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Fotografi ale proprictii de evalus

Certificat de atestare a dreptului de proprietste asupra terenurilor serig MOT nr 2835 emis de Mimsterl
Agriculturii, Alimentatiel 5i Padurilor la 11,12.2002

Imobilizir corporale — constructii [a 31.12.2002 situatie transmisl de SC ICA SA

Sitatie numerica 5i valorich a mijloacelor fixe la 30.04.2003 SC Instinutul de Cercetin Alimentane SA
Situntia amortizani cont 212 — construciii — in anul 2004 SC 1CA SA

PV predare-primire constructii 51 teren 26,666 mp. incheiat fn 28, 10,1999 ¢y SC Bioprod SRL

PY predare-primire teren 6130 mp. nr 967 / 28.12.1993 Incheial cu 5C Bioprod SRL

Raport privind majorarea de capital social cu diferents de teren lo SC Bioprod SREL (28.02.2003)
Documentafic topograficd conform HG 835971991 slaborath de SC Topead SRL

. Certificat de urbamism nr 3435 174530608 din 18 102006

. Extraze dm zarul Capital

. Rapoarte privitoare ia piais imobiliar din Romimia 2002-2003 Colliees

. Ghidul cuprinzind cosficientii de uzura fizich normald la mijloace fixe din grupa | Constructii avizat de

Consllial Tehmico-gliingile al MLPAT nr 67/ 23081994

. Indreptar Tehnic pentru evaluarea imediati. la preful zilei, & costurilor elementelor §i construcilor de

locwinje - mas 2008 5 Tureug, A Cristian

. Coetract de viinzare compdirare cu incheiere de awtentificare nr 7141 £ 07.12.2007 sar Latul Suhaia nr 1.

3BE mp 740,000 Eur, 1907 Euradmip

. Contragt de viinzare cumpdirere cu incheiere de amtentificare nr 1193 0 27022008 str Dobrogeany

Gherea nr 840 2498 mp 5i nr 84C 5368 mp cu constructii, 2.200.000 Eura

Contract de viinzere cumplrare cu inchejerd de mnentificare nr 2701 1 28 171 2007 str Dohmgeand
Ciherea nr 86 = 716,77 mp, 1.510.004 Euro. 2106 Euromp

Contract de viingare cumpdrare cu incheiere de mitentificare nr 4321 1 03,09,2002 str Garlei J0C, 574 mp,
52000 USD (%0 LISDemp) )

Terenuri la valori (medii informative) la lowr medii, Bucurest — extras din fisa 65 Indreprar wehnic
penira evaluarca imediotd lo prejul #ilei, o costurilor elementelor §i constructiilor de locumie —
procentual § viloric nojembria 2002 — Sorin Turcug si Aurel Cristian

. Expertiza Tehnicd nr 81 Buletin Documentar editat de Corpul Experiilor Tehnici din Romidnia mai

2003 anul 11, nr 2: pap 20 si pag 11,

. Nota de fimdamentane la G 45172081
. Convenfia cu privire la constituirea unui drept de superficic incheiat fntre SC 1CA SA 5 SC GRIVOD 54

si SC BIOPROD SA
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1. REZULTATELE EVALUARII
PROPRIETATEA IMOBILIARA EVALUATA:
Proprietatea imobiliar ce constituie obiect al evaludrii este formati din terenul
aferent si constructiile edificate pe acestea existente in situatiile [inanciar-contabile ale SC
Institutul de Cercetiiri Alimentare SA Bucuresti la data de 16.07.2003 si prezentate in

tabelul urmator:
Mr | Drenumire mijloc fix din sianpia mijioeosor [ila Valaare inveniar Walonne rominsa la oz
| o _fince |2 30.04.3003 5C 1CA SA Mrimv | inventar ROL 30042003 - ROL | desen

| | Cenrals Termica | 31,03 1430 49,126, 1 06,00 27527473 | 15 |
1 | Cladire atelier intreginere 4 31.01.1230 S04 103700 M s30.735. 77 )
1 - | Cladire acelier Tnireginere 5 31101930 TEE1 ], P05 D0 452273831 3
4 | Cladire il | s 28580 mp fi 3161 15350 1,56065. 552, (0} 1, 188:356,71 4
3 | Chadire bocui | ap 2H3,80 mp 7 31.00.1930 T4 E07. 240,00 5543886431 | 14
b | Clilive bocuit cu | emj B 31.01.1930 55, THOLG1Z,00 | 4128782609 | 4
T | Clilire giiintd i2 0.0 1967 150514559, 04 ! Sdb.631. 300 1% fi
B | Clidire sisingy 40 |1 B myp 13 30.01.1%40 270,237,608 0 | 219861 480,23 7
8 | Cladine siiinth co sbsol i4 31,01, 1950 2T 000 | [33.738.652 42 g
10 | Cldine siFinth cu subso| 15 31.00. 1530 972,349 3754} | Thh ZH2 005,89 4
11| Cladire gliints oo sabol 16 001928 | 424546290500 IS TOEMLIE | 10
12 | Cladire administrativd neproductivi i7 31011530 S1.984.045,00 | 1926480855 [ 1)
13 | Cladire administranvd neproductivd iR AL.01.1%30 2143511 1,00 | [52 AR, 236,10 12
14 | Cladire ndministrativa neproductivi (] 31,00, 1530 £35.568. 365,00 | 0239878341 | 13
15 | Cladive subsol parser 1 Lol 128 103527700 | 1.376.333.24

4 16 | Ciadine cu subsol, parier h IL011828 17529453400 | 30.476,0)19.5%

% 17 | Cladire ceniraln senmicn ra) 30121927 22,014,385, | fABE. 15133

o 18 | Swasie wansiomans 100 kW 2 |

7.208. T6.349.00 |

I T AIRRSETE

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

locatii decdt cele ale terenurilor pentru care societatea avea emis titlul de proprietate (poz
15 - Busteni iar poz 16 si 17 — str Ion Minulescu).

Terenul aferent imobilului cu o suprafaa de 36.676.79 mp. conform certificatului
de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor seria MO07 nr 2835 emis de
Ministerul Agriculturii, Alimentagiei si Padurilor la 11.12.2002.

1.1 REZULTATELE EVALUARIIL. RECONCILIEREA REZULTATELOR.
OPINTIA EVALUATORULUI

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

o adecvarea
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o precizia

o cantitatea informatiilor

Ml 2

in vederea analizei datelor pe baza criteriilor mai sus mentionate a fost intocmit
tabelul de mai jos:

Criteriu costuri comparatie capitalizare venit
adecvarea micid, este vorba de|da hu intrucdt proprietitile de acest
constructii foarte vechi gen sunt achzitionate pentru a se
utiliza de cltre cumpdritor si nu
pentru-a fi inchiriate
precizia medie, s-au fAcut estimdri | medie micd, in estimarea ratei de |
ale costului de inlocuire i capitalizare
ale deprecierii
cantitalea suficienta suficientd suficienti

mformafiilor

Avind in vedere zona in care se giseste imobilul supus evaludrii, destinatia

acestuia, cererea §i oferta pietei, evaluatorul estimeazi valoarea de piatd a cladirilor i a
terenului la:
Mr | Denumire mijkoc fix din situatia mijloacstor | Nr “aloare da pials la Valoare de piaté la
cri fixe 2 30.04, 2003 5C ICA 54 ny 16.07.2003 ROL 15,05.2008 RON
1 | Centrala Termica 1 1T S5 452 16,985
2 | Cladire alalier intrefiners 4 317.841.374 41.256
|3 | Cladire atelier intretinere 5 487 783 263 £7.304
4 | Cladire locuit 1 ap 283 88 mp & 81.127.057 D412
5 | Cladire locut 1 ap 283,88 mp 7 767,676,294 55 025
& | Cladire locuil cu 1 sig] B 4TH. 108,787 &h.45Y
7 | Cladire gtints 12 1.813.378.979 315.831
8 _| Cladire gtintd 140,18 mp 13 535,208.508 56 343 |
9 | Cladire gtinta cu subscl 14 931.663.118 | 108.0865
| 10 | Cladire stiintd cu subsol 15 3.263.335.852 | ~ 37AsL
11 | Cladire stinta cu subsal 16 4,085 065 445 366.214
12 | Cladire administrativi neproductiva 17 200140445 15128
13 | Cladire administrativa neproductiva 18 BOE 806 660 104,274 |
14 | Chidire administrativii neproductiva 19 E02 233183 45.520
18 | Stafie transformare 100 KW 2 159 72T 280 21,555
Teran 80.035.101.012 201.7B4.656
TOTAL 104,939.715.664 203.444.770
Nr Valoare drept folosingd
crt Denumire mijloc fix Nr inv ROL/an
| Centrala termica cu combustibil gazos 1 83.464.050
2 Cladire atelier intretinere 4 153,782,512
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Mai 2008

3 Cladire atelier intrefinere | 3 240 849427
4 | Cladire locuit | ap L [00.156.860
8 Cladire locuit | ap 7 304,896,242
& Cladire locuit cu | etaj __ 5 245940.734
7 Clidire stiinld cu caracier ichnic 12 358.547.648
B | Cladire stiingd 13 195.013.753
9 | Cladire stiintd (subsol, parter, etaj) 14 1.150.201.380
10 | Cladire stiinth (subsol, parter, etai) |5 4.028.8019.694
11| Cladire gtiingh (subsol, parter, 2 etaje) I4 10.288.312.973 |
12 | Cladire administrativi neproductivi 17 247.086.974 |
Cladire administrativi neproductiva {(subsol, parter,
13 | etaj) 18 109,637 852
Cladire administrativ@ neproductivi (subsol, parter,
14 | etaj) 19 743.497.757
18 Statie transformare 100 k'W 2 41.732.025
Total elidiri inclusiv teren sferent 19.381.929.881
Teren liber 180.070.202.024

ing. Mihai PAPASTERI

expert evaluator proprietiifi imobiliare
membru ANEV.AR. nr, 1526
expert evaluator proprietdfi imobilare
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1.2. CERTIFICARE

Prin prezenia in limita cunostinjelor si informatiilor detinute, certificim ca
afirmatiile prezentate gi susfinute in acest raport sunt adevarate si corecte. Deasemenea
certificAm ci analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate §i conditiile limitative specifice si sunt analizate, opiniile si concluziile noastre
personale, fimd nepértinitoare din punct de vedere profesional. Certificdm ¢d nu avem nici
un interes prezent sau de perspectivl in proprietatea care face subiectul prezentului raport
de evaluare. Suma ce revine drept plati pentru realizarea prezentului raport de evaluare
nu are nici o legaturd cu declararea In raport a unei anumite valori. Analizele, opiniile i
concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandirile 51 metodelogia de lueru recomandate de AN.EV.AR. (Asociafia
Nationala a Evaluatorilor din Romania), Evaluatorul a respectat codul deontologic al
ANEV.AR. si are incheiata asigurare de raspundere profesionala,

Proprietatea a fost inspectatd personal de evaluator,

La data elabordri raportulu de evaluare, evaluatorul care semneazid mai jos este
membru AN.EV.AR., indeplineste cerinjele programului de pregitire profesionala
continud al AN.E.V.AR. si are competenta intocmirii acestui raport,

ing. Mihai Papasteri
membru ANEV.AR, or. 1526, expert evaluator proprietéfi imobiliare

expert tehnic judiciar specializareas Evaluarea proprictitii imobiliare, nr leg 5180-14419
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Mai 2008
1.3. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare, in intregime, partial sau in referinje, nu va putea fi
inclus in documente, circulare sau declaratii publice s1 nu va putea fi publicat sau
menfionat in alt fel fird aprobarea scrisd a evaluatorului, referitoare la forma si

contextul in care ar putea si apara.

1.4, Clauza de raspundere fata de terti

Acest raport este confidengial pentru Beneficiar 1 pentru consultantii acestuia si
este intocmit numai pentru destinatia stabilita mai sus. Evaluatorul are responsabilitate
numai fatd de Beneficiar, care se obliga sa-1 protejeze fajd de pretentiile tertilor. Nu
acceptdm nici o responsabilitate daci 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 si poatd fi verificat de un alt
evaluator ANEVAR in conditiile respectirii prevederilor Standardului Intermational de
Practicd in Evaluare GN 11.
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2. DATE GENERALE

2.1. OBIECTUL EVALUARII
Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliard formata din 15 cladiri sitate
pe terenul de [a adresa Bucuresti, str. Garlei nr. 1, sector 1 §i prezentate in tabelul urmator.

Tabel | Prezentarea cladirilor evaluate

Dienumire mijloc fix

i Valaare
Nr magﬂﬁﬁlﬁm Mr Clata ramaesa |z Paz
Wen 30.04.2003 - da
ot | |aa00420035c | MV | inventar 0042003 e
oA ShA
Centrala t2rmica cu
1 | combustibll gazos 1 | 31.031930 | 29.762.734.73 15

S=&0 mp

Cladire ateliar
2 intratiners 4 31.01.1930 | 30.560.735 77 4
5=110.55 mp

Cladire atalier

3 | intretiners g 31101930 | 46,522, 728,31 3
E=17314 mp

| 4 Cladire locull ' ap & 31.01 1530 | 1,180 205 71 4

S=30 mp

Raport de evaluare - teren si constrociin str Garlet nr 1, sector 1, Bacureghi




Cladire locuit 1 ap

5= 1206, 75 mp

T 1.01.1 1 14
5 G=283 B8 mp 31.01.1830 | 55.438.8684.3
Cladire locull cu 1
g | etaj B | 31.01.1930 | 41.287.826,99 g
S5=176.8 mp
CEadire shints cuw
7 | caracter iehnic 12 | 30.08.1967 | 548.621.358.78 B
S=257 TE mp
| g | Ciedire stinia 13 | 31011040 | 210881 48022 | 7
Cladire stinla |
i & | (subsol, parter, etaj) 14| 31.01.1930 | 152.736.652 42 g
!\::TEI2 :...T'! eg
Cladire stintd
10 | {subsol, parier, eta)) 15 |-31.01.1830 | 736.282.095,69 g

Raport de evaloare - teven si constructii sir Garlei nr 1, sector 1, Hocoresti
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CEadtire gtinta
isubsol, parter, 2
etale)

E=3081 B85 mp

31.01.1528

| 1045 70B.241

14

12

Cladire
administrativa
neproduchya

=04 11 T

17

31.01. 1830

30,264, 868,93

Cladire
administraiiva
naproductiva
isubsol, parter, etsj)
S=332 37 mp

31.01.18340

162602 23610

12

14

Cladire
agminisirativa
neproductv
{subsol, parier, &)
G=222 7 mp

18

31,01.1830

102,288,283 41 |

Siatie transformare

100 kvy

[ ] 1
5=50 TR

]

01.03:19240

Teran 35.678, 79 mp

5247 539.958.75 |

Raport de evaloare - teren 51 constraciii str Garlel nr |, sector 1,
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2.2 SCOPUL EVALUARII
Prin ordonanta emisd in data de 31.03.2008 de procuror Emilia Eva in cadrul
Directici Nationale Anticorupjie — Seciia de combatere a infractiunilor conexe
infractiunilor de coruptie, subsemnatul Papasteri Mihai am fost desemnat in calitatea de
- expert judiciar specialitatea evaluator proprietdfi imobiliare $i membru acreditat nr

1526 al ANEVAR, in cauza ce constituie obiect al dosarului nr. 84/P/2007, organul de
urmarire penal stabilind urmétoarele @bisctive:

“a. Care era valoarea de piata a terenurilor i constructiilor dejinute de SC Institutul
de Cercetdri Alimentare SA Bucuresti (1CA) R14702714 actuala S5C Compania de
Cercetari Aplicative si Investiti 5A Bucuresti, sector 1, J40/5141/2002 la data de
16.07.2003. Vor fi avute in vedere. exclusiv, terenurile pentru care societatea obfinuse
certificate de atestare a dreptului de proprietate.

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

c. Care era la data de 16.07.2003 valoarea de piagd a folosingei, pentru o durata de
30 (cincizeci) de ani a terenurilor si constructiilor indicate la punctual (a)."

“Valoarea de piatd” este definitd in (Standardele ANEVAR - Standardele
Internationale de Evaluare TVS | “Valoarea de piata - tip de valoare” si GN1 “Evaluarea
proprietafii imobiliare”, cu urmatoarea formulare:

“Valoarea de piafd este suma estimatd penirit care o proprietate va fi ._-s_g;.'u'_m_bn:&_
la data evaludrii, intre un cumpdrdator hotdrit si un vinzdtor hotdrar, inir-o tranzactie
cu pref determinat obieciiv, dupd o activitaie de marketing corespunzifoare, in care

pirtile implicate au actionat in cunogtinid de cauzd, prudent §i fara -L'ﬂﬂi'ﬂ'ﬂn pere. "

2. 3 CLIENTUL SI DESTINATARUL LUCRARII
Prezentul raport de evaluare se adreseazd Directiei Nationale Anticoruptie —
Sectia de combatere a infractiunilor conexe infractiunilor de coruptie.

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

al profesiunii de evaluator evaluatorul i5i asuma rispunderea fatd de client,

Raport de evaluare - teren §i constrociii str Giirlei nr 1, sector 1, Bacarestl
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24. TIP DE YVALOARE

La baza estimdrii tipului de valoare stau o serie de ipoteze si condifii limitative
prezentate in cele ce urmeazi. Opinia evaluatorulul este exprimati in concordanta cu

aceste ipoteze §i condifii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport,

2.4.1. Ipotezele si condifile limitative de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmitoarele:

ﬁs;l-r:c:mln juridice se bazeazi exclusiv pe informatii §i documente furnizate de

client 3i au fost prezentate fard a intreprinde verificari suplimentare. Se presupune cé

actele de proprietate sunt valabile si proprietatea este liberd la vinzare.

G Proprietatea este evaluati ca fiind liberda de orice sarcini. Facem menfiunea ci

evaluarea este valabild numai pentru ipoteza tranzactiondrii in bloc (in totalitate §i nu pe

bucdifi) a proprietagi imobiliare evaluate. Deasemenea valoarea de piaa eat‘hnatr_.ﬁpﬂate

fi utilizat3 in cazul evalulirii ca intreprindere a societdtii proprietare (in acest caz ipoteza

de bazi este cea a utilizirii in continuare si va tine cont de specificul activititii §1 de

—

situatia financiard a activelor si pasivelor.)

@ Se presupune o stipinire responsabild i o administrare competentd a proprietaii,
@ Informatile furmizate sunt considerate a i reale.
Planurile si materialul grafic din acest raport sunt incluse pentru a ajuta la

formarea unei imagini adecvate, referitoare la proprietate.

f. Se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ce ar
avea ca efect o diminuare a valorii de piafi estimate.

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

h. Se considerd cd proprietatea este conformd cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice, autorizatii, certificate $i alte documente care si permita oricare
din utilizdrile pe care se bazeaza estimdrile valorii din cadrul raportului.

1. Valorile estimate se bazeazd pe previziunile si estimirile de exploatare in

condifiile piefii la data evaludrii, pe factorii anticipatfi ai cererii §1 ofertei valabili la acea

Raport de evalusre - teren gi construcill sir Glirlel nr 1, sector 1, Bucuresi



Mui 2008
datl {51 nu constatafi retroactiv).

1. Valorile estimate in prezentul raport nu pot fi utilizate in alte evaluan sau pentru
alte scopuri, toate datele avind caracter de confidentialitate, posesia acestui raport nu di

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

2.4.2. Valoarea estimati
Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de
piatd a proprietiii, asa cum este definitd de standardele ANEVAR - STANDARDELE
INTERNATIONALE DE EVALUARE IVS 1 5i GNI.
Data evaluirii: Eyaluares s-a realizat in 15 mai 2008 si la baza evaluarii au stat
‘informatiile corespunzitoare lunii julie 2003 (curs utilizat 18=32731 i ROL; 1€ =
(37035 lei/ROL ) 51 mai 2008 (curs utilizat 15=23782 lei/RON; 1€ =8,6678 [ei RON).

2.4.3. Data inspectiei

Inspectia proprietifii a fost realizatd in 23.04.2008 si 12.05.2008, de ing. Papasteri
Mihai expert evaluator proprietiti imobiliare. Nu au fost inspectate partile ascunse ale
cladirii (fundatii, structurd etc). S-a analizat documentatia prezentata.

2.4.4. Metodologia de evaluare

Baza evaludirii realizate in prezenmil raport este valoarea de piagd asa cum a fost ea
definitd anterior. Pentru estimarea acestei valon au fost aplicate urmétoarele metode:

- metoda costurilor

- metoda de randament -éapitalizarea chirizi

= metoda comparagigi pentru evaluarea la valoarea de piata a terenului

Prin aplicarea acestor metode s-au obfinut o serie de valori, care au fost interpretate
de cétre evaluator $i prin reconciliersa lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea

estimatai.

2.4.5, Surse de informatii

Raport de evalaare - terven ¢ constructii str Garlei or |, sector 1, Bucaresti
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Principalele surse de informare utilizate la elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt;

o Informatii furnizate de client §i de reprezentantul proprietarolui;

a informatii de fa agentiile imobiliare Colliers, DTZ Equinox, Regaita, 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
intrucdt reprezintd in general asteptarile vanzitorului §i se verifica doar partial la
tranzaclionare),

o Informatii din mica publicitate Capital, Anunful telefonic, Anunful de la A la Z,
Bursa, Romania Libera {deasemenea reprezinta agteptarile vanzatorului),

o site-uni 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
Comeliu Schiopu, editura [ROVAL, Bucuresti — 2003,

o Inspectia proprietdfilor in scopul evaluarii autor; ing. Comneliu Schiopu, editura
TROVAL, Bucuresti — 2003,

o Ghid cuprinzind coeficientii de uzurd fizica normala la mijloacele fixe grupa 1
Constructii (avizat 67/23.08,.1999 al MLPAT),

a STAS 4908/85 Arii si volume conventionale

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

o Colectia Indreptar tehnic pentru evaluarea imediatd la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinie — procentual 21 valoric nolembrie 2002 si
aprilie 2008 — Sorin Turcug s1 Aurel Cristian

o Informafii din baza de date proprie a evaluatorului (contracte de vanzare cumpdrare

terenuri in zond, analize de piata a unor agentii imobiliare internationale. etc).

Haport de evaluare - reren g consirociil sir Garlel nr 1, sector 1, Bucuresti
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3. PREZENTAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Proprietatea imobiliard evaluatd se giseste in zona de nord a capitalei, fiind dispusa
intre malul sudic al lacului Baneasa si str. Garlel. constituind baza unei peninsule, vis-a-
vis fatd de lac fiind baza Foradex si sediile Helopal 51 Alka. Accesul in zond se face din
DN1 sos Bucuresti-Ploiesti (situata la cea 200 m) pe podul Bineasa si apoi direct din sir
Garlei. La data inspectiei in afara cladirilor proprietate a fostei SC ICA SA, pe partea
sudicd a terenului mai sunt edificate 2 cladiri. una dintre ele fiind sediul SC Romtelecom
SA,

Ex-'aluamrul@ efectuat expertiza structurii cladirilor si @& testat instalatiile §i
echipamentele aferente acestora. Au fost solicitate carfile cladirilor si eventualele
expertize tehnice asupra starii structurilor de revistenyd a acestora dar reprezentantul
proprietarului a afirmat ci ele u existd. In consecinti evaluarea se bazeaza pe informariile
puse la dispozitie de E‘]jEI‘.I_t_ 51 de reprezentantul proprietarului si pe observatiile constatate

in urma inspecfiel directe. S-a considerat ci nu exista defecte ascunse ce ar putea influen{a

pirerea evaluatorului asupra wvalorii propriefifii. Nu s-au inspectat acele piri ale

proprietafii care sunt acoperite, ascunse sau inaccesibile gi evaluarea s-a facut considerind

——

ca acestea sunt in condifii 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 ficut considerfind ca terenul

indeplineste toate condifiile necesare pentru construirea unei proprietiti ca cea analizatd.

Proprietatea a fost inspectat la interior si exterior. Caleulul suprafetelor a fost ficut dupa
documentatia cadastrali si datele cuprinse in rapoarte de evaluare anterioare puse la

dispozitie de conducerea societifii.

Raport de evaluare - teren si constroctii str Girlei nr 1, sector 1, Bucoresti
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Tabel 3 Constatarea starii de depreciere fizica la data inspectiei (mai 2008)

Denumire miflos fix gin Liilizare actuala

Mr silualia miloacelor fixe ka Poz Suprafal | Regim de

ot 30.04.2003 SC ICA SA Mr irv desen | amp in&ltimea
Centrala termica cu Meutilizata, stare
combustibil gazos avanszatd de degradare,

1 | S5=8B0 mp 1 18 iCca B0 F i curs de dezefactare

: : Meutilizats, stare
glff;rﬂ' :EE":I_I:JFT""E“"EE avansatd de degradare,

2 ‘ 4 2 110,55 P fistert I structurd

| Cladire atelier intrajinere UHEIIEI_E ﬁﬁfﬁrﬂ'
S=173,14 mp .

3 5 3 173,14 P depreciers fizicd
Cladire locuit 1 ap Cisee, Touie vpkng
S=130 mp poarty, e ae

4 5 | a0 P infericara

Liilizatd partial ca
Cladira lecult 1 ap deposit, stare avensata
S=223 88 mp de degradare, fisur In
5 T 14 283,688 F zidun
. | | Litilizatd ca sadiu
gl:ﬂr: é”;:‘t o 1 etey administrativ, partial

& : 8 b 1768 P+1E rencvatd

i Liilizetd |= parter ca
Eﬁ? $UANERL Ou.Commcler atelier strungérie, aiaj
5=257 75 mp dezafectat, finlsaje

7 ! 12 & 25778 PH1E inferioare-industriale

. Ufilizatd ca laboratoars,
gﬁ‘fﬂ: 1*;'“%‘2 finisale infericars, fisuri

a ' 13 7 | 14018 | P in peret
Clédire gtinta (subsol, parter, Litilizald ca sediu
atal) administrativ, parfial

| 9 | =344 52 mp 14 B 4462 | S+PHIE reancyvals
Parier inchirial ca spativ
: oy depozitare, etaj
EI:}TE $tiinta (subsol, parter, Ie:dh-umlnara In curs de
= - ezxafzctare, finsaje
§=1206.75 mp { infericars. infiltratii in

10 | 18 ] 120675 | S+P+1E suhacll
S glhlr&}{fm parter, . =yt 5

1 % 16 | 0 | 308166 S4Pe2E | fisuriin structud
{ladire sdministrativa Litilizata cabina poartd,
neproductiva finizaje inferinare,

12 | S=74,01 mp 17 11 74,01 P depreciera functionald
Cladire administrativa Meutilizatd, slam
neproductivé (subsol, parter, avansalé de degradare,

13 | elgj} S=332.37 mp 18 12 332,37 | S+PH1E irfiltratii apa In subsol
Cladire administiativa | Ltilizata ca sediu
neproductiva (subsol, parter, administradiv, partial

14 | efgj) 5=322.7 mp 14 i3 2227 P rangvats

18 Statie transformare 100 kWA 5 Utiizatd ca stalie trafo
E=50 mp 1 Cea 50
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2. Teren

Terenul aferent proprietijii imobiliare are o suprafajd de 36.676.79 mp. conform
certificatulul de atestare a dreptlui de proprietate asupra terenurilor seria M07 nr 2835
emis de Ministerul Agriculturii, Alimentatiei 51 Padurilor la 11122002,

Intreaga zona dispune de 1oate wtilitifile necesare: alimentare cu apa, canalizare,
alimentare cu energie electrica si gaze naturale.

Urbanism

o in absen{a unor informatii contrare, evaluarea s-a facut in ipoteza ci
proprietatea nu este afectatd de proiecte cum ar fi largirea strazilor sau expropriere;

o evaluarea s-a ficut presupunind ca toate constructiile au fost edificate in
conformitate cu autorizatiile de construire aferente $i sunt ocupate si folosite fira
incilcarea prevederilor legale.

Teren si contamindri

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

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

" evaluatorul nu a realizar investigajii sau teste §i nu au fost puse la
dispozifie 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 influenta in mod negativ valoarea proprietatii.

Piata locala a proprietifii imobiliare

Piata imobiliard locald pe care poate fi integrati si proprietatea imobiliari
evaluati este definiti, In carul prezentului raport de evaluare, ca fiind piata
proprietafilor cu destinajie comerciald din cartierul Bineasa, pe malul sudic al lacului
cu acelasi nume, zond situatd in nordul orasului Bucuregti si care poate fi caracterizati

ca fiind functionald datoritd regularitafii §i numdrului inregistrat de tranzactii, in

Raport de evaloare - teren sl constractil sir Glrkei nr 1, sector 1, Bocaresti
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momentul de fatd este dificil de apreciat echilibrul piefii datoritd multitudimi de factori

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

loturi mici intre 200 i 500 mp cu destinajie rezidentiala.

Analiza ofertei competitive — anul 2008

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

Evaluatorul apreciazd ci gradul de atractivitate al zongi gsie in.cresiere © datd cu

dezvoltarea zonei adiacente lon lonescu de la Brad — Gheorghe Sisesti si dupa

Eﬂﬁniﬁvmm proiectelor de canalizare si asfaltare a strizilor din zonA,

in aceste condifii piata imobiliard locali pentru proprietiti rezidentiale nu a putut
furniza insd suficiente informatii coerente privind preturile de tranzactionare recente a
unor proprietifi imobiliare similare celei de evaluat, ca dimensiuni, tipuri de cladiri 5i
amplasare.

Segmentul de piatid imobiliara locald pentru terenuri libere - anul 2008

Astfel, in cazul terenurilor libere de construciii din zona analizatd se consiatd o
scidere a disponibilititii de terenuri libere pentru constructii. Tranzactitle au inregistrat
un trend crescdtor in perioada M 51 s-au efectuat mal ales in zona de capit a
strizii Garlel (citre lac) s1 pe str Constantin Dobrogeanu Gherea, Pentru terenurile

libere sau ocupate cu constructii demolabile prejurile variazd de la 1000 Euro (plan

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

urbanistiel obtinuti si de apropierea de DN sau lac).

3.1. Procedura specifica de expertizi - evaluare

Am studiat dosarul la arhiva Departamentului National Anticoruptie fiind asistat

Raport de evaluare - teren g constroctii str Glhrlel or 1, zector 1, Bocureso



Mai 2008
de dna. expert Nicolae Aurelia.

Am convocat urmitoarele persoane prin scrisori recomandate cu confirmare de
primire in data dr:ra 9™ |a adresa proprietatii imobiliare ce constituie
obiect al cauzei civile, situat in Bucuresti, str, Géarlel nr, 1, sectorul 1:

- persoane implicate: Aposteanu Constantin-Marius, Domnigsoru Gheorghe-
Maran, Funieru Nicolae-Dan, Mencinicopschi Gheorghe, Pantis Sorin, Pop
Flavius-Adrian, Sandu Jean-Citilin, Sdvulescu Viad-Nicolae, Spulber Eugenia-
Paula, Vereanu Valeriu, Dobre (fostd 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 §i Sin Gheorghe;

- (parte_vAtdmati;Ministerul Agriculturii §i Dezvoltirii Rurale — prin Directia
Juridicé;
in data de 14.04.2008 la ora 9" la imobilul din Bucuresti, str. Gérlei nr. I,

sectorul 1, s-au prezentat Dacia Tomsa — expert contabil, Vereanu Valeriu, Sin Gheorghe,
Baciu Constantin, Sivulescu Vlad, Dunfreanu Mihail — expert tehnic, avocat Ghenug
Mihai 51 avocat Brancusi Marius Gabriel. Celelate persoane convocate nu s-au prezentat

si nici nu au mandatat alte persoane sa 1i reprezinte. 3-a incheiat un Proces-verbal semupg
de participantii la convocare 5i prezentat in anexd la raptlmg de expertiza.

Avind in vedere ci o parte din persoanele convocate au primit scrisorile
recomandate chiar in ziva 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 aceastd a doua convocare i avocalil parilor: Stan Anisoara,
Leanca Valentin, Dumitrascu Lucian, [ancu Bogdan, Viad Adrian Mihalache, Adina
Manole, Bogdan Panaitescu, Gutium Eugenia, Brisca Adrian Daniel, Nicolescu
Claudia, Brincusi Marius Gabriel 5i Ghenug 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, Vereary/Valeriu, Burlacu”
Cristina — expert tn:hni?"ﬂunﬂma:rm Mihail — expert tehnic Avocat Ghenug Mihai §i avocat
Dumnitrascu Lucian. Celelate persoane convocate nu s-au prezentat §i nicl pu au

mandatat alte persoane si i reprezinte. S-a incheiat un Proces-verbal semnat de

Raport de evaluare - feren $i constrociil str Giriel nr 1, sector 1, Bocaresty
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participantii la convocare §i prezentat in anexd la raportul de expertizd. S-a procedat la

identificarea cladirilor §i au fost efectuate fotografii extericare §i interioare. Datorits
complexitiii lucrdrii si in vederea ldmuririi unor aspecte de ordin tehnic am efectuat o
noud inspectie la citeva dintre cladiri in data dq 12.05.2008 F:sra 13.00 fiind insotit de dl

avocat Dumitraseu Lucian.
=

Raportul de evaluare a fost intocmit de Mihai Papasteri si pus la dispozifie
urmatorilor experti parte recomandati de unele persoane implicate: Cristina Burlacu,

Dacia Tomsa g Mihail Dundreanu, Opiniile separata ale experjilor recomandali au fost

Huport de evaloare - feren $i consirochi str Giried ar 1, sector 1, Bucaresti
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4. OBIECTIV_ 1 - EVALUAREA CLADIRILOR SI A
TERENULUI LA DATA DE 16.07.2003
4.1 Cea mai buna utilizare (CMBL)

Conceptul de cea mai bund ufilizare reprezintd altemativa de utlhzare a
proprietifii selectatd din diferite vanante posibile care va constitwi baza de pornire 51 va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare
ale lucrdérii,

Cea mai buni utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabila, probabila 5i legala
care este fizic posibila fundamentat adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai
bund valoare. Cea mai bund utilizare este analizati, uvzual, intr-una din urmatoarele
situatii: - cea mal bund utilizare a terenulu liber,

- cea mai buna utilizare a terenului construit,

Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie s3 indeplineascd patru

criterii: - 5 fie permisibil legald,
- 5i fie posibil fizica,
- 54 fie fezahil financiara,
- 53 fie maxim productiva,

Tindnd cont de tipul constructiilor, amplasarea acestora utilizarea actuald nu
reprezintd cea mai buna utilizare. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza utilizirii existente

{actuale).

4.1. Evaluarea
4.1.1. Procedura de evaluare (etape, surse de informatii)

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

cum a fost ea definita anterior.
Pentru determinarea acestei valor a fost studiata posibilitatea aplicarii urmatoarelor
metode:

- metoda costurilor,
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- metoda comparatiei de piaja,

- metoda de randament.

4.2.2. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori

- documentarea pe baza informatiilor furnizate de beneficiar,

- inspectia amplasamentului i aprecierea starii tehnice a acestuia,

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportulu,

- selectarea tipului de valoare estimata in raport,

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

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

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile 3i metodologia
de lucru recomandate de citre AN.E.V.AR.

4.2.3. Metoda costurilor

Are la baza estimarea valorii proprietafii adaugind la valoarea estimati a
constructiilor, valoarea de piata a terenului.

Metodologia care st la baza evalufrii constructiilor confine 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 prejurile curente de la
data evaludrii a unei cladiri eu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind

materiale moderne, normative, arhitectura gi planuri actualizate.
Se cunosc trei metode tradifionale 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
proprietitii imobiliare fata de costul de reconstructie sau de inlocuire a construetiilor ce

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

- metoda duratei de viatd economici;

- metoda modificati a duratei de viata economici;
- metoda segregrii;

- metoda comparatiei.

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietitii imobiliare din orice cauzi.

Este diferenta dintre costul de reconstructie sau de inlocuire a constructiei §i valoarea ei
de piata.

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

refinute de proprietar. Uzura scripticd (amertismentul) nu este o marime dati de piati,

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

{inventar). Uzura fizicd este evidentiatd de rosBturi, cizdturd, fisuri, infestari sau defecte
de structurd.

MNeadecvarea funcfionald este dati de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea clidirii din punct de vedere al djn-TensinnﬁﬂlDr, stilului sau
instalatiilor si echipamentelor atasate.

Durata de viatd economicd este perioada de limp in care construciia coptribuie la
valoarea proprietatii imobiliare,

Durata de viafd economicd rimasi este perioada de timp estimatd, in care
constructiile vor continua si contribuie la valoarea proprietdfii imobiliare.

Virsta scriptica este numarul de ani trecuti de la terminarea construcfiei,

I Virsta efectiva pste datd de starea tehnicd si utilitatea constructiei si poate difeni

de vérsta scripticd. in functie de lucrarile de intrefinere realizate in trecut.

Metoda segregarm deprecierii impune evaluatorulur si analizeze separat fiecare
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