ACTIVE DE EVALUAT: Spatii de productie / Birouri

AMPLASARE ACTIVE: Calea Grivitei, Nr. 391-393,
Sector 1, Bucurestl

CLIENT SI DESTINATAR: S.C. INSTITUTUL DE CERCETARI SI
TRANSPORTURI - INCERTRANS S.A
SCOPUL RAPORTULUI: Stabilirea valorilor Impozabile pentru
Constructii

DATA RAPOBTU H: 20.05.2020




Raport nr. 16 / 20.05.2020

OBIECTUL EVALUARII

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie activele — spatii de productie / birouri,
componente ale unei proprietati industriale - situate in Calea Grivitei, Nr. 391-393, Sector 1,
Bucuresti, inregistrate in situatile financiare ale S.C. INSTITUTUL DE CERCETARI $i
TRANSPORTURI INCERTRANS S.A. si descrise in cuprinsul raportului de evaluare.

Sunt supuse evaluarii urmatoarele cladiri:

CLADIRE CORP A cu o suprafatd construitd desfasuratd de 124,67 mp;

CLADIRE CORP B cuo suprafatd construitd desfasurata de 960,95 mp;

CLADIRE CORP C cu o suprafata construita desfasurata de 2030,76 mp;

PASARELA DIN HALA PODURI cu o suprafat3 construita desfasuratd de 56,67 mp

POST DE TRANSFORMARE cu o suprafata construita desfas_urata de 2,3 mp;

Post TRAFO 630 KVA cu o suprafaté construitd desfasurata de 4,1 mp ;

Anexa Nr.3 HALA STAND PRODUCTIE cu o suprafatd construitd desfasurata de 27,6 mp;
CENTRALA TERMICA cu o suprafata construitad desfasurata de 92,3 mp ;

CLADIRE PRODUCTIE CORP D-IRA cu o suprafata construiti desfisuratd de 2608,44 mp;

©CEXNDO LN~

Obs. Pentru anumite cladiri, suprafetele desfasurate detinute de INCERTRANS S.A sunt
diferite de suprafetele desfasurate totale, in functie de protocoalele de predare primire.

Suprafata ;
Suprafata utila construita g
Nr. Inventar {mp) desfasurata {mp) | ANPIF Sursa informatiilor
CORPA 4759 108,41 124,67  1937|Protecol Partea |
CORPB 4754 835,61 960,95, 1938|Protocal Partea |
CORPC : 5193 1765,88 2030,76]  1968|Protocol Partea |
Protocol Partea | +
corohorat cu informatiile primite de la
PASARELA DIN HALA PODURI 4652 50,6 56,67 1972|beneficlar
POST DE TRANSFORMARE 4769 2 2,3 1963 Informatie primita de la beneficiar
Post TRAFQ 630 KVA 5068 38 4,41 1973 Ihformatie primita de la beneficiar
HALA STAND PRODUCTIE 3745 24 27,6/ 1971 Protocol Partea |
CENTRALA TERMICA 5398 80,15 02,31 1949 Profocol Partea |
CLADIRE PRODUCTIE CORP D-IRA 6017 23829 2608,44, 1939 Protocol Partea |

Conform :

- Certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor Seria M09 nr. 0594 si )

- Anexa 5 — NOTA referitoare la impartirea terenurilor din administratia fostului ICPTT catre,”
REFER RA si INCERTRANS SA

- Terenul pe care sunt edificate constructiile, are o suprafata de 8.980 mp?,

SCOPUL EVALUARII

U
Scopul prezentului raport este estimarea valorii impozabile la 31.12.2019 a ‘"‘%Ct‘kivelor
mentionate mai sus in vederea raportarii pentru impozitare. :
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CLIENT SI DESTINATAR

Prezentul raport de evaluare se adreseazi S.C. INSTITUTUL DE CERCETARI Sl
TRANSPORTURI INCERTRANS S.A, cu Numar Registrul Comertului: J40/17093/1993, CUI
R04282451, in calitate de client si destinatar.

UTILIZATOR DESEMNAT
Directia Impozite si Taxe Locale Sector 1 Bucuresti.

OPINIA EVALUATORULUI

Opinia evaluatorului in urma aplicarii metodei de evaluare, este ca valoarea impozabila la
31.12.2019 a activelor de evaluat este:

:Rezultatefe evaluarii . ..

Ref. Denumire Categorie Localitate Adresa {umar cadastra Valoare Impozabila
Anexa de utitizare Distinct R N
RINIM Dal Nu Lei Lel
1 CorpA N Bucuresti Calsa Grivitel, nr. 391-393, sector 1 76.667
2 CorpB N Bucuresti Calea Grivitel, nr. 391-393, seclor 1 614.092
3 CorpC N Bucuresti Calea Grivitel, nr, 391-393, sector 1 2642953
4 Pasarela 4] Bucuresti Calea Grivitei, nr. 391-393, sector 1 65.558
§  Hala stand productie N Bucuresti Calea Grivitei, nr. 391-393, sector 1 32.711
6  CorpD-IRA N Bucuresti Cales Grivilet, nr. 3$1-393, sector 1 953.623
7 Postlransformare subleran 1 N Bucuresti Calea Grivited, nr. 391-393, seclor 1 1.738
8  Postransformare subteran 2 N Buguresti Calea Grivitei, nr. 391-393, seclor 1 . 4088
9 Cenfrala termica N Bucuresti Calea Grivitei, nr. 301-393, sector 1 48,207
Total i - 14430637

4.439.637 Lei

la cursul valutar de 4,7793 lei / 1 euro, valabil pentru data de referinta a evaluarii 31.12.2019.
valoarea nu contine TVA

Valorile Impozabile ale activelor au fost determinate in conformitate cu GEV 500, tinandu-se cont
de tipul si scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectlv cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor, editia 2018. /

SC GCT EVAL SRL

GEORGESCU GETASTELA . /.0
Evaluator Autorizat EPY, Ei, VE-EPl [~
Legitimatie Nr. 12766 / 2020
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SINTEZA EVALUARII

CERTIFICARE. DECLARATIE DE CONFORMITATE I )

PREZENTARE GENERALA

Obiectul evaluarii

Scopul evaluarii

Clientul si destinatarul raportului

Data raportului

Data inspectiei

Curs BNR ia 31.12.2019

Moneda raportului

Date privind dreptul de proprietate

DESCRIEREA PROPRIETATI / ACTIVELOR DE EVALUAT
Abordarea prin cost :

BAZELE EVALUARII

Tipul valorii estimate

Standardele aplicate

Etapele parcurse '

Sursele de informare

IPOTEZE Sl IPOTEZE SPECIALE
Ipoteze

Ipcteze speciale

Caluza de nepublicare
Responsabilitatea fata de terti
OPINIA EVALUATORULUI. CONCILIEREA VALORILOR
Alocarea valorii

Active situate in Bucuresti, sector 1, Calea Grivitei, Nr. 301-393 pag. 3.




Prin prezenta se certifica urmatoarele:

Afirmatiile declarate de cétre evaluator gi cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimérile
si concluziile se bazeaza pe informatii §i date considerate de catre evaluator ca fiind adevérate gi corecte,
precum si pe concluzitle inspectiei asupra activelor efectuata la data: 06.03.2020.

Analizele, opiniile si concluziile evaluatorului sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepértinitoare.

Evaluatorul nu are interese anterioare, prezente sau viitoare 0 privinta activelor ce fac obiectul prezentului
raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, excepfie
facand rolul mentionat aici. Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar,
asociat sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul;

Implicarea evaluatorului in aceastd misiune nu este condifionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluérii si legat de producerea
unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

Activele supuse evaluarii au fost inspectate parsonal de evaluator. Pentru elaborarea prezentului raport
evaluatorul a colaborat cu personalul din compartimentele financiar —contabil si tehnic ale societatii client si
destinatar;

Analizele, opiniille gi concluziile exprimate au fost formulate, la fel ca si Intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2018. Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al
ANEVAR.

Evaluatorul poseda cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistenta profesionald in
vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala continua, avand
legitimatia cu nr. 12766 valabila 2020

Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Subsemnatii certifica in cunostinta de cauza ca evaluares a fost fagtta in concordanta cu GEV 500,
respectandu-se cerintele etice si profesionale continute in Codul Degdntologic IVSC aferent indeplinirii
misiunii.

Totodata la evaluare s-au avut in vedere normele metodologice si recomandarile ANEVAR.

SC GCT EVAL SRL N "~ GRIDAN ALEXANDRU-IONUT
I Evaluator Autorizat EPI
GEORGESCU GETA STELA N Legitimatie Nr. 18072/ 2019 sj 2020

Evaluator Autorizat EPI, El, VE-EPI e
Legitimatie Nr. 12766 / 2019 si 2020 | \;j;

\
Art. V (1) In anul 2020, termenul de 31 martie, rnc!usw prevdzut fa art. 462 alin. (1), art. 467 alin. (1) si
la art. 472 alin. (1) din Legea nr.227/201&, privind Codul Fiscal, cu modificarile si comp!etanie
titericare, se prorogd péné la data de 30 rume\fncluszv
(2} In anul 2020, termenut de 31 martie inclusiv prevézut la art. 462 slin. (2), art. 467 alin. (2)

siart. 472 alin. (2) din Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificérile si completarile
titerioare pentru acordarea bonificaliel stabilifd de consiliul local, se proregéd péné la data de 30 iunie
inclusiv.”

s Conform pct. 38 din GEV 500: « 38. Evaluatorul are obligatia s& predea raportul de evaluare referitor
la valoarea impozabild, inainte de data stabilitd de Codul fiscal pentru plata primei franse a impozituiui
pe cladiri datorat pe anul in curs.
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OBIECTUL EVALUARII

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie activele — constructii industriale,
componente ale unei proprietati industriale - situate in Calea Grivitei, Nr. 391-393, Sector 1,
Bucuresti, inregistrate in situatile financiare ale S.C. INSTITUTUL DE CERCETAR! $I
TRANSPORTURI INCERTRANS S.A si descrise in cuprinsul raportului de evaluare.

SCOPUL EVALUARIl

Scopul prezentului raport este estimarea valorii de impozitare la 31.12.2019 a activelor
mentionate mai sus fn vederea stabilirii valorilor impozabile.

Prezentul raport de evaluare intocmit conform celor mai sus mentionate nu este valabil
pentru utilizari in alte scopuri.

CLIENT SI DESTINATAR

Prezentul raport de evaluare se adreseazé S.C. INSTITUTUL DE CERCETARI Sl
TRANSPORTURI INCERTRANS 8.A, in calitate de client si destinatar.

INCERTRANS S.A. se identifica cu Numar Registrul Comertului: J40/17093/1993.

Raportul de evaluare se realizeaza in baza contractului de prestari servicii nr. 15 din
12.03.2020.

DATA RAPORTULUI

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si documentele
furnizate de client, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Data de referinta a evaluarii este 31.12.2019.
DATA INTOCMIRI RAPORTULUI

20 mai 2020

DATA INSPECTIEI

Inspectia activelor de evaluat a fost realizata in data 06.03.2020, de cétre dna Georgescu
Geta Stela si dl. Paul Meisaros, impreuna cu un reprezentant al proprietarului, dl. Valentin fonita .
Nu au fost inspectate partile ascunse ale proprietatii.

CURS DE REFERINTA BNR

Cursul de referinta BNR este 4,7793 lei / 1 euro, la 31.12.2019.

MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEL
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DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE

Proprietar
» Denumire: S.C. INSTITUTUL DE CERCETARI SI TRANSPORTURI - INCERTRANS S.A.
» Numar de ordine in registrut comertului: J40/17093/1993
» CUIR04282451

Dobandire
Proprietatea a fost dobandita de catre proprietar conform:
- In baza Protocolului din 10.11.1993, in urma aplic&rii HG 162/22.04.1993 a fost impartit
patrimoniul Intre INCERTRANS SA si REFER SA;
- Certificatul de atestare drepturilor de proprietate asupra terenurilor, seria MO9, nr. 0549,
emis de Min. Transporturilor la data de 28.02.1997.

Mentiuni in Cartea Funciara
Evaluatorii nu au primit extrase de carte funciara.

Pate privind documentatia cadastrala
Nu s-au primit informatii cu privire la documentatia cadastrala.

»> CONSTRUCTII /CLADIRI: SPATII DE PRODUCTIE / SPATI DE BIROURI
Cladiri :

10. POST DE TRANSFORMARE cu o suprafatd construita desfasurata de 2,3 mp ;

11. Post TRAFO 630 KVA cu o suprafata construit desfasurata de 4,1 mp ;

12. Anexa Nr.3 HALA STAND PRODUCTIE cu o suprafata construita desfasurata de 27,6 mp,
13, PASARELA DIN HALA PODURI cu o suprafatd construits desfisurata de 56,67 mp;

14, CLADIRE CORP B cu o suprafatd construita desfisurats de 960,95 mp;

15. CLADIRE CORP A cu o suprafati construita desfasurati de 124,67 mp;

16. CLADIRE CORP C cu o suprafatd construita desfasurata de 2030,76 mp;

17. CENTRALA TERMICA cu o suprafatd construita desfasurata de 92,3 mp ;

18. CLADIRE PRODUCTIE CORP D-IRA cu o suprafata construita desfasurata de 2608,44 mp;

4 Suprafetele sunt preluate din :
4+ Protocol incheiat la data de 10.11.1993 intre ICPTT pe de o parte si REFER RA si

INCERTRANS SA, pe de alta parte, in urma aplicarii H.G. 162/22.04.1993 (atasate la
prezentul raport).
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Descrierea zonei de amplasare a proprietatii.

Proprietatea evaluata si inspectatd este situatd pe Calea Grivitei, Nr. 391-393, Sector 1,
Bucuresti.

Accesul se face din Calea Grivitei pe partea dreapta a soselei venind dinspre intersectia
acesteia cu Str. Clabucet - Strada Caransebes, se invecineazd cu registrul Auto Romén.
Proprietatea este localizatd aproape de Atelierele CFR Grivita, respectiv statia de metrou 1 MAI,
zona preponderent industriald. Nu exista nici un drum de servitute care sa afecteze proprietatea.

Descriere constructie

Cladirile supuse evaluarii sunt edificate Tntre anii 1937 - 1973 conform informatiilor primite
de la reprezentantul societati INCERTRANS. Terenul aferent cladirilor are o suprafata de
aproximativ 8.980 m? din totalul de 27.714 m? , conform impartirii intre cele doua unitati mentionate.

Cladirile sunt bransate la curent electric, la canalizarea orasului, la reteaua urbana de gaze,
iar alimentarea cu apa se face din reteaua publica locala.

Evaluatorul nu a efectuat o expertiza a structurii cladirilor. Evaluarea se bazeaza pe
informatiile puse la dispozitie de catre proprietarii cladirilor si pe constatarile facute in urma
inspectiei proprietatii. Nu s-au inspectat acele parti ale proprietatii care sunt acoperite, ascunse sau
inaccesibile si evaluarea s-a realizat considerand ca acestea sunt in conditii normale. Se considera
ca nu exista defecte ascunse care ar putea influenta valoarea cladirilor.

Evaluatorul a luat in considerare starea fizica si tehnica constatate in urma inspectiei
cladirilor, tinand cont de acestea in estimarea evaluarii la metoda abordarii costului de inlocuire net.

La data inspectiei, multe din o mare parte din constructiile (hale, anexe, depozite, cladiri)
gasite la fata locului se afla infr-o stare buna. Aceste constructii sunt descrise mai jos.
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Societatea Comerciala Instltutul de Cercetdri in Transporturi INCERTRANS - 5.A
Adresa:  Calea Grivitei, Nr. 391 - 393, Sector 1, Bucuresti

DESCRIEREA IMOBILULUI osiecTuL:|/CORP A

Tipul Constructiei |BIROURI

CARACTERISTICI TEHNICE

Regimdeinaltime  |S+P+2E

Fundatie|Beton armat izolat sub stalpi si grinzi

Structura)Stalpi si grinzi din beton armat

Pereti exterioti/Inchideri| Caramida

Plansee|Beton armat monolit

Pereti interioriZidarie

Terasa beton armat, Hidroizolatie

Acoperis N
P membrana bituminoasa

Invelitoare|Termo si Hidroizolatie

Elemente structurale "
Tamplarie interioaraUsa celulara +lemn

si nestructurale

Tamplarie exterioara _
P Usi si tamplarie PVC cu geam termopan

Finisaje interioare
Zugraveli lavabile, placari faianta

Finisaje exterioare|Zugraveli lavabile pereti, tencuiala decorativa

Pardoseli , . .
Mozaic, parchet laminat, gresie

Instalatie electricaliluminat - corpuri cu incandescenta

alimentare - racord individual la reteaua publica

Instalatii / Utilitati Instalatie sanitara , ,
canalizare - la reteaua publica

Instalatie incalzire|centrala termica

Modernizari, etc.,

Tamplaria PYC cu geam termopan, renovari in 2003
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Societatea Comerciald Institutul de Cercetéri in Transporturl INCERTRANS - S.A

Adresa:

Calea Grivitei, Nr. 391 - 393, Sector 1, Bucuresti

DESCRIEREA IMOBILULUI

OBIECTUL:

CORPB

Tipul Constructiel

BIROURI + MAGAZIN

CARACTERIST

iCI TEHNICE

Regim de inaltime

S+P+2E

Elemente structurale
si nestructurale

Fundatie

Beton armat izolat sub stalpi si grinzi

Structura

Stalpi si grinzi din beton armat

Pereti exteriorifInchideri

Caramida

Plansee

Beton armat monolit

Pereti interiori

Zidarie

Acoperis

Terasa necirculabila, Hidroizolatie
membrana bituminoasa

Invelitoare

Termo si Hidroizolatie

Tamplarie interioara

Usi de lemn / metalice

Tamplarie exterioara

Usi si tamplarie PVC cu geam termopan /
geam dublu de sticla

Finisaje interioare

Zugraveli lavabile, placari faianta, Tavane casetate
metalice perforate cu structura la vedere, Toalete
dotate cu obiecte sanitare

Finisaje exterloare

Strop de ciment, tencuiala decorativa

Pardoseli

Mozaic, parchet de lemn clasic, gresie,
linoleum, jaluzele, etc,

Instalatii / Utilitati

Instalatie electrica

iluminat - corpuri incastrate pentru tubuti

Instalatie sanitara

alimentare - racord individual la reteaua publica
canalizare - la reteaua publica

Instalatie incalzire

centrala termica / calorifere fonta

Modernizari, etc.

Hidrant, Aer conditionat, Ta
diverse renovari

mplaria PVC cu geam termopan,
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Societatea Comercialé Institutul de Cercetériin Transpprturi INCERTRANS - S.A
Adresa: Calea Grivitei, Nr, 391- 393, Sector 1, Bucuresti

DESCRIEREA IMOBILULUI oBIECTUL]CORP C
Tipul Constructiei [BIROURI

CARACTERISTICI TEHNICE

Regimde inaltime  |S+P+2E

Fundatie|Beton armat izolat sub stalpi si grinzi
Structura|Stalpi si grinzi din beton armat
Pereti exteriori/Inchideri|Caramida
Plansee|Beton armat monolit
Pereti interiori|Zidarie
Terasa necirculabila, Hidroizolatie
membrana bituminoasa
Invelitoare| Termo si Hidroizolatie
Elemente structurale Tamplarie intetioara]Usi de lemn / PVC cu geam / Metalice
si nestructurale ] ) Usi si tamplarie PYC cu geam termopan fgeam
Tamplarie exterioara ) o )

dublu de sticla, grilaje metalice celor de Ja subsol
Zugraveli lavabile, placari faianta in grupuri
sanitare, Tavane casetate metalice perforate cu
structura la vedere, Toalete dotate cu obiecte
sanitare
Finisaje exterioareStrop de ciment, tencuiala decorativa
Mozaic, parchet laminat, gresie,
linoleum, piatra naturala, jaluzele, etc.
Instalatie electricailuminat - corpuri incastrate pentru tuburi
alimentare - racord individual la reteaua publica
canalizare - la reteaua publica

Instalatie incalzire|centrala termica proprie / calorifere fonta

Hidrant, Aer conditionat, Scara de acces/evacuare/incendiu, Tamplarie PVC cu
Modernizari, etc, geam termopan, diverse renovari {in curs de amenajare); Balustrada metalica
cu lemn

Acoperis

Finisaje interioare

Pardoseli

Instalatii / Utilitati tnstalatie sanitara

AC{ivé sitUété in 'Bucurest'i', sector 1, Calea Grivitei, Nr. 391-393 S pag 10.




Societatea Comerciald Institutul de Cercetari in Transporturl INCERTRANS - S.A
Adresa:! Calea Grivitei, Nr. 391 - 393, Sector 1, Bucuresti

DESCRIEREA IMOBILULUI oslecTuL:|/CORP D

u

Tipul Constructiei {HALA

CARACTERISTICI TEHNICE

Regim de inaltime  |PARTER

Fundatie|Beton armat izolat sub stalpi si grinzi

StructurajStalpi si grinzi din beton armat

Pereti exteriori/Inchideri|Caramida

Plansee|Beton armat monolit

Pereti interiori|Zidarie

Acoperis
P Terasa din tabla necirculabila

Invelitoare|Termo si Hidroizolatie

Elemente structurale Tamplarie interioara|Metalica

si nestructurale . )
Tamplarie exterioara . : o
Metalica cu geam simplu si grilaje

Finisaje interioare

Zugraveli in huma

Finisaje exterioare|Netencuita caramida

Pardoseli v - e
Sapd (ciment, nisip, rdsini si aditivi)

Instalatie electricajiluminat - corpuri incastrate pentru tuburi

alimentare - fara racord individual la reteaua

Instalatii / Utilitati Instalatie sanitara| . )
publica; canalizare - a reteaua publica

Instalatie incalzire|lipsa

Modernizari, etc.
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Adresa::

Societatea Comerciald Institutul de Cercetdri in Transporturi INCERTRANS - S.A

:Calea Grivitei, Nr. 391 - 393, Sector 1, Bucuresti

DESCRIEREA IMOBILULUI

OBIECTUL:

HALA STAND PRODUCTIE

Tipul Constructiei

ATELIER PRODUCTIE

CARACTERISTICI TEHNICE

Regim de inaltime

PARTER

si nestructurale

Elemente structurale

Fundatie

Beton armat {zolat sub stalpi si grinzi

Structura

Stalpi si grinzi din beton armat

Pereti exteriori/Inchideri

Caramida

Plansee

Beton armat monolit

Pereti interiori

Zidarie

Acoperis

Terasa din tabla necirculabila

Invelitoare

Termo si Hidroizolatle

Tamplarie interioara

Metalice

Tamplarie exterioara

Usi 5i tamplarie metalica cu sticla, grilaje metalice

Finisaje interioare

Zugraveli lavabile

Finisaje exterioare

Netencuita caramida

Pardoseli

Sapd {ciment, nisip, rasini si aditivi)

Instalatii / Utilitati

Instalatie electrica

iluminat - corpuri incastrate pentru tuburt

Instalatie sanitara

alimentare - racord individual fa reteaua publica
canalizare - la reteaua publica

instalatie incalzire

centrala termica proprie / calorifere otel

Modernizari, etc.

Hidrant, Aer conditionat

Adresa:

Societatea Comerciald Instltutul de Cercetdriin Transporturi INCERTRANS - 5.A

iCalea Grivitei, Nr, 391 - 393, Sector 1, Bucuresti

DESCRIEREA IMOBILULUE

OBIECTUL:

PASARELA

Tipul Constructiei

PASARELA

CARACTERISTICI TEHNICE

si nestructurale

Regim de inaltime ETAJ SUSPENDAT CU STALPI INTERMEDIARI
Fundatie|Beton armat izolat sub stalpi si grinzi
Structura|Stalpi si grinzi din beton armat
Pereti exteriorifInchideri{Zidarie
Plansee|Beton armat monolit
Pereti interiori|Zidarie
Elemente structurale Acoperis|Terasa din tabla necirculabila

Invelitoare

Hidroizolatie

Tamplarie interioara

Metalice cu geam armat, Usi lemn cu geam

Tamplarie exterioara

Tamplarie metalica cu geam armat

Finisaje interioare

Zugraveli lavabile

Finisaje exterioare

Tencuieli simple

Pardoseli

Sapé (ciment, nisip, rasini, aditivi) si linoleum

Instalatii / Utilitati

Instalatie electrica

iluminat - corpuri incastrate pentru tuburi

Instalatie sanitara

NU este cazul

Instalatie incalzire

NU este cazul

Modernizari, etc.

Active situéte ln -B'ué'ufesti, sectof 1, Calea Grivit,.ei,”Nr. 391393 |
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Societatea Comerciala Institutul de Cercetari in Transporturi INCERTRANS - S.A
| Adresa:

\Calea Grivitei, Nr. 391 - 393, Sector 1, Bucuresti

DESCRIEREA IMOBILULUI

OBIECTUL:

CENTRALA TERMICA

Tipui Constructiei

SPATIUDEPOZITARE

CARACTERISTICI TEHNICE

Regim de inaltime

PARTER

Elemente structurale
si nestructurale

Fundatie

Beton armat izolat sub stalpi si grinzi

Structura

Stalpi si grinzi din beton armat

Pereti exteriori/Inchideri

Caramida

Plansee

Beton armat monolit

Pereti interiori

Zidarie

Acoperis

Structurd element liniar prefabricat

Invelitoare

Termo si Hidroizolatie

Tamplarie interioara

Metalice

Tamplarie exterioara

Tamplarie metalica cu geam

Finisaje interioare

Zugraveli lavabile, simple

Finisaje exterioare

tencuiala lac pe cdrdmidd

Pardoseli

Sapa (ciment, nisip, rdsini, aditivi} si linoleum

Instaiatii / Utilitati

Instalatie electrica

iluminat - corpuri incastrate pentru tuburi

Instalatie sanitara

Nu este cazul

Instalatie incalzire

Nu este cazul

Modernizari, etc.

” Actwe 's.i'tuét'e ih Buduresti, sector 1,. .Céléé antel, Nr 391-393

pa.g‘. 5




Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare a capitalului.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie cel putin trei comparabile inchiriate, datorita lipsei de
transparenta pe piata imobiliara specifica. Astfel, conform GEV 500 din Standardele de Evaluare a
bunurilor in vigoare, aceasta abordare nu a putut fi aplicata.

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu active
identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Intrucat, evaluatorul nu avut la dispozitie cel putin trei comparabile identificabile, datorita lipsei de
transparenta pe piata imobiliara specifica, conform GEV 500 din Standardele de Evaluare a
bunurilor in vigoare, aceasta abordare nu a putut fi aplicata.

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului substitutiei conform
caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

Conform GEV500 din Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2018 pentru aplicarea abordarii se
estimeaza costul de nou al cladiriifrilor din care se vor deduce uzura fizica sifsau deprecierea
functionala, dupa caz.

Deprecierea fizica, care reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale activului
sau ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, este estimata
conform Anexa 2 din GEV 500 - "Estimarea deprecieri fizice, precum si metoda de calcul a varstei
efective, avand in vedere modernizarile/ extinderile aduse cladirii supuse evaluarii”.

Deprecierea functionala, care este o pierdere de valoare cauzata de supradimensionare, de
deficiente ale traseului circulatiei interioare, de lipsuri care diminueaza confortul, se estimeaza
numai cu argumente si documentare relevante si complete.

4 Suprafetele sunt preluate din Protocol incheiat la data de 10.11.1993 intre ICPTT pe de
o parte si REFER RA si INCERTRANS SA, pe de alta parte, in urma aplicarii H.G.
162/22.04.1993 (atasate la prezentul raport).

(atasate la prezentul raport).
Etapele parcurse pentru aplicarea metodei pentru constructia CORP A sunt:

e Stabilirea surselor cu date de intrare utilizate pentru Costul de Inlocuire Brut (CIB):

- Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructilor de locuinte — procentual si valoric, editura Matrix Rom Bucuresti - editia
decembrie 2019 - 2.882 LEVMP (vezi fisa in Anexa 3)

- Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire - Cladiri industriale, comerciale si
agricole, constructii speciale C. Schiopu editia 2014 si aclualizat la 2020 — 3.289
LEI/MP {vezi fisa in Anexa 3)

e Stabilirea sursei cu date de intrare utilizate pentru determinarea Costului de Inlocuire Brut
(CIB) avand in vedere adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor avute la dispozitie:

Reconciliere valori surse cost
lei/mp sur/mp Adecvare Precizie -Cantttaﬁaa
informatiilor
Catalog IROVAL 3.289,00 lai 688 €|Da MNu PN
Indreptar tehnic MATRIX 2.882,00 lei 8603 €|Da Da Da
Valoare aleasa ca sursa de intrare pentru CIB {lei/mp) 2.882,00 let 803 €

Active situate in Bucuresti, sector 1, Calea Grivitei, Nr. 381-393 pag. 14.




« Stabilirea Costului de Inlocuire Brut (CIB): 359.299 lei
¢ Estimare Deprecierii Fizice (Dfz)
- Determinarea varstei efective (varsta in ani) in una din urmatoarele doua variante:

o daca varsta efectivd coincide cu vérsta cronologica (vechimea) si este cea declarata
de cétre proprietar si preluata din procesul verbal de receptie finald a cladirii, din
certificatul energetic aferent acesteia sau din extrasu! de carte funciara, se vor utiliza
tabelele prezentate in continuare

o daca s-au facut addugiri (extinderi si/sau modernizari) la cladire dupd punerea in
functiune a acesteia, varsta efectiva se va calcula ca medie ponderata, utilizénd una
din urmatoarele tehnici:

considerand costul de nou la data evaluarii drept cheie de ponderare.
considerand aria desfasuratd construita drept cheie de ponderare
dacé extinderea este acelasi tip de constructie
- Stabilirea suprafetelor desfasurate construite (conform documente): 124,67 mp
- Stabilirea structurii constructive: structura din zidarie, beton armat
- Stabiliare starii tehnice a imobilului care este:
- buna {B) - situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp
si in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale
- Stabilirea mediul de folosinta al imobilului care este: mediu normal
- Stabilirea grupei, a clasei si a subclasei in care se inadreaza cladirea: Grupa 1 de Constructi
si Subgrupa 1.3. Constructii pentru transporturi posta si telecomunicatii
- Stabilirea daca cladirea a avut lucrari de extinderi si/sau modernizari.
e Estimare Deprecierii Functionale (Dfc) - nu a fost determinata deoarece costul aplicat a fost
costul de inlocuire.
e Determinarea Costului de Inlocuire Net (CIN) prin relatia: CIN = CIB x (1 - Dfz/100) (1 -
Dfc/100)

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea cladirii determinata prin aceasta abordare este:

Etapele parcurse pentru aplicarea metodei pentru constructia CORP B sunt:
e Stabilirea surselor cu date de intrare utilizate pentru Costul de Inlocuire Brut (CIB}:
- indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte - procentual si valoric, editura Matrix Rom Bucuresti - editia
decembrie 2019 - 2.882 LEI/MP (vezi fisa in Anexa 3)
- Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire - Cladiri industriale, comerciale si
agricole, constructii speciale C. Schiopu editia 2014 si actualizat la 2020 - 3.289
LEVMP (vezi fisa in Anexa 3)
» Stabilirea sursei cu date de intrare utilizate pentru determinarea Costului de Inlocuire Brut
(CIB) avand in vedere adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor avute la dispozitie:

Reconciliere valori surse cost
Cantitatea
leifmp eurfmp Adecvare Precizie Informatiitor
Catalog IROVAL 3.289,00 lei G688 €la Nu Nu
Indreptar tehnic MATRIX 2.882,00 lei 603 €iDa Da Da
Valoare aleasa ca sursa de intrare pentru CIB (lei/mp) 2.882,00 lei 603 €

» Stabilirea Costului de Inlocuire Brut (CIB): 2.769.458 lei
o Estimare Deprecierii Fizice (Dfz)
- Determinarea varstei efective (varsta in ani} in una din urmatoarele doua variante:

o daca varsta efectiva coincide cu varsta cronologica (vechimea) si este cea declarata
de cétre proprietar si preluatd din procesul verbal de receptie finald a cladirii, din
certificatul energetic aferent acesteia sau din extrasul de carte funciara, se vor utiliza
tabelele prezentate in continuare
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o daca s-au facut addugiri (extinderi si/sau modernizari) la cladire dupd punerea in
functiune a acesteia, vérsta efectivé se va calcula ca medie ponderata, utilizand una
din urmatoarele tehnici:

considerand costul de nou la data evaluarii drept cheie de ponderare.
considerdnd aria desfasuratd construitd drept cheie de ponderare
dacé extinderea este acelasi tip de constructie
- Stabilirea suprafetelor desfasurate construite (conform documente): 835,61 mp
- Stabilirea structurii constructive: structura din zidarie, beton armat
- Stabiliare starii tehnice a imobilului care este:
- buna (B) - situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp
si in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale
- Stabilirea mediul de folosinta al imobilului care este: mediu normal
- Stabilirea grupei, a clasei si a subclasei in care se inadreaza cladirea: Grupa 1 de Constructi
st Subgrupa 1.3. Constructii pentru transporturi posta si telecomunicatii
- Stabilirea daca cladirea a avut lucrari de extinderi si/sau modernizari.
» Estimare Deprecierii Functionale (Dfc) - nu a fost determinata deoarece costul aplicat a fost
costul de inlocuire.
s Determinarea Costului de Inlocuire Net (CIN) prin relatia: CIN = CIB x (1 - Dfz/100) {1 -
Dfc/100})

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea cladirii determinata prin aceasta abordare este:

614.092 Lei

Valoare cladire CORP B prin abordarea prin cost

Etapele parcurse pentru aplicarea metodei pentru constructia CORP _C sunt:
¢ Stabilirea surselor cu date de intrare utilizate pentru Costul de Inlocuire Brut (CIB):
« Stabilirea surselor cu date de intrare utilizate pentru Costul de Inlocuire Brut (CIB):

- indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte — procentual si valoric, editura Matrix Rom Bucuresti - editia
decembrie 2019 — 2.985 LEI/MP (vezi fisa in Anexa 3)

- ¢ Costuri de reconstructie ~ costuri de inlocuire - Cladiri industriale, comerciale si
agricole, constructii speciale C. Schiopu editia 2014 si actualizat 1a 2020 — 3.289
LEVMP (vezi fisa in Anexa 3)

e Stabilirea sursei cu date de intrare utilizate pentru determinarea Costului de Inlocuire Brut
(CIB) avand in vedere adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor avute la dispozitie:

Reconciliere valori surse cost
lei/fmp eur/mp Adecvare Precizie -Cantlta'f-ea
informatiiior
Catalog IROVAL. 3.289,00 lei 688 €{Da Nu Nu
Indreptar tehnic MATRIX 2.985,00 lei 625 €|Da Da Da
Valoare aleasa ca sursa de infrare pentru CiB {lei/mp) 2.985,00 lei 625 €

e Stabilirea Costului de Inlocuire Brut (CIB): 6.061.819 lei
¢ Estimare Deprecierii Fizice (Dfz)
- Determinarea varstei efective (varsta in ani) in una din urmatoarele doua variante:

o daca varsta efectivad coincide cu varsta cronologica (vechimea) si este cea declarata
de catre proprietar si preluatd din procesul verbal de receptie finala a cladirii, din
certificatul energetic aferent acesteia sau din extrasul de carte funciara, se vor utiliza
tabelele prezentate in continuare

o daca s-au facut addugiri (extinderi si/sau modernizari) la cladire dupéd punerea in
functiune a acesteia, varsta efectivé se va calcula ca medie ponderata, utilizand una
din urmatoarele tehnici:

considerand costul de nou la data evaludrii drept cheie de ponderare.
considerand aria desfasuratd construitd drept cheie de ponderare
daca extinderea este acelasi tip de constructie

- Stabilirea suprafetelor desfasurate construite (conform documente): 2.030,76 mp
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- Stabilirea structurii constructive: structura din zidarie, beton armat
- Stabiliare starii tehnice a imobilului care este:
- buna (B} - situafie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparafii curente, Ia timp
si in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale
-~ Stabilirea mediul de folosinta al imobiluiui care este: mediu normal
- Stabilirea grupei, a clasei si a subclasei in care se inadreaza cladirea: Grupa 1 de Constructi
si Subgrupa 1.3. Constructii pentru transporturi posta si telecomunicatii
- Stabilirea daca cladirea a avut lucrari de extinderi si/sau modernizari.
« Estimare Deprecierii Functionale (Dfc) - nu a fost determinata deoarece costul aplicat a fost
costul de inlocuire.
e Determinarea Costului de Inlocuire Net (CIN) prin relatia: CIN = CIB x (1 - Dfz/100) (1 -
Dfc/100)

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea cladirii determinata prin aceasta abordare este:

| Valoare cladire CORP C prin abordarea prin cost

Etapele parcurse pentru aplicarea metodei pentru constructia PASARELA sunt:
e Stabilirea surselor cu date de intrare utilizate pentru Costui de Iniocuire Brut (CIB):
- Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte — procentual si valoric, editura Matrix Rom Bucuresti - editia
decembrie 2019 ~ 2.764 LEVMP (vezi fisa in Anexa 3)
- Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire - Cladiri industriale, comerciale si
agricole, consfructii speciale C. Schiopu editia 2014 si actualizat la 2020 - 2.381
LEVMP (verzi fisa in Anexa 3)
¢ Stabilirea sursei cu date de intrare utilizate pentru determinarea Costului de Inlocuire Brut
(CIB) avand in vedere adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor avute la dispozitie:

Reconciliere valori surse cost
lei/fmp eur/mp Adecvare Precizie _Cantitat.faa
informatiitor
Catalog IROVAL 2.391,00 lei 500 €|Da Da Da
Indreptar tehnic MATRIX 2.764,00 lei 578 €|Da Nu Nu
Valoare aleasa ca sursa de intrare pentiru CIB (lei/mp) 2.391,00 tei 500 €

¢ Stabilirea Costului de Infocuire Brut (C1B): 135.450 lei
s Estimare Deprecierii Fizice (Dfz)
- Determinarea varstei efective (varsta in ani) in una din urmatoarele doua variante:

o daca varsta efectiva coincide cu varsta cronologica (vechimea) si este cea declarata
de catre proprietar si preluatd din procesul verbal de receptie finald a cladirii, din
certificatul energetic aferent acesteia sau din exirasul de carte funciard, se vor utiliza
tabelele prezentate in continuare

o daca s-au facut adaugiri (extinderi sifsau modernizari) la cladire dupd punerea in
functiune a acesteia, varsta efectiva se va calcula ca medie ponderata, utilizand una
din urmatoarele tehnici:

considerand costul de nou la data evaludrii drept cheie de ponderare.
considerand aria desfasurata construitd drept cheie de ponderare
dacé extinderea este acelasi tip de constructie
- Stabilirea suprafetelor desfasurate construite (conform documente): 50,60 mp
- Stabilirea structurii constructive: structura din zidarie, beton armat
- Stabiliare starii tehnice a imobilului care este:
« buna (B) - situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp
si int conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale
- Stabilirea mediul de folosinta al imobilului care este: mediu normal
- Stabilirea grupei, a clasei si a subclasei in care se inadreaza cladirea: Grupa 1 de Constructi
si Subgrupa 1.3, Constructii pentru transporturi posta si telecomunicatii
- Stabilirea daca cladirea a avut lucrari de extinderi si/fsau modernizari.
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e Estimare Deprecierii Functionale (Dfc) - nu a fost determinata deoarece costul aplicat a fost
costul de inlocuire. '

e Determinarea Costului de Inlocuire Net (CIN} prin relatia; CIN = CIB x (1 - Dfz/100) (1 -
Dfc/100)

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea cladirii determinata prin aceasta abordare este:

| Valoare cladire PASARELA prin abordarea prin cost = 65.558 Lei

Etapele parcurse pentru aplicarea metodei pentru constructia HALA STAND PRODUCTIE sunt:
¢ Stabilirea surselor cu date de intrare utilizate pentru Costul de Inlocuire Brut (CIB):
- Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte ~ procentual si valoric, editura Matrix Rom Bucuresti - editia
decembrie 2019 — 3.029 LEVMP (vezi fisa in Anexa 3)
- Costurl de reconstructie — costuri de inlocuire - Cladirt industriale, comerciale si
agricole, consfructii speciale C. Schiopu editia 2014 si actualizat la 2020 - 2.511
LEI/MP (vezi fisa in Anexa 3)
* Stabilirea sursei cu date de intrare utilizate pentru determinarea Costului de Inlocuire Brut
(CIB) avand in vedere adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor avute la dispozitie:

Reconciliere valori surse cost
. - Cantitatea
lei/mp eur/mp Adecvare Precizie inforrmatiilor
Catalog IROVAL 2.511,00 lei 525 €|Da- Da Da
Indreptar tehnic MATRIX 3.029,00 lel 634 €/Da MNu N
Valoare aleasa ca sursa de infrare pentru CIB {lei/mp) 2.511,00 lei 525 €

e Stabilirea Costului de Inlocuire Brut (CIB). 69.304 lei
¢ Estimare Deprecierii Fizice (Dfz)
- Determinarea varstei efective (varsta in ani) in una din urmatoarele doua variante:

o daca vérsta efectivd coincide cu véarsta cronologica (vechimea) si este cea declarata
de catre proprietar si preluatd din procesul verbal de receptie finald a cladirii, din
certificatul energetic aferent acesteia sau din extrasul de carte funciara, se vor utiliza
tabelele prezentate Tn continuare

o daca s-au facut adaugiri (extinderi sifsau modernizari) la cladire dupa punerea in
functiune a acesteia, véarsta efectiva se va calcula ca medie ponderata, utilizénd una
din urmatoarele tehnici:

considerand costul de nou la data evaludrii drept cheie de ponderare.
considerand aria desfasuratd construitd drept cheie de ponderare
daca extinderea este acelasi tip de constructie
- Stabilirea suprafetelor desfagurate construite (conform documente): 27,60 mp
- Stabilirea structurii constructive: structura din zidarie, beton armat
- Stabilirea starii tehnice a imobilului care este:
- buna (B) - situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp
sl in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale
- Stabilirea mediul de folosinta al imobilului care este: mediu normal
- Stabhilirea grupei, a clasei si a subclasei in care se inadreaza cladirea: Grupa 1 de Constructi
si Subgrupa 1.3, Constructil pentru transporturi posta si telecomunicatii
- Stabilirea daca cladirea a avut lucrari de extinderi si/fsau modernizari.
o Estimare Deprecierii Functionale (Dfc) - nu a fost determinata deoarece costul aplicat a fost
costul de inlocuire.
» Determinarea Costului de Inlocuire Net (CIN) prin relatia: CIN = CIB x (1 - Dfz/100) (1 -
Dfc/100)

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea cladirii determinata prin aceasta abordare este:

| Valoare cladire HALA STAND PRODUCTIE prin abordarea prin cost
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Etapele parcurse pentru aplicarea metodei pentru constructia CORP D - IRA sunt:
¢ Stabilirea surselor cu date de intrare utilizate pentru Costul de Inlocuire Brut (CIB}:
- Indreptar tehnic penfru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de jocuinte - procentual si valoric, editura Matrix Rom Bucuresti - editia
decembrie 2019 — 3.029 LEI/MP (vezi fisa in Anexa 3)
- Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire - Cladiri industriale, comerciale si
agricole, constructii speciale C. Schiopu editia 2014 si actualizat la 2020 - 2.511
LEVMP (vezi fisa in Anexa 3)
+ Stabilirea sursei cu date de intrare utilizate pentru determinarea Costului de Inlocuire Brut
(CIB) avand in vedere adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor avute la dispozitie:

Reconciliere valori surse cost
lei/fmp aur/mp Adecvare Precizie .Cant:taf-:lea
informatiilor
Catalog IROVAL 2.511,00 lei 525 €|Da Da Da
Indreptar tehnic MATRIX 3.029,00 lei 634 €|Da Nu Nu
Valcare aleasa ca sursa de intrare pentru CIB (lei/mp} 2.5811,00 lei 525 €

e Stabilirea Costuiui de Inlocuire Brut (CIB): 6.549.793 lei
o Estimare Deprecierii Fizice (Dfz)
- Determinarea varstei efective (varsta in ani) in una din urmatoarele doua variante:

o daca varsta efectiva coincide cu véarsta cronologica (vechimea) si este cea declarata
de catre proprietar si preluatd din procesul verbal de receptie finala a cladirii, din
certificatul energetic aferent acesteia sau din extrasul de carte funciara, se vor utiliza
tabelele prezentate in continuare

o daca s-au facut adaugiri (extinderi si/sau modernizari) la cladire dupa punerea in
functiune a acesteia, varsta efectiva se va calcula ca medie ponderata, utilizand una
din urmatoarele tehnici:

considerand costul de nou la data evaluarii drept cheie de ponderare.
considerand aria desfasuratd construitd drept cheie de ponderare
dacé extinderea este acelasi tip de constructie
- Stabilirea suprafetelor desfasurate construite {conform documente): 2.608,44 mp
- Stabilirea structurii constructive: structura din zidarie, beton armat
- Stabiliare starii tehnice a imobilului care este:
- buna (B) - situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp
si in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale
- Stabilirea mediul de folosinta al imobilului care este: mediu normai
- Stabilirea grupei, a clasei si a subclasei in care se inadreaza cladirea; Grupa 1 de Construci
si Subgrupa 1.3. Constructii pentru transporturi posta si telecomunicatii
- Stabilirea daca cladirea a avut lucrari de extinderi si/fsau modernizari.
e Estimare Deprecierii Functionale (Dfc) - nu a fost determinata deoarece costul aplicat a fost
costul de inlocuire.
¢ Determinarea Costului de Inlocuire Net (CIN) prin relatia: CIN = CIB x (1 - Dfz/100) (1 -
Dfc/100)

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea cladirii determinata prin aceasta abordare este:

| Valoare cladire CORP D-IRA prin abordarea prin cost = $53.623 Lei

Etapele parcurse pentru aplicarea metodei pentru constructia POST TRANSFORMARE
SUBTERAN 1 sunt:
¢ Stabilirea surselor cu date de intrare utilizate pentru Costul de Inlocuire Brut (CIB):
- Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementeler si
constructiilor de locuinte - proceniual si valoric, editura Matrix Rom Bucuresti - editia
decembrie 2018 — 2.010 LEI/MP (vezi fisa in Anexa 3)
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e Stabilirea sursei cu date de intrare utilizate pentru determinarea Costului de Inlocuire Brut
(CIB) avand in vedere adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor avute la dispozitie:

Reconciliere valori surse cost
. L Cantitatea
lei/mp aur/mp Adecvare Precizie informatiilar
Indreptar tehnic MATRIX 2.010,00 lei 421 €|Da Da Da
Valoare aleasa ca sursa de intrare pentru CiB (lei/mp) 2.010,00 iei 421 €

¢ Stabilirea Costului de Inlocuire Brut (CIB): 4.623 lei
¢ Estimare Deprecierii Fizice (Dfz)
- Determinarea varstei efective (varsta in ani) in una din urmatoarele doua variante:

o daca varsta efectivad coincide cu varsta cronologicd (vechimea) si este cea declarata
de cétre proprietar si preluatd din procesul verbal de receptie finala a cladirii, din
certificatul energetic aferent acesteia sau din extrasul de carte funciara, se vor utiliza
tabelele prezentate in continuare

o daca s-au facut adaugiri (extinderi sifsau modernizari) la cladire dupé punerea in
functiune a acesteia, varsta efectivd se va calcula ca medie ponderata, utilizand una
din urméatoarele tehnici:

considerand costul de nou la data evaluarii drept cheie de ponderare.
considerand aria desfisuratd construitd drept cheie de ponderare
daca extinderea este acelasi tip de constructie
- Stabilirea suprafetelor desfasurate construite (conform documente): 2,3 mp
- Stabilirea structurii constructive: structura din zidarie, beton armat
- Stabiliare starii tehnice a imobilului care este:
- buna (B) - situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp
si in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale
- Stabilirea mediul de folosinta al imobilului care este: mediu normal
- Stabilirea grupei, a clasei si a subclasei in care se inadreaza cladirea: Grupa 1 de Constructi
si Subgrupa 1.3. Constructii pentru transporturi posta si telecomunicatii
- Stabilirea daca cladirea a avut lucrari de extinderi si/fsau modernizari.
+ Estimare Deprecierii Functionale (Dfc) - nu a fost determinata deoarece costul aplicat a fost
costul de inlocuire.
s Determinarea Costului de Inlocuire Net (CIN) prin relatia: CIN = CIB x (1 - Dfz/100) (1 -
Dfc/100)

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea cladirii determinata prin aceasta abordare este:

| Valoare cladire POST TRANSFORMARE SUBTERAN 1 prin abordarea prin cost
1.738 Lei

Etapele parcurse pentru aplicarea metodei pentru constructia POST TRANSFORMARE
SUBTERAN 2 sunt:
e Stabilirea surselor cu date de intrare utilizate pentru Costul de Inlocuire Brut (CIB):
- Indreptar tehnic peniru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiiior de locuinte - procentual si valoric, editura Mafrix Rom Bucuresti - editia
decembrie 2019 — 2,010 LEI/MP (vezi fisa in Anexa 3)
e Stabilirea sursei cu date de intrare utilizate pentru determinarea Costului de Inlocuire Brut
(CIB) avand in vedere adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor avute la dispozitie:

Reconciliere valori surse cost
lei/mp eur/mp Adecvare Precizie .Canutasea
informatitior
Indreptar tehnic MATRIX 2.010,00 lei 421 €iha Da Da
Valoare aleasa ca sursa de intrare pentru CIB (lei/mp) 2.010,00 lei 421 €
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e Stabilirea Costului de Inlocuire Brut (CIB): 8.241 lei
» Estimare Deprecierii Fizice {Dfz)
- Determinarea varstei efective (varsta in ani) in una din urmatoarele doua variante:

o daca varsta efectivd coincide cu varsta cronologica (vechimea) si este cea declarata
de cétre proprietar si preluatd din procesul verbal de receptie finald a cladirii, din
certificatul energetic aferent acesteia sau din extrasul de carte funciarg, se vor utiliza
tabelele prezentate In continuare

o daca s-au facut adaugiri (extinderi si/sau modernizari) la cladire dupad punerea in
functiune a acesteia, varsta efectivd se va calcula ca medie ponderat, utilizénd una
din urmatoarele tehnici:

considerand costul de nou la data evaludrii drept cheie de ponderare.
considerand aria desfasuratd construitd drept cheie de ponderare
daca extinderea este acelasi tip de constructie
- Stabilirea suprafetelor desfasurate construite (conform documente): 4,10 mp
- Stabilirea structurii constructive: structura din zidarie, beton armat
- Stabiliare starii tehnice a imobilului care este:
- buna (B) - situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp
si in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale
- Stabilirea mediul de folosinta al imobilului care este: mediu normal
- Stabilirea grupei, a clasei si a subclasei in care se inadreaza cladirea: Grupa 1 de Constructi
si Subgrupa 1.3. Constructii pentru transporiuri posta si telecomunicatii
- Stabilirea daca cladirea a avut lucrari de extinderi sifsau modernizari.
« Estimare Deprecierii Functionale (Dfc) - nu a fost determinata deoarece costul aplicat a fost
costul de inlocuire.
e Determinarea Costului de Inlocuire Net (CIN) prin relatia: CIN = CIB x (1 - Dfz/100) (1 -
Dfc/100)

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea cladirii determinata prin aceasta abordare este:

| Valoare cladire post transformare subteran 2 prin abordarea prin cost

Etapele parcurse pentru aplicarea metodei pentru constructia CENTRALA TERMICA sunt:
e Stabilirea surselor cu date de infrare utilizate pentru Costul de Inlocuire Brut (CIB):
- Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte — procentual si valoric, editura Matrix Rom Bugcuresti - editia
decembrie 2019 — 3.029 LEI/MP (vezi fisa in Anexa 3)
- Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire - Cladiri industriale, comerciale si
agricole, constructii speciale C. Schiopu editia 2014 si actualizat la 2020 — 2.511
LEI/MP (vezi fisa in Anexa 3)
¢ Stabilirea sursei cu date de intrare utilizate pentru determinarea Costului de Inlocuire Brut
(CIB) avand in vedere adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor avute la dispozitie:

Reconciliere valori surse cost
R . Cantitatea
leifmp eur/mp Adecvare Precizie informatiilor
Catalog IROVAL 2.511,00 lei 525 €|Da Da Da
indreptar tehnic MATRIX 3.029,00 lei 634 €|Da MU Nu
Valoare aleasa c¢a sursa de intrare pentru CIB (lei/mp) 2.511,00 lei 8525 €

e Stabilirea Costului de Inlocuire Brut (CIB): 231.765 e
» Estimare Deprecierii Fizice (Dfz)
- Determinarea varstei efective (varsta in ani) in una din urmatoarele doua variante:

o daca varsta efectivd coincide cu varsta cronologica (vechimea) si este cea declarata
de catre proprietar si preluatd din procesul verbal de receptie finald a cladirii, din
certificatul energetic aferent acesteia sau din extrasul de carte funciara, se vor utiliza
tabelele prezentate in continuare
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o daca s-au facut adaugiri (extinderi si/sau modernizari) la cladire dupa punerea in
functiune a acesteia, varsta efectiva se va calcula ca medie ponderata, utilizand una
din urmatoarele tehnici:

considerand costul de nou la data evaluarii drept cheie de ponderare.
considerdnd aria desfasuratd construitd drept cheie de ponderare
daca extinderea este acelasi tip de constructie

Stabilirea suprafetelor desfasurate construite (conform documente). 92,30 mp

Stabilirea structurii constructive: structura din zidarie, beton armat

Stabiliare starii tehnice a imobilului care este:

« buna (B) - situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp
si in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale

Stabilirea mediul de folosinta al imobilului care este: mediu normal

Stabilirea grupei, a clasei si a subclasei in care se inadreaza cladirea: Grupa 1 de Constructi
si Subgrupa 1.3. Constructii pentru transporturi posta si telecomunicatii

Stabilirea daca cladirea a avut lucrari de extinderi si/sau modernizari.

Estimare Deprecierii Functionaie {Dfc) - nu a fost determinata deoarece costui aplicat a fost
costul de inlocuire.

Determinarea Costului de Inlocuire Net (CIN) prin relatia: CIN = CIB x (1 - Dfz/100) (1 -
Dfc/100)

Aplicand {oate cele prezentate mai sus valoarea cladirii determinata prin aceasta abordare este:

Valoare cladire CENTRALA TERMICA prin abordarea prin cost = 48.207 Lei
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La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si ipoteze speciale, precum si
cu celelalte aprecieri din acest raport.

TIPUL VALORI ESTIMATE

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului,
reprezintd o estimare a valorii de impozitare (cu particularitatile prezentate in continuare) a
activului asa cum este aceasta definita in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, GEV
500.

STANDARDELE APLICATE

e Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018
Standarde generale

- SEV 100 — Cadrul general

- 8EV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

- SEV 102 - Implementare

- SEV 103 - Raportare
Standarde pentru active

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

- GEV 8630 - Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru utilizari specifice

- GEV 500 —- Determinarea valorii impozabile a unei cladiri

Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza raportului de evaluare au fost:

e Anexei 1 - "Declaratia contribuabilului privind cladirile supuse evaluarii pentru impozitare"

+ Documentele de proprietate / documentele cadastrale / etc. privind obiectul prezentei
evaluari

e Informatiile primite de la contribuabil

e Informatii culese la data inspectiei

LEGISLATIE

Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal cu actualizarile ulterioare

HG nr. 1/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015

privind Codul fiscal

Surse posibile de informatii pentru costul de nou (exemplificative si nu exclusive): Indreptar

tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de

locuinte — procentual si valoric, editura Matrix Rom Bucuresti - editia decembrie 2019 si/sau

Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire - Cladiri industriale, comerciale si agricole,

constructii speciale C. Schiopu editia 2010 si actualizat la 2020 sifsau Costuri de

reconstructie — costuri de inlocuire - Cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii

speciale C. Schiopu editia 2014 si actualizat la 2020, editura IROVAL Bucuresti etc.

Evaluatoru! nu isi asumé& nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
contribuabil si nici pentru rezuliatele obiinute in cazul in care acestea sun{ viciate de date
incomplete sau gresite.

Ipoteze si ipoteze speciale

e Aspectele privind: incadrarea cladirilor ca avand utilizare nerezidentiala, tipul cladirii si
instalatiile cu care este dotata acesta, suprafetele, anul construirii cladirii sau anul in care s-
au efectuat extinderi sifsau modernizari, aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe
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informatiile si documentele furnizate de catre contibuabil, fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare.

» Cladirile se evalueaza fara a se tine cont de eventuale sarcini sau limitari ale dreptului de
proprietate

o Cladirile se evalueaza in ipoteza unei stapaniri responsabile si a unei administrari competente.

» Cladirile se evalueaza in ipoteza ca aceasta este in starea tehnica descrisa in cuprinsul
raportului, inclusiv acele parti ale acesteia care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile,
asa cum au putut fi observate la data inspectiei si ca nu exista parti acoperite, neexpuse sau
inacesibile care nu s-au putut inspecta si care ar putea influenia incadrearea starii tehnice.
Acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor
si instalatiilor.

o Cladirile se evalueaza in ipoteza ca respecta reglementarile si legislatia in vigoare.

» |dentificarea si descrierea cladirilor supuse evaluarii au la baza datele si informatiile furnizate
de client in Anexa 1 si pe parcursul intocmirii raportului de evaluare (telefonic/pe mail/ verbal
la inspectie).

» Daca suprafaia construitd desfaguraté (Scd) nu este indicata in documentatia cadastrala, iar
masurarea pe exteriorul cladirii nu a fost posibild, suprafata construitd desfagurata (Scd) se
calculeaza, prin asimilare a prevederilor art. 457 din Cod Fiscal, astfel: Scd = Su x 1,4.

» Metodologia de estimare a valorii impozabile a fost aleasa pe baza incadrarii cladirii ca fiind
cu utilizare NEREZIDENTIALA, de catre CONTRIBUABILUL PERSOANA JURIDICA.

« Valoarea impozabila estimata in raport se aplica cladirii evaluate, luate ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata.

» Valoarea impozabila este declarata in LEI iar in eventualitatea necesitatii stabilirii valorii
impozabile in EUR, aceasta se realizeaza in baza cursului de schimb de referinta comunicat
de BNR la data evaluarii - 31 decembrie 2019. De asemenea, in situatia utilizatii unor date
de piata, deoarece piata imobiliara din Romania este dominata de tranzactii, oferte si
negocieri in EUR, valoarea de piata este estimata in EUR, echivalentul in RON fiind stabilit in
baza cursului de schimb de referinta comunicat de BNR la data evaluarii.

e In contextul actual, raspandirea virusului COVID-19 este o urgenta severa de sanatate
publica pentru cetateni si entitatile economice, cu infectii in toate statele membre ale Uniunii,
drept pentru care Ordonanta de urgentd nr. 28/2020 privind unele masuri economice si
fiscal-bugetare Publicat in Monitorul Oficial, Partea | nr. 230 din 21 martie 2020 ce prevede :

Art. V (1) In anul 2020, termenul de 31 martie inclusiv prevézut la arf. 462 alin. (1),
art. 467 alin. (1) si la art. 472 alin. (1} din Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal, cu
maodificarife si completéarile ulterioare, se prorogé pand la data de 30 iunie inclusiv.

(2) In anul 2020, termenul de 31 martie inclusiv prevazut la art. 462 alin. (2}, art. 467
afin. (2) si ant. 472 alin. (2} din Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificarile si
completarile witericare pentru acordarea bonificatiei stabilitd de consiliul local, se prorogé
pénaé la data de 30 iunie inclusiv.”

e Conform pct. 38 din GEV 500: « 38. Evaluatorul are obligafia s& predea raportuf de evaluare
referitor la valoarea impozabild, Tnainte de data stabilitd de Codul fiscal pentru plata primei
transe a impozitului pe cladiri datorat pe anuf in curs.

e Valoarea impozabila nu include TVA

» Valoarea impozabild nu reprezinta ,valoarea de piatd” sau ,valoarea justd” definite ca
tipuri ale valorii in standardele de evaluare in vigoare, respectiv in legislatia roména
privind reglementarile contabile conforme cu directivele europene sau alte reglementari
contabhile specifice gi in Standardele Internationale de Audit.

» Valoarea impozabhila nu se inregistreaza in situafjile financiare ale contribuabililor.
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Definitii
Conform Standardele de Evaluare a bunurilor - editia 2018, (GEV 500):

Valoarea impozabild este un tip al valorii estimat in scopul impozitarii cladirilor nerezidentiale detinute
de persoane fizice sau juridice si a cladirilor rezidentiale detinute de persoane juridice

Conform art. 453, Capitolul |, Titlu IX Impozite si Taxe Locale din Legea nr. 227/2015 privind
Codul Fiscal cu actualizarile ulterioare si din Normele de aplicare:

Activitate economica - orice activitate care consté in furnizarea de bunuri, servicii si lucrari pe o piata;
Cladire - orice constructie situatd deasupra solului sifsau sub nivelul acestuia, indiferent de denumirea
ori de folosinta sa, si care are una sau mai multe incdperi ce pot servi la addpostirea de oameni,
animale, obiecte, produse, materiale, instalatii, echipamente si altele asemenea, iar elementele
structurale de bazd ale acesteia sunt peretii si acoperisul, indiferent de materialele din care sunt
construite;

Cladire-anexa - cladiri situate in afara cladirii de locuit, precum: bucatérii, grajduri, pivnite, cAmari,
patule, magazii, depozite, garaje si altele asemenea;

Cladire cu destinatie mixta - cladire folosita atat in scop rezidential, cat si nerezidential,

Cladire nerezidentiala - orice cladire care nu este rezidentiala,

Cladire rezidentiald - constructie alcatuitd din una sau mai multe camere folosite pentru locuit, cu
dependintele, dotarile si utilitdtile necesare, care satisface cerintele de locuit ale unei persoane sau
familii;

CLAUZA DE NEPUBLICARE

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitaii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei gi
contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decét destinatar si beneficiar (client), atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale.

RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si
proprietarul proprietatii, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o terta
persoana, in nici o circumstanta.
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a putea avea siguranta
ca datele puse la dispozitie de contribuabil si datele de piata disponibile au fost utilizate corect in
aplicarea metodologiei de determinare a valorii impozabile tinand cont de tipul cladirii de evaluat.
Datele utilizate sunt considerate suficiente, in contextul netransparentei informatiilor pe piata
specifica, fiind obtinute din surse considerate de incredere.

Intrucat, evaluatorul nu avut la dispozitie cel putin trei comparabile inchiriate si/sau cel putin trei
comparabile identificabile, datorita lipsei de transparenta pe piata imobiliara specifica, conform GEV
500 din Standardele de Evaluare a bunurilor in vigoare, atat abordarea prin piata cat si abordarea
prin venit nu au putut fi aplicate.

Asadar, in opinia evaluatorului, valoarea impozabila a cladirillor supuse evaluarii, este cea obtinuta
prin metodologia de estimare a valorii impozabile pentru cladirile nerezidentiale cu teren in cota
exclusiva detinute de persoane juridice, respectiv:

Valoare impozabila cladire POST DE TRANSFORMARE = 1.738 Lei
Valoare impozabili clidire Post TRAFO 630 KVA = 4.088 Lei
Valoare impozabila clidire Anexa Nr.3 HALA STAND PRODUCTIE = 32.711 Lei
Valoare impozabili clidire PASARELA = 65.558 Lei
Valoare impozabila cladire Corp A = 76.667 Lei
Valoare impozabila cladire Corp B = 614.092 Lei
Valoare impozabila cladire Corp C = 2.642.953 Lei

Valoare impozabili clidire CENTRALA TERMICA = 48.207 Lei

Valoare impozabila cladire PRODUCTIE CORP D-IRA = 953.623 Lei

SC GCT EVAL SRL

GEORGESCU Geta STELA
Evaluator Autorizat EPL , El, VE-EPI
Legitimatie Nr. 12766 / 2020
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Anexa 1 - "Declaratia contribuabilului privind cladirile supuse evaluérii pentru impozitare"

ANEXA 1

Denumire/Nume Prenume contribuabil S.C. INSTITUTUL DE CERCETARI $! TRANSPORTURI
INCERTRANS S.A.

Adresa sediu: Calea Grivitei, Nr. 391-393, Sector 1, Bucuresti

Cod de identificare fiscal RO4282451

Declarafia contribuabilutui privind
cladirile supuse evaludrii pentru impozitare
la data 31 Decembrie 2019

Numar cladiri .
Numar judete 1
Numar localitati o 1
Numar pagini Anexa 1 5

Lista claddirilor supuse evaluarii pentru impozitare

Nr.ert. Denumire cladire R/N/MI  Judet | Localitate Adresa Incadrare .;nu z.ona Ran‘glvjl“

pe localitdti** |localitdtii
1 CORP A N Bucuresti | Bucuresti |Calea Grivitei, nr, 391-393, sector 1
2 CORPB N Bucuresti | Bucuresti |Calea Grivitei, nr. 381-393, sector 1
3 CORPC N Bucuresti | Bucuresti |Calea Grivitei, nr, 391-393, sector 1
4 PASARELA DIN HALA PODURI N Bucuresti | Bucuresti |Calea Grivitei, nr. 391-393, sector 1
5 Hala stand productie N Bucuresti | Bucuresti |Calea Grivitei, nr. 391-393, sector 1
6 Corp D-IRA N Bucuresti | Bucuresti |Calea Grivitei, nr. 391-393, sector 1
7 Post transformare subteran1 | N Bucuresti | Bucuresti {Calea Grivitei, nr. 391-393, sector 1
3 Post transformare subteran2 | N Bucuresti | Bucuresti |Calea Grivitei, nr. 391-393, sector 1
9 Centrala termica i Bucuresti | Bucuresti |Calea Grivitei, nr, 391-393, sector 1

R —~ utilizare rezidentiald
e N -—utilizare nerezidentiald
M - utilizare mixta

NOTA

“* Tn cazul proprietatilor rezidentiale detinute de persoane juridice incadrarea in zone pe localitadti si rangul
localitdiii se va face de céatre contribuabil.

Data Semnétura/Stampila
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Anexa 2 - Recipisa BIF
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Anexa 3 - Figa cladiriilor
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