pe str Constantin Dobrogeanu Gherea. Pentru terenurile

libere sau ocupate cu constructii demolabile preturile variaza de la 1000 Euro (plan

secund cu acces pe drum de servitute) si 2500-3000 Euro (in functie de indicatorii

urbanistici obtinuti si de apropierea de DN1 sau lac).

3.1. Procedura specifica de expertiza - evaluare

Am studiat dosarul la arhiva Departamentului National Anticoruptie fiind asistat

Raport de evaluare - teren si constructii str Garlei nr 1, sector 1, Bucuresti
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de dna. expert Nicolae Aurelia.

Am convocat urmatoarele persoane prin scrisori recomandate cu confirmare de
primire in data de ra 9% la adresa proprietitii imobiliare ce constituie
obiect al cauzei civile, situat in Bucuresti, str. Garlei nr. 1, sectorul 1:

- persoane implicate: Aposteanu Constantin-Marius, Domnisoru Gheorghe-
Marian, Funieru Nicolae-Dan, Mencinicopschi Gheorghe, Pantis Sorin, Pop
Flavius-Adrian, Sandu Jean-Citilin, Sdvulescu Vlad-Nicolae, Spulber Eugenia-
Paula, Vereanu Valeriu, Dobre (fosta Anghelcovici) Ecaterina, Arsenescu lon,
Ciobanu Florin, Cilea Ion, Creineanu Gheorghe, Visan Bogdan-Daniel, Stefan
Nicolae, Ene Vica, Petre Alexandru, Safta Mihaela, Marinescu Grigore, Baciu
Constantin si Sin Gheorghe;

- inisterul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale — prin Directia
Juridica;

In data de 14.04.2008 la ora 9% la imobilul din Bucuresti, str. Garlei nr. I,
sectorul 1, s-au prezentat Dacia Tomsa — expert contabil, Vereanu Valeriu, Sin Gheorghe,
Baciu Constantin, Sdvulescu Vlad, Dunareanu Mihail — expert tehnic, avocat Ghenus
Mihai si avocat Brancusi Marius Gabriel. Celelate persoane convocate nu s-au prezentat

si nici nu au mandatat alte persoane sa i reprezinte. S-a incheiat un Proces-verbal semnat
de participantii la convocare si prezentat in anexa la raportul de expertiza.

Avand in vedere cd o parte din persoanele convocate au primit scrisorile
recomandate chiar in ziua convocdrii a fost reluatd procedura de convocare a tuturor
partilor implicate in data de 25.04.2008 ora 11.00 la aceeasi adresd. Deasemenea am
informat pe fax despre aceasta a doua convocare i avocatii_parfilor: Stan Anigoara,
Leanca Valentin, Dumitrascu Lucian, Iancu Bogdan, Vlad Adrian Mihalache, Adina
Manole, Bogdan Panaitescu, Gutium Eugenia, Brisca Adrian Daniel, Nicolescu
Claudia, Brancusi Marius Gabriel si Ghenus Mihai.

In data de 25.04.2008 la ora 11% la imobilul din Bucuresti, str. Garlei nr. 1,
sectorul 1, s-au prezentat Dacia Tomsa — expert contabil, Vereanu/V aleriu, Burlacty
Cristina — expert tehnic/Dunareanu Mihail — expert tehm'c}/ivocat Ghenus Mihai si avocat
Dumnitrascu Lucian. Celelate persoane convocate nu s-au prezentat $i nici nu au

mandatat alte persoane si ii reprezinte. S-a incheiat un Proces-verbal semnat de
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participantii la convocare si prezentat in anexa la raportul de expertizd. S-a procedat la

identificarea cladirilor si au fost efectuate fotografii exterioare si interioare. Datoritd
complexitatii lucrarii si in vederea lamuririi unor aspecte de ordin tehnic am efectuat o
noua inspectie la cateva dintre cladiri in data det 12.05.2008 Z)ra 13.00 fiind 1nsotit de dl

avocat Dumitrascu Lucian.

Raportul de evaluare a fost intocmit de Mihai Papasteri si pus la dispozitie
urmatorilor experti parte recomandati de unele persoane implicate: Cristina Burlacu,
Dacia Tomsa si Mihail Dunareanu. Opiniile separata ale expertilor recomandati au fost

inserate in prezentul r i I
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4. OBIECTIV_1 - EVALUAREA CLADIRILOR SI A
TERENULUI LA DATA DE 16.07.2003
4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai bunia utilizare reprezintd alternativa de utilizare a

proprietatii selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare

ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabili si legald

care este fizic posibild fundamentat adecvat, fezabilad financiar si are ca rezultat cea mai
buna valoare. Cea mai bund utilizare este analizatd, uzual, Intr-una din urmatoarele
situatii: - cea mai buna utilizare a terenului liber.
- cea mai bunad utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii: - sd fie permisibil legala,
- sa fie posibil fizica,
- si fie fezabil financiara,
- sé fie maxim productiva.
Tindnd cont de tipul constructiilor, amplasarea acestora utilizarea actuald nu
reprezintd cea mai buna utilizare. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza utilizérii existente

(actuale).

4.2. Evaluarea
4.2.1. Procedura de evaluare (etape, surse de informatii)

Baza evaluadrii realizata in prezentul raport de evaluare este valoarea de piatd, asa

cum a fost ea definita anterior.
Pentru determinarea acestei valori a fost studiata posibilitatea aplicarii urmétoarelor
metode:

- metoda costurilor,
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- metoda comparatiei de piata,

- metoda de randament.

4.2.2. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori

- documentarea pe baza informatiilor furnizate de beneficiar,

- inspectia amplasamentului si aprecierea starii tehnice a acestuia,

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului,

- selectarea tipului de valoare estimata in raport,

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaluérii,

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietdtii imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia

de lucru recomandate de catre AN.E.V.A.R.

e

4.2.3. Metoda costurilor
Are la baza estimarea valorii proprietatii adaugdnd la valoarea estimatid a
constructiilor, valoarea de piata a terenului.

Metodologia care sti la baza evaluarii constructiilor contine doua etape:

1. Stabilirea valorii constructiei noi (cost de inlocuire sau cost de
reconstructie),
2. Estimarea deprecierii cumulate.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la
data evaluirii a unei cladiri cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind

materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.
Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului:

- metoda valorii de catalog;

- metoda costurilor segregate;
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- metoda devizelor.

Estimarea deprecierii acumulate — deprecierea este o pierdere de valoare a
proprietatii imobiliare fata de costul de reconstructie sau de inlocuire a constructiilor ce

poate apare din cauze fizice, functionale sau externe (economice).
Metodele de estimare a deprecierii sunt:

- metoda duratei de viata economica;

- metoda modificatd a duratei de viatd economici;

- metoda segregarii,

- metoda comparatiei.

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietétii imobiliare din orice cauza.

Este diferenta dintre costul de reconstructie sau de inlocuire a constructiei si valoarea ei

de piata.

Uzura scripticd este o notiune contabild ce se referd la valoarea imobilizarilor

retinute de proprietar. Uzura scripticd (amortismentul) nu este o marime data de piat,

ci este reglementatd de autoritatea fiscald si se raporteaza la valoarea de intrare

(inventar). Uzura fizica este evidentiatd de rosdturi, cazaturi, fisuri, infestari sau defecte
de structura.

Neadecvarea functionald este datd de demodarea, neadecvarea sau

—

supradimensionarea cladirii din punct de vedere al dimensiondrilor, stilului sau
instalatiilor si echipamentelor atasate.

Durata de viatd economicd este perioada de timp in care constructia coniribuie la
valoarea proprietatii imobiliare.

Durata de viata economica rdmasa este perioada de timp estimatd, in care

constructiile vor continua sa contribuie la valoarea proprietatii imobiliare.

Varsta scriptica este numarul de ani trecuti de la terminarea constructiei.

) Varsta efectivi kste datd de starea tehnica si utilitatea constructiei si poate diferi

de varsta scriptica, in functie de lucrérile de intretinere realizate in trecut.
’ el

Metoda segregarii deprecierii impune evaluatorului si analizeze separat fiecare
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cauza a deprecierii, si o cuantifice si apoi si totalizeze ca o sums globala.

Cele cinci tipuri de depreciere care pot afecta o cladire, sunt:

Uzura fizica recuperabild — se estimeazi numai la elementele ce trebuie reparate
la data evaludrii si se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de
nou sau ca si nou. O uzuri se considera recuperabild cand costul pentru corectarea starii
sale tehnice plus un profit rezonabil, e mai mic decat cresterea de valoare rezultati.

Uzura fizicd nerecuperabila - se referd la elementele deteriorate fizic care nu pot
fi in prezent corectate din motive practice sau economice. Uzura fizici nerecuperabili
se aplicd la diferenta dintre costul de reconstructie sau de inlocuire si costul de
eliminare a uzurii fizice recuperabile. Elementele uzurii fizice nerecuperabile sunt
clasificate ca fiind cu viata scurti si cu viatd lunga.

Un element cu viata scurta este acela cu o durati rimasi de viatd economica mai
mica decat durata ramasa de viati economici a intregii cladiri.

Un element cu viatd lungi este o componenta a cladirii care este de asteptat si
aiba o durata ramasa de viati economica, ca si intreaga constructie.

Neadecvarea functionald recuperabila — reprezintd o pierdere de valoare din
cauza deficientelor de conceptie sau de proiectare a cladirii. Ca si fie recuperabil,
costul de inlocuire a unui aspect demodat sau neacceptabil, trebuie si fie mai mic decat
cresterea de valoare anticipata.

Neadecvarea functionald nerecuperabila —poate fi cauzata de o deficienta sau de
o supradimensionare. Pot fi implicate doui tipuri de deficiente: un element neinclus in
costul de nou, dar care trebuie inclus sau un element inclus in costul de nou, dar care nu
trebuia incius.

Deprecierea din cauze externe (economicd) — este utilitatea diminuati a unei
cladiri datorita unor influente negative din mediul exterior cladirii. Ea poate fi cauzata
de o serie de factori, cum ar fi: declinul vecinatatii, amplasamentul proprietatii in

localitate, regiune sau provincie, conditiile pietei locale.

In vederea estimarii valorii de piatd a proprietatii in cadrul abordarii prin costuri
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a fost aplicatd metoda comparatiei unitare pentru determinarea costului de inlocuire net

al constructiilor iar pentru estimarea deprecierii constructiilor metoda segregarii.
Metoda de estimare a costului de inlocuire pe baza comparatiei unitare se bazeaza
atat pe datele obtinute din studiul ofertei antreprenorilor si a constructorilor valabil in
primul semestru al anului 2003 cat si din studiul costurilor unitare de constructie din
Indreptar Tehnic pentru evaluarea imediatd, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte - noiembrie 2002 S Turcus, A Cristian prezentat mai jos.

Tabel 4 extras Indreptar Tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte - noiembrie 2002 S Turcus, A Cristian

Ad Au Valoare USD/mp
Caracteristici Fisa| mp mp Ad

locuinte uzuale tip vila, locuinte ieftine,
parter + 1 etaj + demisol nelocuibil, 379 176
1 | planseu din beton armat, acoperis sarpanta | 22 354,26

tabla, zidarie caramida, toate facilitatile, mp mp
incalzire cu gaze la sobe

locuinte uzuale tip vil&, locuinte ieftine,

parter + 1 etaj + demisol nelocuibil, 3136 120

2 | planseu din beton armat, acoperis sarpantd | 23 e . 363,55
tabla, ziddrie cirimida, toate facilitatile, P P
incdlzire centrald termicé gaze proprie

locuinte uzuale tip vil3, parter + 1 etaj +
demisol nelocuibil, planseu din beton

: B . 336 180
3 | armat, acoperis sarpanta tabla, zidarie 24 m m 358,87
caramida, toate facilitdtile, incalzire P P
centrald termicd gaze proprie

locuinta modesta in mediul urban
construitd din cardmida, cu plansee din 120
4 | beton armat, pivnita, acoperis cu sarpantd | 34 76 mp - 358,66
si invelitoare tabli zincati, racordati la mp
toate facilitdtile, Incélzire cu sobe cu gaz

locuintd individuala in mediul urban,

confort sporit, avand toate facilititile, 230 144

<1 P IS . | 35 568,01
incélzire cu gaze la sobe, invelitoare tabla, mp mp
planseu din beton armat, beci
locuinta individuald in mediul urban,
confort sporit, avand centrald termica 236 148

6 . A e 36 578,42
proprie, beci, invelitoare tigla, zidarie mp mp

cardmida, plansee din beton armat, toate
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facilitatile

Estimarea deprecierii fizice s-a efectuat pe baza informatiilor cuprinse in “Ghidul

cuprinzénd coeficientii de uzurd fizicd normalad la mijloace fixe din grupa 1 Constructii

avizat de Consiliul Tehnico-stiintific al MLPAT nr 67/23.08.1999".

Incadrarea in grupele de uzura (foarte bun / bun / satisfacator / nesatisfacator) s-a

facut plecand de la starea tehnicd constatata la data inspectiei (aprilie-mai 2008) cu ipoteza

cd in perioada 2003-2008 cladirile nu au suferit un ritm de uzurd mai rapid decat cel

normal (uzual). Mentionam ca la aprecierea starii tehnice a cladirilor au fost utilizate ca

surse de informatii suplimentare:

@ concluziile rezultate din analiza evaludrii administrative aplicatd de conducerea

societatii la 31.12.1998 cand nu a fost aplicat niciun coeficient de corectie aferent

eventualelor diferente constatate intre starea tehnica teoreticd si cea reald constatatd de

comisia de evaluare a societatii, rezultand ca starea tehnica a cladirilor era cel putin medie

(echivalent stare tehnica buna conform PG137);

@constatirile Raportului de expertiza tehnica de evaluare intocmit de ing Balaci Costel si

ing Caragea Mihai la data de 28.10.1999 care au estimat dreptul de folosinta al cladirilor
la 7.200.000.000 lei (448.145 USD, 1 USD = 16.032 1eiROL) si care au consemnat

existenta unui “grad avansat de degradare ca urmare a duratei lor de utilizare expiratd si a

—

unor cutremure produse in aceastd perioada de timp”. Se evidentia deasemenea lipsa de

R i =
intrefinere, faptul ca instalatiile nu fusesera schimbate de peste 50 de ani si eventualele
e —

neadecvari functionale Intre destinatia initiald a cladirilor si utilizarea acestora ca institut

de cercetare. Raportul insd nu contine si abordarea prin costuri, rezuméand a estima un

v

drept de folosinta al cladirilor exclusiv prinimetoda capitalizaru venitufuT)

N
Deasemenea a fost studiata si Nota de fundamentare a HG 451/2001 constatdndu-se
~
cd nu se poate vorbi de o stare de depreciere totald a cladirilor (asa cum este invocati in
actul mentionat anterior: “acestea nu mai prezintd nici minime garantii de securitate

datoritd vechimii constructiei de peste 70 de ani si a seismelor suportate, structura de
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rezistentd este puternic afectatd, instalatiile de apa, canalizare, electrice nu au fost

modernizate in ultimii 50 de ani, iar acoperisurile sunt complet degradate” fiind evident

din constatdrile inspectiei cd existd infiltratii datorate precipitatiilor si proastei etansari a

acoperisului dar nu se poate vorbi de o degradare totald, iar structurile de rezistenta

prezintd la data inspectiei (25 aprilie 2008) fisuri observabile vizual numai la 7 cladiri (nr.

Inv. 1, 4, 7, 13, 16, 17 si 19). Nu se poate determina data aparitiei acestor fisuri dar se
presupune cd ele nu puteau fi asa de evidente la nivelul anului 2003 tindnd cont ¢

conducerea societatii nu a apelat la efectuarea unei expertize tehnice in vederea stabilirii

starii tehnice a structurii de rezistentd a cladirilor aflate in patrimoniu, in aceste cladiri
destagurandu-si activitatea peste 150 de oameni.
Datoritd lipsei de informatii privitoare la estimarea deprecierii functionale si

externe a cladirilor evaluate la nivelul iulie 2003, evaluatorul a considerat in mod prudent

ca eventuala "neatractivitate" datoratd compartimentarii si stilului arhitectural neadecvat

desfasurdrii activitdtii moderne a unui institut de cercetare este in mare masurd

s

compensatd de atractivitatea zonei datoratd proximititii lacului Baneasa, a disponibilitatii

tuturor utilitatilor si a accesului facil la DN1. In consecinti in calculele aferente estimarii

costului net de inlocuire deprecierea functionali a fost estimata la 10% iar cea externa la

0%. Mentionam cd in perioada 2003-2008 nu a existat o scidere a interesului general
pentru proprietdfi imobiliare de orice tip din zona analizata (str Garlei — lacul Béneasa),

preturile de tranzactionare a terenurilof libere)sau ocupate cu construcgig’ Eemoiabi!?

crescand de peste 20 de ori.
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Evaluarea terenului aferent proprietitii

Suprafata de teren supusa evaluarii este de 36.676,79 mp.

Metoda comparatiei de piata

Informatii
Situatia juridica a proprietatii;
Suprafata proprietatii;
Istoricul amplasamentului constructiilor si utilizarea lor actuala;
Informatii privind piata imobiliara locala (preturi de tranzactii, nivel de chirii, cotatii);
Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate;

Surse de informatii
Informatii furnizate de proprietari (situatie juridica, doc. cadastrala, certif. urbanism).
Baza de date a evaluatorului, informatii despre piata imobiliara - agentii imobiliare
Informatii imobiliare
Presa de specialitate

Metoda presupune analiza pietei pentru a identifica proprietati similare, comparate
apoi cu cea de evaluat prin cuantificarea asemanarilor — diferentelor intre proprietati si a
elementelor care influenteaza valoarea. in acest sens, dintr-un studiu de piata in care se
analizeaza un numar mai mare de proprietatii similare tranzactionate, s-au ales doar acelea
la care a fost posibil de efectuat ajustarile de piata .

Generalitati

Metoda comparatiei vanzarilor isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza

comparativd, respectiv estimarea valorii_se face prin analizarea pietei pentru a gasi

proprietati similare, compardnd apoi aceste proprietiti cu cea "de evaluat".

Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare

este in relafie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si

comparabile. Analiza comparativa se bazeazd pe asemandrile si diferentele intre
e,

proprietati si tranzactiile care influenteaza valoarea. Metoda este g/abordare globala,)care

aplica informatiile culese, urmarind raportul cerere-oferta pe piata, reflectat in mass-media
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sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitara rezultata in urma

tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona, sau zone comparabile.
Metodologie
Pentru a stabili valoarea de piatd a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de
piatd in general la nivelul municipiului si in special in zona de amplasare a terenului
subiect. Metoda 1si are baza 1n analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea pietei specifice pentru a putea gasi proprietati
similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

Pentru estimarea valorii proprietdtii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la

Vinformatiile provenite din tranzactiile de proprietiti asimilabile cu cea-de-eval 7

Analiza pe criterii de piatd a caracteristicilor si a datelor disponibile, calculul si
aplicarea corectiilor de comparatie prezentate au urmadrit (cuantificarea pentru ajustare)
elementele de comparatie:

Drepturi de proprietate’
Corectie pentru Finantare’
Conditii de Vanzare®
Conditii ale Pietei*
Localizare’

Caracteristici fizice®

Caracteristici economice

Utilizarea

Componente non-imobiliare ale valorii

Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile de

tranzactionare a unor proprietati competitive si comparative. Aceasta se bazeaza pe
valoarea rezultata in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in
zona.

Etapele procedurii

! In cazul tranzactiondrii unui imobil inchiriat sau cu alt tip de sarcini, scadenta inchirierii/sarcinii depagind termenul
tranzactiei;

2 In functie de aranjamentele financiare ale pretului tranzactiei (eventuale finantari ale cumparatorului ,sub piatd”, plata
intarziatd, in rate samd)

3 Cuantificarea conditiilor de vanzare speciale (interesul deosebit al cumparétorului sau, din contra, vanzare fortata din
partea vanzatorului, samd.)

4 Actualizare/Ajustare conform evolutiei pietei intre cele doud momente, impuse de inflatie si perceptia investitorilor privind
schimbarea (conditiilor) pietei de-a lungul timpului scurs de la momentul incheierii contractului/tranzactiei si cel al evaluarii.
5 Cuantificarea micilor diferente recunoscute de piata pentru diferite locatii (acces, orientare, panorama,samd)

6 Diferentele intre caracteristicile fizice ale proprietatilor comparate (dimensiune, calitate constructie, stil arhitectural,
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In aplicarea metodei comaparatiei directe evaluatorul parcurge urmatoarele etape de

baza: - cercetarea pietei pentru a obtine informatii si verificarea riguroasa a informatiilor;

- alegerea criteriului de comparatie;

- compararea proprietatilor similare cu cea de evaluat pe baza elementelor de
compararie utilizand grila de date;

- ajustarea adecvata a pretului de tranzactie (oferta) a proprietatilor comparabile;

- analiza rezultatelor, alegerea si estimarea valorii finale.

Analiza pietei imobiliare — tendinte

Pe piata imobiliara pe parcursul anilor 2002-2003 s-a constatat o tendinta de
crestere a cererii si a preturilor de vanzare, datorita cresterii posibilitatilor de cumparare a
imobilelor (terenurilor) cu credit, multe banci incepand sa aiba conditii atractive. In plus
perioada este cea premergitoare aderdrii Romaniei la Uniunea Europeand, perioada in
care creste si interesul investitorilor straini. Se are in vedere segmentul de piata imobiliara,
din care face parte proprietatea, zona de amplasare, vecinatati, utilitatile de care dispue
zona. Informatiile sunt obtinute de la agentii imobiliare. Piata nu poate fi considerata insa
activa, desi anul 2003 inregistreaza primele cresteri semnificative, uneori de peste 50% a
preturilor de vanzare, fiind defapt primul an in care cererea depdseste oferta )conform
raport Colliers 2002 — 2003, si extrasele din revista Capital).

Se are in vedere segmentul de piata imobiliara, terenuri libere, caruia i se adreseaza
proprictatea, zona de amplasare, vecinatati, utilitatile de care dispune imobiiui.

Informatiile disponibile referitoare la tranzactii, oferte si trendul acestora in zona
sunt prezentate In continuare:
1. Contract de vanzare cumpdrare cu incheiere de autentificare nr 4321 / 05.09.2002 str
Garlei 90C, 574 mp, 52.000 USD (90 USD-mp)
2. Contract cu ipotecd Banca Transilvania teren 536,84 mp, str Constantin Dobrogeanu
Gherea incheiat la 31.05.2002, valoare 77.600 USD (144 USD/mp)
3. Informatie din tabelul Terenuri la valori (medii informative) la loturi medii,
Bucuresti, zona centrald si partial semicentrald, zona 1 si 2, dotéri complete 250-300

USD/mp si dotdri mai reduse, partial lipsda 75-100 USD/mp — extras din fisa 65

Indreptar tehnic pentru evaluarea imediatd la pretul zilei, a costurilor elementelor si

materiale de constructie, varsta, utilitate functionald, dimensiune teren, conditii de mediu,samd.)
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constructiilor de locuinte — procentual si valoric noiembrie 2002 — Sorin Turcus si

Aurel Cristian

4. Informatie privitoare la tranzactii de terenuri din zona extrase din Expertiza Tehnica
nr 81 Buletin Documentar editat de Corpul Expertilor Tehnici din Romania mai 2003
anul 11, nr 2: pag 20 Zona Antena 1 teren de 315 mp cu deschidere de 12 m - 150
USD/mp si teren 950 mp cu deschidere de 16 m — 70 USD/mp, pag 21: Baneasa lac
teren 5000 mp deschidere 38 m cu iesire la lac 70 USD/mp si 2400 mp cu deschidere
18 m — 55 USD/mp.

4. informatii furnizate de Eurisko CB Richards Ellis referitor la pretul mediu al zonei
Béneasa — Gaérlei din prima jumatate a anului 2003: 100 USD/mp

5. analize si declaratii ale analistilor imobiliari sau ale reprezentantilor agentiilor
imobiliare referitoare la preturi de tranzactionare cuprinse intre 80 si 150 USD/mp
(extrase din revista Capital de analizd si pe alte tipuri de proprietéti sunt prezentate in
anexa)

6. desi nu este recomandatd de standarde a fost aplicatd si metoda de evaluare prin
bonitare a terenurilor libere, metodd elaboratd de Corpul Expertilor Tehnici din
Romania, rezultand o valoare de 70,47 USD/mp prezentatd in continuare

Vp =K x (A+S+G+T+E+Tf+D+B+R+C+V+P) x MXxFxGsx Hx Gox CrxUx Z

TEREN Str Garlei nr 1 curs USD/ leu
MP 36.676,79 32731
Vt $(USD) 2.584.683,05
Vt LEI 84.599.261.020
Vp (LEI/MP) 2.306.616
Vp ($/MP) 70,47
k 4,2508
A 340.000 |  zona 1, corp A
S 16,70%
G 16,70%
T 6,70%
E 6,70%

Raport de evaluare - teren si constructii str Garlei nr 1, sector 1, Bucuresti



i 3,40%
D 16,70%
B 5,00%
R -10,00%
C 5,00%
\ 0,00%
P 0,00%
> 1,669
M 0,75
F 0,85
Gs 0,96
H 1,25
Go 1,00
Cr 1,00
U 1,25
£ 1,00

Valoarea de pi

atd a terenului

84.599.261.000

Mai 2008

7. la data evaludrii (16.07.2003) Primaria Municipiului Bucuresti elaborase o

metodologie similard celei a CET-R aprobata prin Hotararea Consiliului General al

Municipiului Bucuresti nr 218/12.04.1997 (anexatd). Desi si aceastd metoda (bazati tot

pe bonitare) nu este recomandatd de standardele internationale de evaluare ea a fost

aplicatd cu titlu informative (mai ales cd la data respectiva, anul 2003 era deseori

utilizatd in evaludrile din Romania) obtinandu-se valoarea de 92,01 USD/mp prezentata

in continuare.

Vp=K x (A+S+D + G+T+ THE)x MxFxHx U

TEREN Garlei nr 1 ears USD!/ Jeu

MP 36.676,79 32731
Vt $(USD) 3.374.748.44
Vt LEI 110.458.891.336
Vp (LEI/MP) 3.011.684
Vp ($/MP) 92,01
k 42508
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A 340.000 zona 1, corp A
S 16,70%

D 16,70%

G 6,70%

T 6,70%

Tf 3,40%

E 6,70%

> 1,569

M 1,25

F 0,85

H 1,25

U 1,00

Valoarea de piatd a terenului 110.458.891.000

Avand in vedere ci plaja comparabilelor este cuprinsd intre 70 si 150 USD/mp
dar se refera la loturi mici de teren, cu destinatie rezidentiald, evaluatorul estimeaza
prudent pentru proprietatea analizatd valoarea unitard de piatd de 75 USD/mp, valoarea
de piatd a terenului fiind: 36.676,79 mp x 75 USD/mp x 32731 1eiROL/USD =
90.035.101.011 lei (echiv 2.750.759 USD)

Valoare proprietate imobiliard estimata prin metoda costurilor la 16.07.2003:
104.939.715.664 lei din care teren 90.035.101.011 lei si cladiri 14.904.614.652 lei.
3.206.126 USD din care teren 2.750.759 USD si cladiri 455.367 USD

4.2.4. Abordarea pe baza de randament

Pentru a obtine valoarea de piata a imobilului se va face evaluarea in ipoteza celei
mai bune utiliziri, consideratd a fi cea de sediu administrativ si spatii anexe
depozitare.

Valoarea de randament - capitalizarea directa a chiriei, exprima valoarea de piatd
curenta a proprietatii imobiliare, presupunand ca aceasta este in stare de functionare i

realizeaza venituri din chirii.
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S-a aplicat metoda capitalizarii chiriei (valoarea de randament V,,q) prin

aplicarea tarifelor minime de inchiriere de pe piatd pentru spatiul in cauza.

Vianda = VNE/c, unde:
VNE - venitul net efectiv anual al chiriei calculat cu relatia:

VNE = VBE - Cheltuieli

c - rata de capitalizare (calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod
pornind de la informatii concrete furnizate de piata imobiliard privind tranzactii
incheiate - vanzari, cumparari, chirii).

VBE - venitul brut efectiv din chirie

Avénd in vedere faptul ca se dispune de date recente si certe din piatd despre
acest gen de imobile, care desi considerate proprietiti rezidentiale se inchiriazi in zona
analizatd si ambasadelor, legatiilor sau sunt utilizate ca resedintd a unor angajati ai
companiilor multinationale evaluatorii considerd cd aplicarea acestei metode in
conditiile prezentate va conduce la rezultate rezonabile.

Tinand cont de datele existente din motive prudentiale evaluatorii au estimat o
chirie lunard de 3 USD/mp/lund pentru spatii administrative si de 1,5 USD/mp/luni
pentru celelalte tipuri de spatii (depozitare, industriale, anexe), coroborata cu un grad
de ocupare de 50% (care reflectd gradul scazut de atractivitate datorita spatiilor
necorespunzatoare din punc de vedere al compartimentarii si circulatiei)

Cheltuielile de exploatare totale (fixe si variabile) care se suportd de catre
proprietar si recunoscute de piatad reprezintd cca. 15% din VBE.

Venitul net efectiv este:

VNE = VBE - Cheltuieli

¢ = 15 % pentru spatii administrative si 18% pentru spatii anexe - rata de
capitalizare, estimatd prin analize de piatd si comparatii cu tranzactii pentru proprietati
similare.

Valoarea estimata a cladirilor prin metoda de randament este: 19.381.929.880
lei/ROL echiv. 592.158 USD

In acest caz se observa ca fatd de indicatorii urbanistici ai zonei aprobati prin
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PUG-Municipiul Bucuresti HCGMB nr 269/2000 POTmax=40%, CUTmax=2,5,

Rhmax=28 m 1n situatia actuala exista un terenrexcedentar neutilizat He cca 8.000 mp
cu o valoare estimata de 19.638.600.000 ROL (600.000 USD).

—

&aloare proprietate imobiliara estimati prin metoda de randament la 16.07.2003:

39.020.529.880 lei din care teren excedentar 19.638.600.000 lei si cladiri (cu teren
aferent) 19.381.929.880 lei
1.192.158 USD din care teren excedentar 600.000 USD si cladiri (cu teren aferent)
592.158 USD
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4.2.5. Evaluarea prin abordarea prin‘comparatia vanzarilor
2 B

Metoda comparatiei constd in analiza unor tranzactii recente de proprietati

imobiliare similare sau comparabile cu subiectul evaludrii. Valorile obtinute prin

metoda costurilor se compari cu datele de pe piata, cdnd acestea sunt disponibile si se
corecteaza corespunzator.
La data evaluirii (16.07.2008) informatiile privitoare la tranzactionarea cu

proprietiti imobiliare similare nu au fost foarte coerente, tranzactionandu-se in special

cladiri mici, pe loturi de teren mic. in general, in anii 2002-2003 zona nu a oferit decat
w

——

terenuri mici cu destinatie rezidentiala. In consecintd datoritd lipsei informatiilor

aceastd metoda nu a putut fi aplicata.

4.3. CONCLUZII

Pentru imobilul (la stadiul actual) supus evaludrii prin aplicarea celor trei metode de
evaluare au fost obtinute urmétoarele valori (rotunjite):

metoda costului 104.939.715.664 lei/ROL, 3.206.126 USD

metoda de randament 39.020.529.880 lei/ROL, 1.192.158 USD

metoda comparatiei directe  neaplicata

Cele 3 criterii de analizi a rezultatelor obtinute prin cele 3 abordari sunt:

o adecvarea
o precizia
o cantitatea informatiilor
Criteriu costuri comparatie capitalizare venit
adecvarea mici, este vorba de|da nu intrucdt proprietitile de acest
constructii foarte vechi gen sunt achzitionate pentru a se
utiliza de citre cumparitor si nu
pentru a fi inchiriate
precizia medie, s-au ficut estimari | medie micd, in estimarea ratei de
ale costului de inlocuire §i capitalizare
ale deprecierii
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cantitatea
informatiilor

suficienta suficienta suficienta

Avand in vedere zona in care se giseste imobilul supus evaluarii, destinatia

acestuia, cererea si oferta pietei, evaluatorul estimeazd valoarea de piata a cladirilor si a

terenului la:

Nr Denumire mijloc fix din situatia mijloacelor fixe la Valoare de piata la 16.07.2003
crt 30.04.2003 SC ICA SA Nr inv ROL
1 Centrala Termica 1 172.505.462
2 Cladire atelier intretinere 4 317.841.314
3 Cladire atelier intretinere 5 497.793.263
4 Cladire locuit 1 ap 283,88 mp 6 81.127.057
5 Cladire locuit 1 ap 283,88 mp 7 767.678.294
6 Cladire locuit cu 1 etaj 8 478.108.787
7 Cladire stiinta 12 1.913.378.978
8 Cladire stiintd 140,18 mp 13 535.209.509
9 Cladire stiinta cu subsol 14 931.663.118
10 | Cladire stiinta cu subsol 15 3.263.335.852
11 Cladire stiinta cu subsol 16 4.085.065.445
12 | Cladire administrativa neproductiva 17 200.140.448
13 | Cladire administrativéd neproductiva 18 898.806.660
14 | Cladire administrativa neproductiva 19 602.233.183
18 | Statie transformare 100 kW 2 159.727.280
Teren 90.035.101.012
TOTAL 104.839.715.664
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S. OBIECTIV 2 — EVALUAREA CLADIRILOR SI TERENULUI
LA DATA DE 15.05.2008
5.1 Cea mai buni utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinti alternativa de utilizare a

proprietétii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare
ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabila, probabila si legala

care este fizic posibild fundamentat adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai
bund valoare. Cea mai buni utilizare este analizati, uzual, intr-una din urmitoarele
situatii: - cea mai buna utilizare a terenului liber.
- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca patru
criterii: - sa fie permisibil legala,
- sa fie posibil fizic3,
- sa fie fezabil financiara,
- sa fie maxim productiva.
Tindnd cont de tipul constructiilor, amplasarea acestora utilizarea actuali nu
reprezintd cea mai buna utilizare. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza utilizrii existente

(actuale).

5.2. Evaluarea

3.2.1. Procedura de evaluare (etape, surse de informatii)

Baza evaludrii realizatd in prezentul raport de evaluare este valoarea de piatd, asa
cum a fost ea definiti anterior.

Pentru determinarea acestei valori a fost studiati posibilitatea aplicrii urmatoarelor
metode:

- metoda costurilor,
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- metoda comparatiei de piata,

- metoda de randament.

4.2.2. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori

- documentarea pe baza informatiilor furnizate de beneficiar,

- inspectia amplasamentului si aprecierea stirii tehnice a acestuia,

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului,

- selectarea tipului de valoare estimati in raport,

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaluarii,

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietatii imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile s1 metodologia

de lucru recomandate de citre AN.E.V.AR.

5.2.3. Metoda costurilor
Are la baza estimarea valorii proprietdtii adaugind la valoarea estimati a
constructiilor, valoarea de piati a terenului.
Metodologia care sti la baza evaluirii constructiilor contine doud etape:
1. Stabilirea valorii constructiei noi (cost de inlocuire sau cost de
reconstructie),
2. Estimarea deprecierii cumulate.
Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la
data evaludrii a unei cladiri cu utilitate echivalentsi cu cea a cladirii evaluate, folosind

materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.
Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului:

= metoda valorii de catalog;

- metoda costurilor segregate;
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- metoda devizelor.

Estimarea deprecierii acumulate — deprecierea este o pierdere de valoare a
proprietatii imobiliare fatd de costul de reconstructie sau de inlocuire a constructiilor ce

poate apare din cauze fizice, functionale sau externe (economice).
Metodele de estimare a deprecierii sunt:

- metoda duratei de viata economici;

- metoda modificata a duratei de viatd economica;

- metoda segregarii;

- metoda comparatiei.

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietitii imobiliare din orice cauza.
Este diferenta dintre costul de reconstructie sau de inlocuire a constructiei si valoarea ei
de piata.

Uzura scriptica este o notiune contabild ce se referd la valoarea imobilizirilor
retinute de proprietar. Uzura scripticd (amortismentul) nu este o mirime dati de piata,
ci este reglementatd de autoritatea fiscald si se raporteazd la valoarea de intrare
(inventar). Uzura fizicid este evidentiati de rosituri, cazaturi, fisuri, infestiri sau
defecte de structura.

Neadecvarea functionala este dati de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere al dimensiondrilor, stilului sau
instalatiilor si echipamentelor atasate.

Durata de viafd economica este perioada de timp in care constructia contribuie la
valoarea proprietitii imobiliare.

Durata de viatd economicd rimasi este perioada de timp estimatd, in care
constructiile vor continua sa contribuie la valoarea proprietatii imobiliare.

Varsta scriptica este numarul de ani trecuti de la terminarea constructiei.

Varsta efectiva este data de starea tehnica si utilitatea constructiei si poate diferi

de varsta scripticd, in functie de lucrarile de intretinere realizate in trecut.

Metoda segregarii deprecierii impune evaluatorului si analizeze separat fiecare
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cauzd a deprecierii, si o cuantifice si apoi sa totalizeze ca o sumd globala.

Cele cinci tipuri de depreciere care pot afecta o cladire, sunt:

Uzura fizica recuperabili — se estimeazd numai la elementele ce trebuie reparate
la data evaludrii si se cuantificd prin costul de readucere a elementului la conditia de
nou sau ca si nou. O uzura se considera recuperabild cand costul pentru corectarea starii
sale tehnice plus un profit rezonabil, e mai mic decdt cresterea de valoare rezultata.

Uzura fizicd nerecuperabili - se referd la elementele deteriorate fizic care nu pot
fi in prezent corectate din motive practice sau economice. Uzura fizica nerecuperabila
se aplicd la diferenta dintre costul de reconstructie sau de inlocuire si costul de
eliminare a uzurii fizice recuperabile. Elementele uzurii fizice nerecuperabile sunt
clasificate ca fiind cu viatd scurtd si cu viatd lunga.

Un element cu viata scurti este acela cu o duratd ramasa de viatd economica mai
mica decat durata rimasi de viatd economic a intregii cladiri.

Un element cu viata lungi este o componenta a cladirii care este de asteptat sa
aibi o durati rimasi de viatd economica, ca §i intreaga constructie.

Neadecvarea functionald recuperabild — reprezintd o pierdere de valoare din
cauza deficientelor de conceptie sau de proiectare a cladirii. Ca sa fie recuperabil,
costul de inlocuire a unui aspect demodat sau neacceptabil, trebuie sa fie mai mic decat
cresterea de valoare anticipata.

Neadecvarea functional nerecuperabild — poate fi cauzata de o deficientd sau de
o supradimensionare. Pot fi implicate doud tipuri de deficiente: un element neinclus in
costul de nou, dar care trebuie inclus sau un element inclus in costul de nou, dar care nu
trebuia inclus. |

Deprecierea din cauze externe (economica) — este utilitatea diminuata a uneti
cladiri datoritd unor influente negative din mediul exterior cladirii. Ea poate fi cauzata
de o serie de factori, cum ar fi: declinul vecinatatii, amplasamentul proprietétii in

localitate, regiune sau provincie, conditiile pietei locale.

in vederea estimarii valorii de piatd a proprietatii in cadrul abordarii prin costuri
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a fost aplicatd metoda comparatiei unitare pentru determinarea costului de inlocuire net

al constructiilor iar pentru estimarea deprecierii constructiilor metoda segregarii.
Metoda de estimare a costului de inlocuire pe baza comparatiei unitare se bazeazi
atat pe datele obtinute din studiul ofertei antreprenorilor si a constructorilor valabil in
primul semestru al anului 2008 cat si din studiul costurilor unitare de constructie din
Indreptar Tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si

constructiilor de locuinte - mai 2008 S Turcus, A Cristian prezentat mai jos.

Tabel 8 Indreptar Tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte - aprilie 2008 S Turcus, A Cristian

Ad Ay | Valoare Euro/mp Ad

Caracteristici Fisa | mp mp fara TVA
locuinte uzuale tip vila, locuinte ieftine, parter

T 1 etaj + demisol nelocuibil, planseu din 1 329 176 58739
beton armat, terasa, zidarie ciramida, toate mp mp ’
facilitatile, incélzire cu gaze la sobe
locuinte uzuale tip vila, locuinte ieftine, parter
+ 1 etaj + demisol nelocuibil, planseu din 329 176

2 | beton armat, acoperis sarpanta tabla, zidarie 22 m 604,19
cdrdmida, toate facilitatile, incélzire cu gaze la mp P
sobe
locuinte uzuale tip vila, locuinte ieftine. parter
+ 1 etaj + demisol nelocuibil, planseu din 336 180

3 | beton armat, terasa, zidarie carimida, toate 23 584,24
facilitatile, incdlzire centrala termica gaze mp mp
proprie
locuinte uzuale tip vil4, parter + | etaj +
demisol nelocuibil, planseu din beton armat, 336 130

4 | acoperis sarpantd tabla, zidarie caramida, toate | 24 611,03
facilitdtile, incdlzire centrala termica gaze mp mp
proprie :
locuinta modesta in mediul urban construita
din cdramida, cu plansee din beton armat, 120

5 | pivnitd, acoperis cu sarpanta si invelitoare 34 - 76 mp 628,69
tabla zincatd, racordati la toate facilitatile, P
incalzire cu sobe cu gaz
locuinta individuala in mediul urban, confort
sporit, avand toate facilitatile, incilzire cu 230 144

6 . , ) 35 962,74
gaze la sobe, invelitoare tabla, planseu din mp mp
beton armat, beci
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locuinta individuala in mediul urban, confort
sporit, avand centrald termic proprie, beci, 36 236 148 921,13
invelitoare tigla, zidarie cardmida, plansee din mp mp ’
beton armat, toate facilititile

Estimarea deprecierii fizice s-a efectuat pe baza informatiilor cuprinse in “Ghidul
cuprinzand coeficientii de uzuri fizicd normali la mijloace fixe din grupa 1 Constructii
avizat de Consiliul Tehnico-stiintific al MLPAT nr 67/23.08.1999

Incadrarea in grupele de uzura (foarte bun / bun / satisficitor / nesatisfacator) s-a
facut plecand de la starea tehnicd constatati la data inspectiei (mai 2008). Pentru cladirile
la care au fost constatate Tn cursul inspectiei din 25 aprilie 2008 fisuri observabile vizual la
stalpi sau la inchiderile perimetrale in absenta unei expertize tehnice de specialitate (din
declarafia reprezentantului proprietarului dl avocat Lucian Dumitrascu a rezultat ci nu a
fost intocmiti o astfel de expertizi) pentru 7 cladiri (nr. Inv. 1, 4, 7, 13, 16, 17 si 19) starea
tehnica a fost estimata ca fiind satisfacitoare in ipoteza fezabilitatii din punct de vedere
tehnic a lucrarilor de consolidare.

Datoritd lipsei de informatii privitoare la estimarea deprecierii functionale si

externe a cladirilor evaluate la nivelul anului 2008, evaluatorul a considerat in mod

prudent cd eventuala "neatractivitate" datorati compartimentarii si stilului arhitectural

neadecvat desfasurarii activitdtii moderne a unui institut de cercetare este in mare masuri

Cam

R

compensatd de atractivitatea zonei datoratad proximititii lacului Baneasa, a disponibilitatii

tuturor utilitatilor si a accesului facil la DN1. In consecinti in calculele aferente estimart;

costului net de inlocuire deprecierea functionald a fost estimati la 10% iar cea externi la

0%. Mentiondm ca in perioada 2003-2008 nu a existat o scadere a interesului general

pentru proprietati imobiliare de orice tip din zona analizati (str Garlei — lacul Baneasa),

preturile de tranzactionare a terenurilor libere sau ocupate cu constructii demolabile

e

crescand de peste 20 de ori.

—

)
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Evaluarea terenului aferent proprietatii

Suprafata de teren supusa evaludrii este de 36.676,79 mp.

Metoda comparatiei de piata

Informatii
Situatia juridica a proprietatii;
Suprafata proprietatii;
Istoricul amplasamentului constructiilor si utilizarea lor actuala;
Informatii privind piata imobiliara locala (preturi de tranzactii, nivel de chirii, cotatii);
Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate;

Surse de informatii
Informatii furnizate de proprietari (situatie juridica, doc. cadastrala, certif. urbanism).
Baza de date a evaluatorului, informatii despre piata imobiliara - agentii imobiliare
Informatii imobiliare
Presa de specialitate

Metoda presupune analiza pietei pentru a identifica proprietati similare, comparate
apoi cu cea de evaluat prin cuantificarea asemanarilor — diferentelor intre proprietati si a
elementelor care influenteaza valoarea. In acest sens, dintr-un studiu de piata in care se
analizeaza un numar mai mare de proprietatii similare tranzactionate, s-au ales doar acelea
la care a fost posibil de efectuat ajustarile de piata .

Generalitati

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeazi analiza

comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi

proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat".

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare
este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si
comparabile. Analiza comparativd se bazeazd pe asemandrile si diferentele intre
proprietati si tranzactiile care influenteaza valoarea. Metoda este o abordare globals, care
aplica informatiile culese, urmarind raportul cerere-oferti pe piati, reflectat in mass-media

sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe valoarea unitard rezultati in urma

Raport de evaluare - teren si constructii str Gérlei nr 1, sector 1, Bucuresti



Mai 2008
tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona, sau zone comparabile.

Metodologie

Pentru a stabili valoarea de piatd a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de
piata in general la nivelul municipiului si in special in zona de amplasare a terenului
subiect. Metoda isi are baza 1n analiza pietei si utilizeazi analiza comparativa, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea pietei specifice pentru a putea gasi proprietati
similare, comparand apoi aceste proprietiti cu cea de evaluat.

Pentru estimarea valorii proprietitii prin aceasti metoda, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile de proprietati asimilabile cu cea de evaluat.

Analiza pe criterii de piata a caracteristicilor si a datelor disponibile, calculul si
aplicarea corectiilor de comparatie prezentate au urmdrit (cuantificarea pentru ajustare)
elementele de comparatie:

Drepturi de proprietate’

Corectie pentru Finantare®

Conditii de Vanzare’

Conditii ale Pietei'

Localizare''

Caracteristici fizice'

Caracteristici economice

Utilizarea

Componente non-imobiliare ale valorii
Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile de

tranzactionare a unor proprietati competitive si comparative. Aceasta se bazeaza pe
valoarea rezultata in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in

zona.
Etapele procedurii

In aplicarea metodei comaparatiei directe evaluatorul parcurge urmatoarele etape de

7 In cazul tranzactionarii unui imobil inchiriat sau cu alt tip de sarcini, scadenta inchirierii/sarcinii depasind termenul
tranzactiei;

8 In functie de aranjamentele financiare ale pretului tranzactiei (eventuale finantari ale cumparatorului ,sub piatd”, plata
intarziatd, in rate samd)

¥ Cuantificarea conditiilor de vanzare speciale (interesul deosebit al cumparatorului sau, din contra, vanzare fortata din
partea vanzatorului, sgamd.)

10 Actualizare/Ajustare conform evolutiei pietei intre cele doud momente, impuse de inflatie si perceptia investitorilor privind
schimbarea (conditiilor) pietei de-a lungul timpului scurs de la momentul incheierii contractului/tranzactiei si cel al evaluarii.
' Cuantificarea micilor diferente recunoscute de piata pentru diferite locatii (acces, orientare, panorama,samd)

12 Diferentele intre caracteristicile fizice ale proprietatilor comparate (dimensiune, calitate constructie, stil arhitectural,
materiale de constructie, varsta, utilitate functionals, dimensiune teren, conditii de mediu,samd.)
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baza:

- cercetarea pietei pentru a obtine informatii si verificarea riguroasa a informatiilor:;

- alegerea criteriului de comparatie;

- compararea proprietatilor similare cu cea de evaluat pe baza elementelor de
compararie utilizand grila de date;

- ajustarea adecvata a pretului de tranzactie (oferta ) a proprietatilor comparabile;

- analiza rezultatelor, alegerea si estimarea valorii finale.

Analiza pietei imobiliare — tendinte

Pe piata imobiliara pe parcursul anilor 2007-2008 s-a constatat o tendinta de
crestere a cererii si a preturilor de vanzare, datorita cresterii posibilitatilor de cumparare a
imobilelor (terenurilor) cu credit, multe banci incepand si aibi conditii atractive. In plus
zona a trezit un interes deosebit mai ales dupa Inceperea lucrarilor de asfaltare de pe str
Gheorghe Sisesti si definitivarea utilitatilor pe str Straulesti si zona intersectiei de la
BioTerra. Se are in vedere segmentul de piata imobiliara, caruia i se adreseaza
proprietatea, zona de amplasare, vecinatati, utilitatile de care dispue zona. Informatiile
sunt obtinute de la agentii imobiliare. Piata poate fi considerata activa, se Inregistreaza
tranzactii cu terenuri libere sau ocupate cu case demolabile, dar si tranzactii in noile
imobile P+4 (pe str Avrameni) sau cu vile noi.

Se are in vedere segmentul de piata imobiliara, terenuri libere, caruia i se adreseaza
proprietatea, zona de amplasare, vecinatati, utilitatile de care dispune imobiiui.

Informatiile disponibile referitoare la tranzactii, oferte si trendul acestora in zoni
sunt prezentate in continuare:
1. Contract de vinzare cumpdrare cu incheiere de autentificare nr 7141 / 07.12.2007 str
Lacul Suhaia nr 1, 388'mp, 740.000 Euro, 1.907 Euro/mp
2. Contract de vanzare cumpdrare cu incheiere de autentificare nr 1193 / 27.02.2008 str

Dobrogeanu Gherea nr 84D 249.8 mp si nr 84C 536.8'mp cu constructii, 2.200.000
Euro

3. Contract de vanzare cumpdrare cu incheiere de autentificare nr 2701 / 28.11.2007 str
Dobrogeanu Gherea nr 86 - 716,77 mp, 1.510.000 Euro, 2.106 Euro/mp

4. oferte extrase de pe site-uri specializate:

Terenuri - vanzari
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Teren pentru constructii, intravilan, 300 mp, de vanzare, zona Baneasa (Dobrogeanu Gherea),

Bucuresti

Teren pentru constructii de vanzare, intravilan, 300 mp, 11 m front stradal.
Pret: 2.000 EUR/mp

Localizare: Zona Baneasa (Dobrogeanu Gherea), Bucuresti, Bucuresti Ilfov
Destinatie: rezidential

Utilitati: Utilitati (Apa, Canalizare, Gaz, Curent)

Altele: Alte caracteristici teren (La sosea, Acces auto)

DETALII ANUNT (Anunt publicat cu Anunturi Onjine)

Zona/Subzona REZIDENTIAL/BANEASA

Adauga in favorite

Pret : 2000 E
{;@ Recomanda unui prieten
&§ Tipareste

Localitate Bucuresti

Agentie Trandafir Real Estate

Particular/Agentie A

Contact Contacteaza agentia pentru acest anunt

E-mail agentie office@trandafir-imobiliare.ro

Telefon 0311051343, 0730930377

Agent Marian

Telefon agent 0311 051 343/ 0730 930 377

Contact agent Contacteaza agent pentru acest anunt

E-mail agent office@trandafir-imobiliare.ro

WebSite http://www.imobiliare-trandafir.ro

Data adaugare 21.04.2008

Data expirare 20.06.2008

Site ID 5325522

ID Anunt 10046
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Terenuri - vanzari

Teren de vanzare in zona Baneasa-Dobrogeanu Gherea,stradal,900mp,deschidere 15ml,toate
utilitatile,ideal S+P+4-5retras,imobil locuinte, pret 2.300E/mp.

DETALII ANUNT (Anunt publicat cu Anuntiiri Online)

Zona/Subzona REZIDENTIAL/BANEASA

Pret : 2070000 E «  Adauga in favorite
Recomanda unui prieten

Localitate Bucuresti &8 Tipareste

Agentie Perfect Consulting Team

Particular/Agentie A

Contact Contacteaza agentia pentru acest anunt

E-mail agentie pctm@rdslink.ro

Telefon 6372170, 6372171

Agent Marian Tudor . .

Telefon agent 0747117776 Nu exista poze

Contact agent Contacteaza agent pentru acest anunt

E-mail agent pctm@rdsmail.ro

WebSite http://www,imobiliarepct.ro

Data adaugare 12.03.2008

Data expirare 11.05.2008

Site ID 4859109

Cod Anunt 2875

ID Anunt 4054
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Terenuri - vanzari

Baneasa - Dobrogeanu Gherea - teren intravilan, 800 mp, d= 27 ml, cadastru, intabulare, urbanism P+5,
CUT = 2,2, POT = 65, vedere lac, ideal rezidente - 2000 euro/mp

Telefon: 327.01.32/ 327.80.21/ 0788.869.692 poze la www.artimob.ro ID: 3111

DETALII ANUNT (Anunt publicat cu Anunturi Online)

¥ Adauga in favorite
Zona/Subzona REZIDENTIAL/BANEASA N o
{E&] Recomanda unui prieten

Pret: OE &4 Tipareste
Localitate Bucuresti

Agentie Art Imob Grup

Particular/Agentie A

Contact Contacteaza agentia pentru acest anunt

E-mail agentie artimob@clicknet.ro Mu exigla noze
Telefon 3278021, 3270132, 0788528318 )
WebSite http://www.artimob.ro

Data adaugare 07.03.2008

Data expirare 06.05.2008

Site ID 4799472

ID Anunt 33509
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Terenuri - vanzari

BANEASA, particular, vand teren cu casa demolabila(caramida, constructie calcan), dobrogeanu gherea, in
dreptul antena 1, 560 mp,10 m deschidere, unic proprietar,toate utilitatile, toate actele Ia zi, cert. urb
informativ in lucru, intermediari numai fara comision, tel: 0728 536365

DETALII ANUNT

Adauga in favorite
il : A
Pret : 1999 E L_g_] Recomanda unui prieten
,Q Tipareste

Judet Bucuresti

Localitate/Sector sector 1

Particular/Agentie P i s o S o
DAoLl e

Telefon anunt 0728536365

Data adaugare 04.03.2008

Data expirare 02.06.2008

Site ID 4763086
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Terenuri - vanzari

BANEASA, DOBROGEANU GHEREA, vanzare teren intravilan, suprafata 2400mp. pret 3550 EUR/mp, OBS: d
45ml, cu constructie

DETALII ANUNT (Anunt publicat cu Anunturi Online)

Zona/Subzona REZIDENTIAL/BANEASA

Pret: 3550 E
&3 Tipareste
Localitate Bucuresti
Agentie Athos-Aris Group e ————
Particular/Agentie A
Contact Contacteaza agentia pentru acest anunt
E-mail agentie athos_aris_imobiliare@yahoo.com
Telefon 7722634 , 0314157104
Agent Ion Tudose My exisia noze
Telefon agent gz17722634/0314157104/0726025470/072898453
Contact agent Contacteaza agent pentru acest anunt
E-mail agent athos_aris_imobiliare@yahoo.com

Data adaugare  03.03.2008
Data expirare 02.05.2008
Site ID 4742590
ID Anunt 29756
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Terenuri - vanzari

Mai 2008

Baneasa - Dobrogeanu Gherea - teren intravilan 850 mp, d= 17 ml, stradal, cadastru, intabulare,
urbanism P+5, CUT = 2,2, POT = 65, ideal rezidente - 1600 euro/mp

Telefon: 327.01.32/ 327.80.21/ 0788.869.692 poze la www.artimob.ro ID 3110

DETALII ANUNT (Anunt publicat cu Anunturi Qnline)

Zona/Subzona

Pret: OE

Localitate

Agentie

REZIDENTIAL/BANEASA

Bucuresti

Art Imob Grup

Particular/Agentie A

Contact
E-mail agentie
Telefon
WebSite

Data adaugare
Data expirare
Site ID

ID Anunt

Contacteaza agentia pentru acest anunt
artimob@clicknet.ro

3278021, 3270132, 0788528318
http://www,artimob.io

07.03.2008
06.05.2008
4799471
33508

rd
&

Adauga in favorite

g;@ Recomanda unui prieten
gg Tipareste
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Mai 2008

Baneasa Dobrogeanu gherea Baneasa Dobrogeanu Gherea ,1100 mp ,deschidere dubla ,cadastru
[intabulare ,toate facilitatile

DETALII ANUNT

Pret: 1300E

Judet
Localitate/Sector

Nume
Particular/Agentie
Contact

E-mail

Telefon

Telefon anunt
Agent

Mobil anunt

Data adaugare
Data expirare
Site ID

Bucuresti
Sector 1

K Imobiliare

A

Trimite un mesaj acestui user
cristian@k-imobiliare.ro
3188577, 0724226342
3188577, 0724226342
Serban Cristian

3188577, 0724226342

21.04.2008
21.05.2008
5329082

¥ Adauga in favorite
Recomanda unui prieten

&4 Tipareste

o

it @evinda s
PRl TAISLG |

Avand in vedere cd plaja comparabilelor este cuprinsd intre 1300 si 3000

Euro/mp dar se refera la loturi mici de teren, cu destinatie rezidentiald, evaluatorul

am—

estimeazd pentru proprietatea analizata valoarea unitara de piata de 1.500 Euro/mp,

valoarea de piata a terenului fiind: 36.676,79 mp x 1500 Euro/mp x 3,667 8 lei/Euro =
201.784.696 lei (echiv 55.015.185 Euro)

Valoare proprietate imobiliara estimati prin metoda costurilor la 15.05.2008:
203.444.770 lei din care teren 201.784.696 lei si cladiri 1.660.074 lei.
55.467.793 Euro din care teren 55.015.185 Euro si cladiri 452.608 Euro

5.2.4. Abordarea pe bazi de randament
Pentru a obtine valoarea de piatd a imobilului se va face evaluarea in ipoteza celei

mai bune utiliziri, considerati a fi cea de sediu administrativ si spatii anexe
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depozitare.

Valoarea de randament - capitalizarea directd a chiriei, exprima valoarea de piati
curenta a proprietatii imobiliare, presupunand ci aceasta este in stare de functionare si
realizeaza venituri din chirii.

S-a aplicat metoda capitalizarii chiriei (valoarea de randament V., prin
aplicarea tarifelor minime de inchiriere de pe piatd pentru spatiul in cauza.

Vianda = VNE/c, unde:
VNE - venitul net efectiv anual al chiriei calculat cu relatia:

VNE = VBE - Cheltuieli

¢ - rata de capitalizare (calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod
pornind de la informatii concrete furnizate de piata imobiliard privind tranzactii
Incheiate - vanzari, cumpardri, chirii).

VBE - venitul brut efectiv din chirie

Avénd in vedere faptul ci se dispune de date recente si certe din piatd despre
acest gen de imobile, care desi considerate proprietiti rezidentiale se inchiriazi in zona
analizatd si ambasadelor, legatiilor sau sunt utilizate ca resedintd a unor angajati ai

companiilor multinationale evaluatorii consideri ci aplicarea acestei metode in

conditiile prezentate va conduce la rezultate rezonabile.

Tinénd cont de datele existente din motive prudentiale evaluatorii au estimat o

chirie lunard de 6 Euro/mp/luni pentru spatii administrative si de 2 Euro/mp/luna

——wsay

pentru celelalte tipuri de spatii (depozitare, industriale, anexe), coroborata cu un grad

de ocupare de 50% (care reflectd gradul scizut de atractivitate datoriti spatiilor
‘necorespunzatoare din punc de vedere al compartimentarii si circulatiei)
Cheltuielile de exploatare totale (fixe si variabile) care se suportd de citre
proprietar si recunoscute de piatd reprezinti cca. 15% din VBE.
Venitul net efectiv este:
VNE = VBE - Cheltuieli
¢ = 10 % pentru spatii administrative si 12% pentru spatii anexe - rata de

capitalizare, estimata prin analize de piata si comparatii cu tranzactii pentru proprietiti
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similare.

Valoarea estimatd a cladirilor prin metoda de randament este: 6.687.242 lei

echiv. 1.825.519 Euro.

In acest caz se observi ci fatd de indicatorii urbanistici ai zonei aprobati prin
PUG-Municipiul Bucuresti HCGMB nr 269/2000 POTmax=40%, CUTmax=2,5,
Rhmax=28 m in situatia actuald existd un teren excedentar neutilizat de cca 8.000 mp

cu o valoare estimata de 43.958.400 lei (12.000.000 Euro).

Valoare proprietate imobiliara estimati prin metoda de randament la 15.05.2008:
50.337.259 lei din care teren excedentar 44.013.600 lei si cladiri (cu teren aferent)
6.323.659 lei
13.724.101 Euro din care teren excedentar 12.000.000 Euro si cladiri (cu teren aferent)
1.724.101 Euro
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5.2.5. Evaluarea pe bazi de prin abordarea prin comparatia vanzirilor a
proprietatilor similare constretii si teren aferent

Metoda comparatiei consti in analiza unor tranzactii recente de proprietiti
imobiliare similare sau comparabile cu subiectul evaluarii.

La data evaluarii (15.05.2008) informatiile privitoare la tranzactionarea cu
proprietati imobiliare similare nu au fost foarte coerente, tranzactionandu-se in special
cladiri mici, pe loturi de teren mic. In general, in anii 2007-2008 zona nu a oferit decat
terenuri mici cu destinatie rezidentiald. In consecinta datoritd lipsei informatiilor

aceastd metodd nu a putut fi aplicati.

5.3. CONCLUZII
Pentru imobilul (la stadiul actual) supus evaluarii prin aplicarea celor trei metode de

evaluare au fost obtinute urmitoarele valori (rotunjite):

metoda costului 203.444.770 lei, 55.467.793 Euro
metoda de randament 50.337.259 lei, 13.724.101 Euro

metoda comparatiei directe  neaplicat:

Cele 3 criterii de analiza a rezultatelor obtinute prin cele 3 abordari sunt:

o adecvarea
o precizia
o cantitatea informatiilor
Criteriu costuri comparatie capitalizare venit
adecvarea micd, este vorba de|da nu intrucat proprietatile de acest
constructii foarte vechi gen sunt achzitionate pentru a se
utiliza de cétre cumpdritor si nu
pentru a fi inchiriate
precizia medie, s-au facut estimiri | medie micd, 1n estimarea ratei de
ale costului de inlocuire si capitalizare
ale deprecierii
cantitatea suficienta suficienta suficienta
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informatiilor

acestuia, cererea si oferta pietei, evaluatorul estimeazi va

Avéand in vedere zona in care se gaseste imobilul supus evaluarii, destinatia

terenului la:

loarea de piati a cladirilor si a

Nr Denumire mijloc fix din situatia mijloacelor fixe Ia Valoare de piata la 15.05.2008
crt 30.04.2003 SC ICA SA Nr inv RON
1 Centrala Termica 1 16.986
2 Cladire atelier intretinere 4 31.296
3 Cladire atelier intretinere 5 67.304
4 Cladire locuit 1 ap 283,88 mp 6 9.412
5 Cladire locuit 1 ap 283,88 mp 7 58.025
6 Cladire locuit cu 1 etaj 8 55.467
7 Cladire stiinta 12 315.831
8 Cladire stiinta 140,18 mp 13 66.343
9 Cladire stiinta cu subsol 14 108.086
10 | Cladire stiinta cu subsol 15 378.592
11 Cladire stiinta cu subsol 16 366.214
12 | Cladire administrativa neproductiva 17 15.128
13 | Cladire administrativa neproductiva 18 104.274
14 | Cladire administrativa neproductiva 19 45.520
18 Statie transformare 100 kW 2 21.596
Teren 201.784.696
TOTAL 203.444.770
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6. OBIECTIV 3 — EVALUAREA LA DATA DE 16.07.2003 a_dreptului

de folosinti a cladirilor si a terenului

Evaluarea dreptului de folosinti a unei proprietéti imobiliare presupune existenta
unor informatii din piatd referitoare la tranzactionarea sau incheierea de contracte
specifice acestui dezmembriméant al dreptului real de proprietate. In Romania nu se
tranzactioneaza astfel de drepturi partiale de proprietate inregistrandu-se cel mult
contracte de Inchiriere sau concesiune (pentru terenuri).

in consecinta lipsa datelor din piati nu permite formarea unei opinii referitoare la

dreptul de folosinti al terenurilor dect in masura extrapoldrii metodologiei de evaluare a

taxelor de concesiune percepute de administratia locald in conformitate cu prevederile

legii 50/1991, art 17 “Limita minima a pretului concesiunii se stabileste astfel incat sa

asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in conditii de piata la

care se adaugi costul lucrarilor de infrastructurd aferente”.

Rezulti ca pentru un teren valoarea dreptului de folosinti asimilat concesiunii poate
fi estimate 1n conditiile legii 50/1991 ca fiind raportul:
Valoare piata teren

Drept folosinti =

25 ani
In cazul de fatd valoarea unitard de piatd a terenului a fost estimat3 in caiptolul 4 la
75 USD/mp, echivalent 2.454.825 leiROL/mp => contravaloare drept folosints = 3
USD/mp/an => pentru 50 de ani, 150 USD/mp, echivalent 4.909.650 1eiROL, rezultand o
valoare totald a dreptului de folosinta pentru intreg terenul de 180.070.202.024 1eiROL..

in sustinerea celor calculate anterior este prezentata in anexd Conventia cu privire
la constituirea unui drept de superficie incheiat intre SC ICA SA si SC GRIVCO SA si SC
BIOPROD SA pentru o suprafatd de 6.130 mp, la care contravaloarea dreptului de
folosinta este de 3 USD/mp/an.

Pentru cladirile aflate pe terenul situat in str Garlei nr 1 dreptul de folosinti este

Raport de evaluare - teren si constructii str Garlei nr 1, sector 1, Bucuresti

pag. 71



hivalent dreptului de inchiriere asa cum a fost estimat in paragraful 4.2.4

Mai 2008

Valoare drept folosinti

t Denumire mijloc fix Nr inv ROL/an
Centrala termica cu combustibil gazos 1 83.464.050
Cladire atelier intretinere 4 153.782.512
Cladire atelier intretinere 5 240.849.427
Cladire locuit 1 ap 6 100.156.860
Cladire locuit 1 ap 7 394.896.242
Cladire locuit cu 1 etaj 8 245.940.734
Cladire stiint3 cu caracter tehnic 12 358.547.648
Cladire stiinta 13 195.013.753
Cladire stiintd (subsol, parter, etaj) 14 1.150.201.380

) | Cladire stiintd (subsol, parter, etaj) 15 4.028.809.694
Cladire stiintd (subsol, parter, 2 etaje) 16 10.288.312.973
Cladire administrativd neproductivi 17 247.086.974
Cladire administrativa neproductivi (subsol, parter,
etaj) 18 1.109.637.852
Cladire administrativa neproductiva (subsol, parter,

b | etaj) 19 743.497.757
Statie transformare 100 kW 2 41.732.025
Total cladiri inclusiv teren aferent 19.381.929.881
Teren liber 180.070.202.024
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