MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOT ARAREA NR. 401
privind Tnsusirea raportului de evaluare a spaiului care apartine domeniului
privat al municipiului Craiova, situat in incinta D ispensarului Uman Podari

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunihisedinta ordinara din data de
27.10.2011;

Avand Tn vedere raportul nr.153119/2011odmit de Direga Urbanism,
Amenajarea Teritoriuluisi Patrimoniu prin care se propune aprobarea sinsu
raportului de evaluare a gpdui care apaimme domeniului privat al municipiului
Craiova, situat in incinta Dispensarului Uman Podarrapoartele comisiilor de
specialitate ale Consiliului Local al Municipiul@raiova nr.163, 164, 165, 166
167/2011 ;

Potrivit Hotirarii Consiliului Local al Municipiului Craiova nrl1422011
referitoare lascoaterea la licitee, in vederea concesiini, a spaiului situat in incinta
Dispensarului Uman Podari, din str.DispensaruluB,ml.3, sc.2, in vederea ameinj
unei farmacii;

In temeiul art. 36 alin.2 lit. ¢ coroborat cu alflit. b, art.45, alin.3, art.128
art.61 alin.2 din Legea nr.215/2001, republ¢cativind administraa public locak;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprob insuirea raportului de evaluare a gip&i care apaime domeniului
privat al municipiului Craiova, situat in incintadpensarului Uman Podari, din
str.Dispensarului, nr.3, bl.3, sc.2, pieut in anexa care face parte integiant
din prezenta hatare.

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de sp@ditate: Serviciul
Administraie PubliG Locah, Directia Urbanism, Amenajarea Teritoriulgi
Patrimoniu si Directia Economico—Financiar vor aduce la Tindeplinire
prevederile prezentei hiwéri.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,
Florentin TUDOR Nicoleta MIULESCU
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Sinteza raportului de evaluare

Obiectul evaludrii il constituie spatiul compus din incaperile, 1, 2, 4 si 11 din releven
intocmit de Hiescu Dumitru, situat in Com. Podari, str. Dispensarului, nr. 3, bl. 3, sc. 2
proprietatea Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Scopul prezentului raport de evaluare este determinarea valorii de piata (agsa cum este
definitd in Standardele Internationale de Evaluare, Editia a opta — 2007), respectiv stabilirea
redeventei in vederea concesionarii imobilului mentionat mai sus.

Valoarea imobilului a fost determinats in conformitate cu standardele aplicabile acestui
tip de valoare {indndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

-GN 1 ~ Evaluarea proprietétii imobiliare
-IVS 1 — Valoarea de piata — tip de valoare
-IVS 3 —Raportarea evaluarii

Solicitantul evaluarii: prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea Consiliului
Local al Municipiului Craiova.

Baza Evaluarii: valoarea de piata

Data evaluarii: 24.08.2011

Curs BNR 1Euro = 4,2579 lei din 24.08.2011

Drepturile evalnate: dreturile depline asupra proprietatii

Valorile de piata estimate:

- abordarea prin cost 43.400 lei echiv. 10.200 Euro
- abordarea prin capitalizarea veniturilor............. .35.300 lei echiv. 8.300 Euro

Raportul a fost structurat dupa cum urmeazi:

(1) Generalitifi — In care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care

delimiteazi modul de abordare al evaludrii

(2) Descrierea proprietatii imobiliare — cu informatii referitoare la proprietar, respectiv la
imobilui in cauzi.

(3) Analiza pietei imobiliare - confine analiza pietei imobiliare, piata spatiilor cu
destinatie de birouri

(4) Evaluarea imobilului —analiza celei mai bune utilizari, evaluarea terenului si
abordarile in evaluare

(5) Determinarea redeventei — prezinta determinarea redeventei pentru spatiul evaluat

(6) Anexe — documente de proprietate, planuri, comparabile

In urma aplicarii metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piafi care
au stat la baza aplicarii lor si pe de alti parte scopul evaludrii §i caracteristicile proprietifii
imobiliare supuse evaludrii, In opinia evaluatorului valorile estimate pentru proprietatea in
discutie sunt:

Valorile de piata a spatiului: 35.300 LEI - 43.400 LEL

Valoarea redeventei pentru spatiul analizat: 72 — 88 lei/an/mp
Valorile nu contin TVA

Valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport §i este valabild in conditiile economice i juridice
mentionate in raport;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea nu reprezinti un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru un bun sau serviciy, la o anumiti datd, in conformitate cu o anumiti definifie a valorii.

Expert Evaluator Ing. Claudiu Petrica
Membru Titular Anevar
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CAPITOLUL 1. GENERALITATI

Executantul lucrdrii:
S.C. LERO ADVANCED CONSULTING S.R.L. reprezentatd prin ing. Claudiu Petrica,
membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania, cu legitimatia nr. 8201, in baza

solicitirii Consiliului Local al Municipiului Craiova (Comanda nr. 123864/24.08.2011), am efectuat
raportul de evaluare al proprietatii: compuse din incaperile 1, 2, 4 si 11, cu o suprafata utila totala de
56.17 mp, situat Com. Podari, str. Dispensarului, nr. 3, bl. 3, sc. 2, parter, proprietatea Consiliului
Local al Municipiului Craiova.

1.1.0biectul supus evaluiirii este constituit din:
Dreptul de proprietate asupra spatiuiui compus din incaperile 1, 2, 4 si 11, cu o suprafata utila
totala de 56.17 mp, situat Com. Podari, str. Dispensarului, nr. 3, bl. 3, sc. 2, parter.

1.2.Scopul acestui raport de evaluare este determinarea valorii de piata a spatiului, in vederea
concesionarii acestuia. Prezentul Raport de evaluare se adreseazi proprietarului, in calitate de client si
destinatar al raportului.

Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul isi asum3 ridspunderea decat fati de client gi destinatarul lucrarii.

1.3.Baza de evaluare o reprezinta estimarea valorii de piata a spatiului evaluat. Pentru
determinarea valorii de concesionare, va trebui determinata valoarea de piata.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (IVS 1/ 2007), valoarea de piatd reprezintd
suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbald, la data evaludrii, intre un cumpdrator decis
§i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o franzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzditoare, in care pdrfile implicate au acfionat in cunogtinid de cauzd, prudent §i fird
constrdngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietitilor si de recomandérile standardelor ANEVAR: GN 1 — Evaluarea proprietatilor imobiliare.

1.4.Data evaluarii : Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la 24.08.2011 .
Curs BNR la data evaluarii : 1euro = 4.2579 lei.

Inspectia propriet#tii a fost realizatd la data de 24.08.2011 de cétre Cojocaru Adrian Cristinel
si reprezentantul Primariei, domnul Marta Stelian. Au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluati si s-au realizat fotografii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

1.5.Standardele aplicate :in eclaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in
considerare urmatoarele standarde promovate si recomandate de catre ANEVAR |, aplicabile acestui
tip de valoare specific scopului evaluarii.
GN 1 — Evaluarea Proprietatii Imobiliare;
IVS 1 — Valoarea de piata — tip de valoare;
IVS 3 --Raportarea evaluarii.

1.6. Procedura de evaluare
Procedura de evalvare este conform# cu standardele, recomandirile i metodologia de lucru
adoptate de citre ANEVAR.Baza evaluarii in prezentul raport este estimarea valorii redeventei.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
- inspectia porprietatii;
- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat Ia baza elaborarii raportului;
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- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluéru
- aplicarea abordarilor pentru determinarea valorii i fundamentarea opiniei evaluatorului

1.7.Documentele si_sursele de informatii ce stau la baza evaludirii sunt:

- Hotararea nr. 226/24.06.2010 a Municipiului Craiova.

- Anexa nr. | la Hotararea nr. 226/2010.

- Hotararea nr. 142/2011 a Municipiului Craiova.

- Anexa ur. 1 la Hotararea nr. 143/2011.

- Anexa nr. 2 la Hotararea nr. 143/2011.

Documentele atesti dreptul de proprietate asupra imobilului, Ins nu se poate da nici o garantie
asupra legalitiitii i corectitudinii lor, evaluatorul nefiind calificat in acest domeniu.

Alte informaiii necesare existente In bibliografia de specialitate, respectiv: ziare locale Gazeta
de Sud, agentii imobiliare locale, internet, Institutul National Nationald de Statisticd — prin buletinele
emise.

1.8. Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicititii fiirdi acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului 1n care urmeazi si apari. Publicarea, partiald sau integrald, precum si ufilizarea Iui de cétre
alte persoane decét cele de la pet. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.9. Ipoteze si conditii limitative
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a finut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmétoarele:

Ipoteze:

-Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul terenului i au fost prezentate fird a se intreprinde verificéri sau investigafii suplimentare.
Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;
Informatia furnizatd de cétre terfi este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garanifii pentru
acuratete;

-Se presupune c¢i nu existi conditii ascunse sau neaparente ale solulului care si influenteze
valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilifate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea
studiitor necesare pentru a le descoperi;

~Se presupune c¢d amplasamentul este in deplind concordanid cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;

-Din informatiile detinute de ciitre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul terenului,
nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care afecteazi
valoarca proprieti{ii evaluaie sau valoarea proprictitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci
nu existd aga ceva. Daci se va stabili ulterior cé existd contaminéri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau cé au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

- Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

- Valoarea redeventei estimati este valabila la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de piatd se
pot schimba, valoarea estimatéi poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment;
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- $-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost luate in calculNgy,
modificiri care pot s& apar3 in perioada urmétoare;

- Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut findnd seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Conditii limitative:

-intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultan{3 sau sd depund
mirturie in instanti relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

-nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitor Ia valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;
orice valori estimate in raport se aplici terenului evaluat, luat ca intreg st orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimaty, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost previzuii in raport;

-raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
Intocmirii sale. Dacé aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport i5i pot pierde valabilitatea.

—prezentul raport de evaluare a fost intocmit in scopul estimarii valorii de redeventa pentru spatiul
evaluat.

CAPITOLUL II. PROPRIETATEA IMOBILIARA

2.1.Dreptul de proprictate

Amplasamentul situat in comuna Podari, str. Dispensarului ar. 3, bl. 3, sc. 2, parter, Dispensar
Uman Podari, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova.

Dreptul de proprietate este stabilit prin:

- Hotararea or. 226/24.06.2010 a Municipiului Craiova.

- Anexa nr. 1 la Hotararea nr. 226/2010.

2.2. Descrierea proprietatii
Proprictatea evaluata este compusa din 4 incaperi, astfel:

- incaperea nr. 1- CABINET DENTAR- cu suprafata utila de 14,44 mp

- incaperea nr. 2- HOL- cu suprafata utila de 5,86 mp

- incaperea nr. 4- MAGAZIE- cu suprafata utila de 17,65 mp

- incaperea nr. 11- LABORATOR- cu suprafata utila de 18,22 mp

Incaperile evaluate se afla la parterul unui imobil cu regim de inaltime P+2, Dispensarul Uman
Podari, in care la parter se afla spatii cu destinatie medicala, iar la etaje se afla proprietati cu destinatie
rezidentiala.
Intreg imobilul dispune de urmatoarele utilitati: energie electrica, retea de apa, canalizare. Incaperile
beneficiaza de aceste utilitati impreuna cu celelalte incaperi de la parter, contorizarea facandu-se in
sistem pausal.

Accesul la incaperi se face pe latura de Sud a imobilului, din holurile cu numerele 9 si 10 din
releveu. Aceste holuri sunt folosite in comun de catre toti ceilalti concesionari ai incaperilor de la
parter.

Blocul a fost pus in functiune in anii 1950. Starea cladirii este in general buna, finisajele exterioare
sunt satisfacatoare, necesitand mici reparatii.

Finisajele interioare ale incaperilor au fost realizate pe baza de vopseluri de ulei, partial placate cu
faianta, tavanele au fost zugravite cu var. Aceste finisaje nu au fost refacute si in prezent sunt
degradate, necesitand reparatii capitale.

Tamplaria exterioara a incaperilor este din lemn, dubla, cu geam simply, iar usile interioare sunt
deasemenaea din lemn.

Constructia de baza este realizata din caramida, acoperis tip sarpanta din lemn acoperita cu tigla.
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in stare buna, aceasta fiind realizata din ciment mozaicat.

In incaperea nr. 11 este montata o soba de teracota; la data inspectiei nu s-a putut verifica

functionarea acesteia. In incaperi mai exista si calorifere din fonta ce sunt nefuctionale, datorita
desfintarii sistemului centralizat de incalzire.
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Intrare din hol nr. 10 in incaperea nr. 4

Incaperea nr. 4
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CAPITOLUL III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1 Analiza pietei imobiliare specifice

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprictate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza
tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile
vanzatorilor si cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte
sensibila la situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate
de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piata care nu se autoregleaza, ci este
afectata de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt
imediat disponibile, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila datorita unor
schimbari rapide in marimea si structura populatiei)

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociala si
dezvoltarea urbanistica a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si
oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

Piata imobiliara este definita de piata imobilelor situate in comuna Podari.

Preturile constructiilor comerciale au scazut continuu in ultimi ani, fiind unii proprietari care

cereau sume foarte mari, dar datorita blocajelor de pe piata imobiliara, preturile sunt in scadere. Aici
putem spune cii piata este blocati, tranzaciiile sunt aproape inexistente.
Jucitorii din piata imobiliari nu fsi fac planuri mari pentru anul care vine. Ei considerd ¢i anul 2011
poate aduce cel mult o pregitire pentru revenirea in 2012. Explicatia ¢ simpld: piata imobiliar3 are o
intirziere cuprinsi intre sase funi si un an intre momentui in care economia incepe sd-gi reving,
fenomen reflectat de cresterea reald a salariilor populatiei, 5i dezghetarea tranzactiilor

3.2 Analiza cererii
Cererea pentru astfel de amplasamente , atat in zona unde se afla proprietatea evaluata cat si in
alte zone se afla la un nivel destul de scazut, si este influentata in acelasi timp si de posibilitatile de
finantare ale potentialilor camparatori cat si de tendinta pietei, de posibila scadere.

3.3 Analiza ofertei
Pe segmentul de piata la care ne referim, existenta ofertelelor cu proprietati de dimensiuni
comparabile, este inexistenta, datorita crize economice si blocajului pietei imobiliare. Exista un
comportament de expeciativa din partea potentililor vanzatorilor care urmaresc fluxurile pe piata
imobiliara

3.4 Echilibrul pietei

Avand in vedere cele descrise anterior, se poate considera ca in prezent piata imobiliara a
comunei Podari, pentru proprietati similare este in stagnare,

In ceea ce priveste piata spatiilor de acest gen este vorba de o piata resiransa, proprietati
complexe similare celei evaluate se tranzactioneaza din ce in ce mai greu.
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CAPITOLUL IV. EVALUAREA PROPRIETATII

4.1 Cea mai buna utilizare

Unul dintre principiile evaluirii proprietitilor imobiliare il constituie ,,Cea mai bund utilizare”.
Principiul sustine ¢4 in scopul estimdrii valorii de piatli, proprietatea trebuie tratatd in ipoteza celei mai
bune utilizri.

Cea mai buni utilizare este definit} ,, utilizarea rezonabili, probabild si permisibil legal a unui
teren liber sau construit cave este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabild financiar si care
conduce la cea mai mare valoare a proprietdfii”.

Avénd in vedere amplasarea imobilului intr-0 zona cu proprietiti rezidenfiale, la parterul
imobil in care functioneaza mai multe cabinete medicale, precum si acceptul pentru infiintarea unei
farmacii, accept exprimat de Ministerul Sanatatii- Directia Juridica si Contencios (adr nr
152536/03.11.2010) evaluatorul estimeazi ca cea mai buna utilizare a activului evaluat este cea de
spatiu farmaceutic.

4.2. Evaluarea proprietatii

4.2.1. Abordarea (evaluarea) prin cost

Aceasta se realizeaza conform Catalogului “COSTURI DE RECONSTRUCTIE-COSTURI DE
INLOCUIRE” editura IROVAL Bucuresti 2010

Pe baza acestei metodologii, se stabileste costul de inlocuire net Ia nivelul prefurilor din 2010 si
acctualizate conf curs lei-euro, la nivelul preturilor din 2011;

Determinarea valorii rimase Ia acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate.

Deprecierea - reprezinti o pierdere de valoare fatd de costul de reconstructie ce poate apirea
din cauze fizice, functionale sau externe. Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregérii. Prin
aceasti metodi s analizeazi separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantifici i apoi se totalizeaza. in
situatia ciadirii din cadrul obiectivului care face obiectul prezentei evaludri a fost determinatd uzura
fizica.

in ANEXA A este prezentati determinarea valorii prin metoda costului de inlocuire net.

VALOAREA DETERMINATA PRIN 10.200 EURO echivalent
ABORDAREA PRIN COST 43.400 LEX

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

4.2.2. Abordarea prin capitaliziirii venitului generat de proprietate (chirie)
Metoda are la bazi ideea ci proprietatea imobiliari de evaluat poate constitui o investitie

generatoare de venituri. n acest caz proprietatea este achizifionati sub forma unei investitii,
investitorul fiind in principal interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul
principal care influenteaz3 valoarea proprietitii.

Chiria este perceputi in valuts, fiind in cuantum de 4 Euro/luna/mp suprafata utila, plata
ficandu-se in lei, la cursul BNR din ziua efectuiirii plitii. Valoarea chiriei este obtinuti prin metoda
comparatiilor directe din baza de date detinuti de evaluator si din informatiile preluate de la agentiile
imobiliare. in obligatiile de plati ale proprietarului intri de asemenea plata taxelor §i impozitelor, i
anume impozitul pe venitul brut realizat din chirii §i taxa pentru asigurare. Estimam un grad de
ocupare de 90%. Capitalizarea directi este metoda folositd pentru a transforma nivelul estimat al
venitului net intr-un indicator de evaluare a proprietifii.

Din totalul veniturilor au fost scazute costurile de igienizare si reparatii, estimate la aprox 100
Euro/mp.
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in ANEXA B este prezentati determinarea valorii de piai prin metoda capitaliz
generat de proprietate din chirie.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 8.300 EURO echivalent
PRIN ABORDAREA CAPITALIZARII 35.300 LEI
VENITULUI GENERAT DE PROPRIETATE

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

4.3. Reconcilierea valorii . Opinia evaluatorului

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judeciti
consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a dona metode adecvate proprietatii subiect si

anume:
- abordarea prin cost 43.400 lei echiv. 10.200 Euro
- abordarea prin capitalizarea veniturilor.............. 35.300 lei echiv. 8.300 Euro

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea
de informatii.

Rezultatul final, obtinut in urma aplicarii a celor doua metode enuntate, poate {i o valoare sau
un interval de valori, in functie de datele avute la dispozitie si scopul evaluarii. Aceste valori sunt de
obicei diferite, iar valoarea finala este obtinuta in urma unei analize atat a informatiilor cat si a
metodelor utilizate.

Rezultatul final poate fi o valoare sau un interval de valor, in functic de datele avute la
dispozitie si scopul evaluarii.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevania acestora si informatiile de piati care au stat la baza aplicirii lor si pe de altd parte scopul
evaludrii §i caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea
estimati pentru proprietatea in discutie este cuprinsa in intervalul 35.300 LEI - 43.400 LEL
Valorile nu contin TVA

CAPITOLUL V. DETERMINAREA REDEVENTEI

Conform prevederilor legale “Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupa caz, prin hotararea consilinlui judetean sau a consiliului local, astfel incat sa asigure
recuperarea pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente”.

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure numai
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a imobilului.

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cmpc (similar ratei de

capitalizare), astfel modelul CMPC (costul mediu ponderat al capitalului)
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empe =k, *(CPIV))+k,, *(CpriVy)+k,*(1-5)*(CT/V,)

kp = costul capitalului propriu

kpr = costul capitalului preferential - SE NEGLIJEAZA

kd = costul creditului inainte de impozit

CP = valoarea de piata a capitalului propriu  CP - ponderea capitalului propriu

Cpr = valoarea de plata a capitalului

preferential

CT = credite totale CT - ponderea capitalului imprumutat
s = cota impozitului pe profit

V = valoarea de piata

In aceasta ipoteza consideram ca ponderea capitalurilor este:

- pondere capital propriu 60%
- pondere capital imprumutat 40%

Costul capitalului propriu a fost estimat ca rata de baza fara risc (rata dobanzii de
referinta comunicata de BNR), eliminandu-se influenta inflatiei, plus riscul investitiei.

Kp = costul capitalului propriu = A+B
A - rata de baza fara risc; rata dobanzii de referinta BNR 2011

iulie 2011 6,25
iunie 2011 6,25
mai 2011 6,25
aprilie 2011 6,25
martie 2011 6,25
februarie 2011 6,25
ianuarie 2011 8,25
decembrie 2010 6,25
noiembrie 2010 6,25
octombrie 2010 6,25
MEDIA 6.25
RATA INFLATIEI

Valoarea actuala: 4,85%
(iul.2011 / iul.2010)

B - riscul investitiei

risc interior (caracteristic proprietatii)
Localizare mediu 3
Dimensiuni mic 1
risc exterior (conditii generale ext proprietatii)
Conditii economice mare 5
Management 0
RISC TOTAL 9

Costul creditului a fost estimat ca medie a dobanzilor bancare de pe piata
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| Credite imobiliare / ipotecare lunie 2011 fulie 2011
RON 11.6 11.6
EURO 7.9 8

| Credite auto lunie 2011 lulie 2011
RON 17.2 17.1
EURO 14.6 14.5

[ Credite de nevoi personale cu ipoteca lunie 2011 lulie 2011
RON 13.3 13.3
EURO 9.5 9.5

| Credite de nevoi personale lunie 2011 fulie 2011
RON 19.4 19.3
EURO 18.2 18.7

| Carduri de credit lunie 2011 lulie 2011
RON 28 28

Rezulta factorul de actualizare 8.73%

<) Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula: ¥ = %’i%;‘ +Vt
i=1

unde: Vt = valoarea terminala,'care este zero in acest caz, deoarece legislatia prevede
recuperarea intregii valori in primii 25 ani de concesiune.
Valoarea de piata, pe de alta parte, este:

V=r* y —1 ,
HQA+k)

unde r = redeventa anuala
Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:
|4
i 1
a+k)

i=1

Rezulta:

Valoare de piata imobil 8.300 - 10.200 | euro

35.300 —43.400 | lei

Valoare redevental/an 4.042 - 4969 | leifan

Valoare redeventa anuala pentru imobilut
analizat (leifan/mp) 72 - 88 | leifan/mp

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru un
bun sau serviciu, la 0 anumiti datd, in conformitate cu o anumiti definitie a valorii.

Valoarea estimatii este subiectivi. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazi pe
ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

Desi estimarile facuie s-au bazat pe cercetiirile §i pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exacti a acestora datoriti modificiirilor majore ce pot interveni
pe piati intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei
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mai buna estlmare” a valorii proprietitii in conditiile date de deﬁmtla Valorii de Pia{#, asa cu
ca In Standardele Internationale de Evaluare.
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre:

I; EVALUAT ~
b 8201 O'?/zo?

Expert Evaluator ing. Claudin Petrica
Membru Titular Anevar



ANEXA A
Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire pt cladiri industriale, comerciale si
agricole, constructii speciale - Ed IROVAL Bucuresti
FISA DE CALCUL A VALORII CONSTRUCTIEI
METODA COSTURILOR SEGREGATE
1. DATE DE REFERINTA
Incaperile 1 {(14.44mp), 11 (18.22mp), 4
Denumire si adresd obiectiv: (17.65mp) si 2 (5.86mp)
Suprafata construiti Sc (mp) = 0.0
Suprafata desfagsurat construiti 8d estm {mp) = 70.2
Suprafata utila totala Su total = 56.2
Suprafati Costcatalg |  Total cost cglge:ﬁe Coael. Cost total Stadiu Cost luerari
S‘(= r‘:'_ls;ic (euro/mp) (euro) distania de mc:r';gq;eré feuro) eﬁﬁe executate
e Denumire  Simbol P transport P
D E
A B C=AxB F=CxDxE G H=GxF
1.000 1.000
Suprastructura / Structura
1 | scLeTPE | 70.2 206.5 14,408.9 1.000 1.000 14,498.9 100% | 14.488.9
Total 14,498.9 14,498.9
Finisaj
interior
1 | FICLBTIPB ] 70.2 218.4 15,334.4 1.000 1.000 15.334.4 100% 15,334.4
Tota 15,334.4 15,334.4
{nstalatii
electrice
1 | IEcLeTIPB | 70.2 33.1 23240 1.000 1.000 2,324.0 100% | 23240
Total 2,324.0 2,324.0
Instalatii
sanitare
1 I ISCLBTIPB l 70.2 25.0 1,755.3 1.000 1.000 1,755.3 100% 1,755.3
Total 1,755.3 1,765.3
Instalatil de incélzire cu / fard
ventilafle
1 I IVCLBTIPB l 70.2 30.8 2,162.5 1.000 1.000 2,162.5 100% 2,162.5
Total 2,162.5 2,162.5
Invelitori
1 | invmiG | 70.2 849 5,961.0 1.000 1.000 5,961.0 100% | 59610
Totat 5,961.0 5,961.0
[ Finisaj fatad cladire (calcul pantru suprateiele
opace} - doar la partea finisata
1 [ FINISAJE EXT hotel 1284 517 6,636.2 1.000 1.000 6,636.2 t00% | 66262
Total 0.0 6,636.2 6,636.2
TOTAL COST (CIB} CU TVA (EURQ) 48,6724
TOTAL COST {CIB) CU TVA (EURO/MP} 693.2
TOTAL COST {CIB) FARA TVA {(EURO) 40,901.2
Caleulul suprafetei opace (suprafata inchiderii
Suprafats Sl:g{;féaté Perimetrul Tnalime | Suprafata
Nr. D_enumire Nr. buc. tamplarie tamplarie cladice (ml) cladire opaca
Cri. Usi / ferestre (mp) (mp) (m) {mp}
A B C=AxB D E F
1 ferestre camere 3 2.7 8.0
2 ferestre camere 1 0.2 0.9
8.9 45.8 3.0 128.4




UZURA FIZICA

. Valoare
Cost de Inlocuire Uzurd =
gr'; Denumire substructurs brut C18 fizica actLa:;lTiza:téém
: (euro) (%) (euro)
1 Structurd de rezistentd 14,498.9 40% 8,699.3
2 Finisaj 15,334.4 75% 3.833.6
3 Instalatii electrice 2,324.0 75% 581.0
4 Instalatii sanilare 1,755.3 75% 438.8
5 Instalatii de incélzire 2,162.5 75% 540.6
6 Tnvelitori si terase 5,961.0 40% 3,576.6
7 Fatad3 6,636.2 40% 3,981.7
Tota! cost cu tva (Euro) 48,672.4 21,651.8
Total cost cu tva (Euro/mp) 693.2 308.4
Total cost fira tva (Euro} - 40,901.2 18,194.8
DEPRECIERE FUNCTIONALA
Total cost fard tva (euro) 18,194.8 20% 14,555.8
DEPRECIERE EXTERNA
Total cost fara tva (euro) 14,555.8 30% 10,189.1
VALOAREA DE INLOCUIRE
(euro) rotinjit 10,200
VALOARE PROPRIETATE (euro) 10,200
VALOARE PROPRIETATE (lei) 43,400
CURS
LEI/EURO
= 4.2579

Uzura fizica

Pentru constructie uzura este foarte mare, tinand cont ca PIF este in anul 1950 si starea actual a finisajelor ce nu au suferit
imbunatatiri, cosmetizarii de foarte mult timp. Uzura a fost estimata pe fiecare element constructive. Finisajele sunt slabe atat la
interior, cat si partial la exteriorul constructiilor, necesitand reparatii capitale,

Neadecvarea functionala
Am considerat o depreciere de 20%, datorita inaltimilor incaperilor prea mari decat inaltimea optima desfasurarii activitatii precu
sia a sistemuli construcitiv utilizat;

Depreciere externa
* in ultimele luni, piata imobiliara este dezechilibrata, datorita lipsei de finantare pe piata, astfel incat numarul
tranzactiilor este ca si inexistent. S-a considerat depreciere de 30%




