MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOT ARAREA NR. 95

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunihisedina ordinara din data de
24.02.2011;

Avand in vedere raportul nr.39265/201danit de Direga Patrimoniu prin care
se propune aprobarea igsii raportului de evaluare a terenului situat Tumcipiul
Craiova, la sud de proprietatea din str. Caraaal lh7Esi rapoartele comisiilor de
specialitate ale Consiliului Local al MunicipiulGraiova nr.39, 40, 41, 42 43/2011;

Potrivit Hotrarii Consiliului Local al Municipiului Craiova nt92/2010
referitoare la concesionarea prin negociere direztterenului agmand domeniului
privat al municipiului Craiova, situat la sud deprietatea din str. Caracal, nr. 117E, Tn
vederea crgii accesului auto;

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 terenului, @pand domeniului
privat al municipiului Craiova, in suprafade 55 mp, situat in municipiul
Craiova, la sud de proprietatea din str. Caracallh7E, conform anexei care
face parte integraitin prezenta hétare.

Art.2. Se aprob nivelul minim al redeveei de la care se porgte negocierea, la
valoarea de 1,77 lei/mp/lan

Art.3. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de sp@ditate: Serviciul
Administraie Publi@ Locak, Directia Patrimoniu, Direga Economico—
Financiad si S.C. CONFEXIMP MOD ELO V S.R.L. vor aduce la Tpdlaire
prevederile prezentei hioéri.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,
Nicolae Sidor MARINESCU Nicoleta MIULESCU
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1. SUMAR EXECUTIV

1.1 IDENTIFICAREA PROPRIETATII
Proprietatea subiect este un teren liber, intravilan, situat in Craiova, Str. Caracal, nr.

117E, in suprafata totala de 55 mp.

Dreptul de proprietate asupra terenului evaluat este detinut integral de CONSILIUL
LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA.

1.2 DATA EVALUARII
Data evaluarii este 13.10.2010.
Cursul BNR din data evaluarii este: 3,0913 lei/$ si 4,2737 leileuro.
Valorile estimate sunt valabile la aceasta data, iar informatiile utilizate sunt la nivelul

lunii august - octombrie 2010.

1.3 LOCALIZARE
Terenul este situat in Craiova, Str. Caracal, nr. 117E, beneficiind de dotarile
complexe, edilitare si urbane ale zonei.
In zona se afla: Ford,Vama Craiova, Centrul Comercial Selgros, , spatii comerciale
diverse,

Zona are un caracter preponderent comercial, industrial.

1.4 REZULTATELE OBTINUTE PRIN APLICAREA METODELOR DE EVALUARE
1 Valoare estimata prin abordarea prin abordarea pe baza de comparatii
(metoda comparatiei directe)
V =9.900 lei (cca 42 euro/mp)

2 Valoare estimata prin abordarea pe baza de venit (metoda capitalizarii rentei
de baza)
V =11.000 lei (cca 47 euro/mp)



1.5. VALOAREA DE PIATA PROPUSA
Valoarea finala de piata propusa pentru terenul in suprafata de 55 mp este
cuprinsa in intervalul:
9.900 lei (cca 42 euro/mp) — 11.000 lei (cca 47 euro/mp)

1.6 VALOAREA REDEVENTEI PENTRU TERENUL ANALIZAT ESTE CUPRINSA IN
INTERVALUL:

19,01 lei/mp/an, - 21,28 lei/mp/an,
Respectiv: 1,58 lei/mp/luna — 1,77 lei/mp/luna
TOTAL.: 1.046 lei/an — 1.170 lei/an

Respectiv: 87 lei/luna — 98 lei/luna

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de
vanzatorii si cumparatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare.

Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la o0 anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimata este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe ipotezele si

conditiile limitative enuntate in raport.

Justificarea valorii:

Abordarea pe baza comparatiilor (comparatia directa) da imaginea valorii de vanzare
pe piata a terenului, desi informatiile de piata sunt in aceasta perioada destul de putine si
greu de verificat.

Abordarea prin metoda extractiei da o imagine a valorii suficient de precisa in situatia
in care exista informatii de piata (oferte de vanzare imobile tip constructie si teren si oferte de
pret de la constructori locali) suficiente pentru aplicarea metodei. Limitarile metodei constau
in faptul ca aceasta se bazeaza pe niste estimari si previziuni.

Datorita faptului ca este vorba de o negociere directa, iar diferentele intre valori
sunt suficient de mici (sub 15%), putem recomanda un interval de valori, pentru a oferi

astfel si 0 marja de negociere.



2. PREMISELE EVALUARII

2.1. SCOPUL RAPORTULUI, DATA INSPECTIEI SI A EVALUARII

Raportul de evaluare a fost intocmit in scopul estimarii valorii de piata a unui teren in
suprafata de 55 mp, situat in Craiova, Str. Caracal, nr.117E, apartinand CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CRAIOVA, in vederea concesionarii conform H.C.L. Craiova, nr.
196/2010.

Pentru determinarea valorii de concesionare, va trebui determinata valoarea de piata a
terenului de concesionat.

Conform Standardului International de Evaluare IVS1 - Valoarea de piata - baza de
evaluare ,Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi
schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare,
in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangere”.

Conform normelor mai sus mentionate, metodologiei de evaluare, precum si a
standardelor internationale de evaluare, singurele abordari recomandate si permise in
evaluare sunt:

- abordarea pe baza de costuri;

- abordarea pe baza de comparatii;

- abordarea pe baza de venit.

Cele trei abordari mai sus mentionate pot fi utilizate de catre evaluatori in functie de
adecvarea acestora. Normele impun utilizarea a cel putin doua din cele trei abordari, iar
valoarea este rezultata in urma unui proces de reconciliere a rezultatelor.

Metodologia de evaluare prevede pentru evaluarea terenului, 6 metode de evaluare,
ce vor fi detaliate ulterior.

Inspectia proprietatii s-a facut de catre un reprezentant al evaluatorului la data de
13.10.2010.

Cu aceasta ocazie s-au verificat:

- dimensiunile terenului;

- aspectul zonei;



- existenta si starea utilitatilor;

- dimensiunile si starea drumurilor de acces;

- natura vecinatatilor.
Data evaluarii: 13.10.2010.

2.2.

IDENTIFICAREA PROPRIETATII SI A DREPTURILOR DE PROPRIETATE

ASUPRA ACESTEIA
Proprietatea imobiliara este definita ca fiind terenul si acele elemente create de om si

care sunt atasate terenului.

Obiectul acestui raport il constituie proprietatea imobiliara constituita din terenul in

suprafata totala de 55 mp, situat in Craiova Str. Caracal, nr.117E.

Dreptul de proprietate asupra terenului mai sus mentionat apartine CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CRAIOVA.

2.3. IPOTEZE PRELIMINARE SI CONDITII LIMITATIVE

Acest raport de evaluare a fost redactat pe baza urmatoarelor ipoteze:

raportul de evaluare s-a realizat in conditile in care nu exista interdictii de
instrainare si grevare asupra proprietatii. Aceasta s-a considerat ca fiind libera de
sarcini putand fi tranzactionata pe piata;

informatiile furnizate de catre beneficiar sunt considerate a fi autentice, dar nu se
da nici o garantie asupra preciziei lor;

toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte (fotografiile imobilului sunt
incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o imagine referitoare la proprietate);
se presupune o0 stapanire responsabila si competenta a proprietatii de catre
proprietari;

Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau invizibile a proprietatii, solului sau
subsolului ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma nici
0 responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice
necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator;

se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii descrise si



nu exista alte servituti decat cele din actele de proprietate atasate;

nu a fost observata de evaluatori existenta unor materiale periculoase pe
proprietate. Evaluatorii nu au cunostinta de existenta unor asemenea materiale pe
sau in proprietate. Totusi evaluatorii nu au calitatea si calificarea sa detecteze
aceste substante. Prezenta unor substante ca azbest, izolatie ce degaja gaze
toxice si alte materiale potential periculoase poate afecta valoarea proprietatii. Nu
se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare

tehnica necesara pentru descoperirea lor.

Alte conditii generale limitative:

continutul acestui raport atat in totalitate cat si in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorilor) nu va fi difuzat in public prin publicitate, relatii publice, stiri
sau alte medii de informare fara aprobarea scrisa a evaluatorilor;

posesia acestui raport sau a unei copii a sa nu da dreptul de a-l face public;

potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorii nu vor fi solicitati sa acorde

consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta.

Responsabilitatea fata de terti:

nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind dreptul de proprietate. Se presupune ca dreptul de
proprietate este valabil si proprietatea poate fi instrainata;

previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt
si 0 economie stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de conditiile viitoare.

Limitele acceptarii responsabilitatii evaluatorului sunt in conditiile in care:

beneficiarul accepta valoarea estimata in conditile mentionate mai sus;

am prezentat toate aspectele constatate care ar putea sprijini beneficiarul.

Documentele pe care se bazeaza evaluarea sunt:

Comanda evaluare nr. 137819/2010;
Hotararea Consiliului Local Craiova nr. 192 din 27.05.2010, privind concesionarea
terenului.

Planuri topo-cadastrale;



2.4. IDENTIFICAREA S| DECLARATIA EVALUATORULUI
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre ing. RADU BADEANU, membru
A.N.E.V.AR cu legitimatia 6138.

Evaluatorul semneaza raportul, asumandu-si responsabilitatea pentru cele scrise in

acesta si certifica in cunostiinta de cauza dupa cum urmeaza:

afirmatiile sustinute in raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
si conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare;

evaluatorul nu are nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face
obiectul acestui raport si nu are nici un interes personal si nici nu este partinitor
fata de vreuna din partile implicate;

remunerarea evaluatorului se face pentru munca prestata si in nici un caz in
functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului
de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

acest raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime,
solicitare venita din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese
legate de beneficiar sau proprietate;

in deplina cunostiinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost
realizate in conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania) si a Standardelor Internationale si cu cerintele Codului
deontologic al profesiei de evaluator care este o anexa la Statutul ANEVAR,;

in prezent este membru ANEVAR,;

certifica faptul ca detine competentele necesare pentru intocmirea acestui raport -

Evaluator ANEVAR pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare (EPI).

EXPERT EVALUATOR
Ing. RADU BADEANU



3. ANALIZA SI DESCRIEREA PROPRIETATII

Sursele de informatii care au stat la baza prezentului raport au fost:

Literatura de specialitate (standardele ANEVAR, cursul de Evaluare a Proprietatilor
Imobiliare, buletinele informative editate de catre ANEVAR);

Legislatia in vigoare la data evaluarii;

Informatii directe de la institute de proiectare, societati de constructii si furnizori de
materiale, materii prime si energie;

Oferte pentru vanzari si inchirieri de spatii sau proprietati similare;

Presa locala si presa de specialitate.

3.1.IDENTIFICAREA PROPRIETATII
A. DATE GENERALE
Terenul ce urmeaza a fi concesionat nu este grevat de sarcini si nu a iesit din circuitul
civil.
In urma studierii situatiei de fapt au rezultat o serie de avantaje si dezavantaje notabile

ale terenului evaluat.

Avantaje:
e Terenul este localizat intr-o zona industriala, cu acces in special pietonal;

e Zona dispune de toate utilitatile;

Dezavantaje:
e Suprafata mica;
e Terenul are deschidere mica;

e Restrictii date de localizare.



4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
Deoarece zona este complexa: comerciala, prestari sevicii si rezidentiala, circulatia
pietonala in zona este intensa, vecinatatea unor complexe comerciale putand fi un dezavantaj
(concurenta), dar si un avantaj in cazul in care spatiile ofera servicii complementare, tinand
cont si de premizele celei mai bune utilizari: posibila fizic, permisa legal, fezabila financiar si
de amplasarea proprietatii consideram ca cea mai buna utilizare a terenului liber este cea

comerciala - parcare.

5. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
5.1. Analiza pietei imobiliare
in esenta, bilantul acestui an, arat o evolutie descendenta pe toate segmentele
economice cu influenta asupra pietei imobiliare:

Macroeconomie: Anul recesiunii

Trei trimestre de scadere economica succesiva nu doar ca satisfac clar definitia
tehnica a recesiunii, dar sunt de natura sa sperie prin amploarea prabusirii: daca la inceputul
lui 2008, economia crestea cu 8,8%, in anul 2009 lucrurile s-au inversat, cu o scadere de
8,8%.

Resurse umane: Anul concedierilor

Dublarea numarului de someri, inghetarea salariilor, reducerea beneficiilor si, dupa
mult timp, lupta seriosa pentru pentru gasirea sau pastrarea unui loc de munca au facut din
piata fortei de munca unul dintre cele mai dinamice domenii in 2009.

Agricultura - 2009, anul nefericirii

2009 a fost unul dintre cei mai nefericiti ani pentru agricultura: conditile meteo
nefavorabile si scaderile de pret la grane s-au dovedit catastrofale pentru agricultori.

Intre timp, Romania importa mai mult de jumatate din produsele alimentare, iar
agricultura si-a redus contributia la PIB la jumatate, atingand in 2009 doar 3,2%, potrivit
actualului ministru al agriculturii, llie Sarbu.

Piata auto: victima crizei

Industria auto si imobiliarele, adica domeniile care au profitat cel mai mult de pe urma
cresterii economiei de dupa 2004, au intrat in soc in 2009.

Dupa ani in care piata parea ca nu se mai oprea din cresteri, lucrurile s-au schimbat
dramatic in mai putin de un an si jumatate. Importurile de automobile second-hand,

avantajate de o taxa de poluare micsorata si de o inasprire a conditiilor de creditare, au
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explodat.

Potrivit estimarii dealerilor, in 2010 in cel mai bun caz vanzarile se vor mentine la
acelasi nivel ca si in 2009. Majoritatea se asteapta la o continuare a declinului de cel putin
zece procente. Pe de alta parte, Dacia a lansat Duster, primul SUV din istoria marcii, in timp
ce Ford a inceput productia de autoturisme la Craiova.

in luna mai, piata romaneasca a automobilelor destinate pasagerilor a coborat cu
24,6%, comparativ cu aceeasi perioada a anului trecut, la 8.657 de unitati, nivel care
plaseaza Romania pe locul 14 in UE, potrivit datelor Asociatiei Constructorilor Europeni de
Automobile (ACEA).

Comert: cu surprize

Retelele de magazine, beneficiarele cresterii puterii de cumparare din ultimii ani, au
invatat in 2009 ca de la profit la insolvenia nu este o distania atat de mare pe cat credeau.

Dupa ani in sir in care retelele s-au intrecut sa anunte investitii mai mari, deschideri
mai multe si vanzari in crestere, 2009 a avut efectul unui dus foarte rece pentru toate
domeniile din comert: insolventa si falimentul ameninta peste tot.

Bursa: Reteta banilor usori nu mai functioneaza

Cumperi astazi, vinzi peste sase luni sau un an cu un profit considerabil. Reteta banilor
usori de pana acum nu mai functioneaza.

Din punctul de vedere al castigurilor obtinute de investitori, 2009 a fost cel mai bun din
ultimii patru ani la Bursa de Valori Bucuresti, insa evolutia pietei a fost marcata mai mult de
scandaluri decat de evenimente majore cu impact pozitiv.

Petrol si carburanti: Minus 20%

,Cred ca vor mai trece 3-5 ani pana cand vom ajunge la un nivel al cererii de
hidrocarburi comparabil cu cel inregistrat anterior acestei crize. Ceea ce este surprinzator
este faptul ca acum pretul petrolului si-a revenit mult mai repede, din pacate nu si marjele de
rafinare si nu si cererea de gaze”, spune Wolfgang Ruttenstorfer, CEO-ul OMV.

Scaderea pietei de carburanti pe piata din Romania a ajuns la peste 20% si a vizat in
special segmentul de flote, companiile de transporturi fiind foarte afectate de scaderea
consumului si a productiei. Conform datelor Lukoil, cea mai dura perioada in ceea ce priveste
scaderea vanzarilor a fost primul trimestru al anului, dar ritmul mult mai lent de vanzari s-a

pastrat pe timpul verii, abia in toamna remarcandu-se o0 usoara imbunatatire.
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Fara cere pentru industrie

Produsele industriale romanesti nu au mai avut anul acesta cautare, pe masura ce
criza economica a lovit toate economiile din Europa.

Roménia nu ar mai fi avut exporturi in plina criza fara succesul Automobile Dacia,
companie detinuta de francezii de la Renault, dar nici in lipsa finlandezilor de la Nokia
Roménia, ambele figurand in topul 100 al exportatorilor, prezentat recent de Asociatia
Nationala a Exportatorilor gi Importatorilor din Roméania (ANEIR).

Siderurgia, componentele auto, textilele - aproape toate domeniile cu pondere
importanta in Produsul Intern Brut (PIB) au fost lovite in plin, iar companii care pana acum
inregistrau anual profituri de zeci de milioane de euro sau chiar mai mult s-au vazut nevoite
sa disponibilizeze angajati sau chiar sa isi puna problema renuntarii la o parte din activele din
Romania.

2009 - Anul consultantilor

Anul 2009 a fost pentru consultanta unul paradoxal. Desi piata si-a pastrat nivelul
afacerilor de anul trecut - undeva intre 350 si 400 de milioane de euro - multi clienti noi au
fost impinsi in birourile consultantilor de problemele complexe cu care s-au confruntat in
20009.

Natura consultantei s-a schimbat fundamental. "Nimeni nu mai este dispus sa
plateasca pentru altceva decat pentru solutii complete, de la idee pana la punerea ei in
aplicare”, spune Emilian Duca, partener in departamentul de taxe al BDO. lonut Simion,
partener pe consultanta fiscala la PriceWaterhouseCoopers, afirma ca in 2009 s-a diminuat
interesul pentru orice proiect care nu a putut aduce beneficii economice imediate si precis
cuantificabile clientului.

2009, anul in care banii au devenit mai scumpi

Explozia consumului din ultimii ani a venit pe fondul accesului mai facil la finantare. De
anul acesta insa, banii nu au mai circulat.

Bancile au fost primele care in toamna trecuta au apasat puternic pedala de frana,
blocand finantarea pentru economie, dupa ce anii trecuti oferisera credite de miliarde de euro.
Dupa cateva luni, firmele, deja lovite de intarzierile cu care statul isi platea facturile, au
inceput sa se sufoce in lipsa finantarilor pentru activitatile curente.

Real estate: Chinul imobiliar

Proiecte de peste trei miliarde de euro blocate, dezvoltatori intrati in insolventa,

rasturnari de ierarhii si 0 scadere drastica a veniturilor pentru cei care in anii precedenti au

12



incasat sume considerabile din operatiunile derulate in piata imobiliara.

"A fost un an pragmatic si dur care a strivit speranta si a sufocat increderea in
miracole”, comenteaza Cristian Ustinescu, investment director la firma de consultanta
Ustinescu.

Plecarea unor brokeri si manageri cu experienta de la companiile in care activau de
mai multi ani - Horatiu Florescu, Monica Barbu si Gabriel Chimisliu de la Colliers International
si Alexandra Dimofte de la CBRE Eurisko - a fost unul din evenimentele acestui an.
Segmentul agentiilor imobiliare care se bazau pe tranzactile de locuinte a fost cel mai
puternic afectat, dupa o reducere cu peste 50% a numarului de tranzactii.

Segmentul tranzactiilor de investitii a fost de altfel cel mai lovit, avand in vedere ca
programul Prima Casa a reusit sa anime un pic segmentul rezidential, iar malluri si cladiri de
birouri au mai fost finalizate, chiar daca putine au un grad de ocupare de 100%. In prima
jumatate a anului au fost incheiate tranzactii cu o valoare cumulata de 26 de milioane de
euro, in scadere cu 97%. Ultimele luni au adus si cea mai importanta tranzactie din acest an,
vanzarea European Retail Park Braila catre NEPI pentru 63 de milioane de euro si un schimb
de actiuni. "Principala frustrare a fost lipsa finantarii, in general, si atitudinea bancilor, in
particular, care au trecut brusc de la a oferi bani nediferentiat la a nu mai da credite deloc",
comenteaza Cristian Ustinescu.

Dificultatile prin care a trecut piata imobiliara au dus la scaderi si in sectorul de
constructii. Cele mai recente date ale Institutului National de Statistica indica o scadere a
lucrarilor de constructii cu 25,6% in primele noua luni. "A fost un an greu, chiar daca nu la fel
ca 1998-1999. A fost important orice client, fata de anii trecuti cand situatia era diferita. Am
reusit totusi sa ne repliem si sa obtinem aceeasi profitabilitate fara sa facem concedieri",
spune Andrei Sulyok, directorul general al Lindab Romania, liderul pietei de invelitori de
acoperis.

Concluzia:

Ca rezultat al acestei situatii defavorabile, piata imobiliara sufera de o scadere a
drastica a puterii de cumparare, precum si a potentialilor clienti eligibili pentru creditele
bancare.

Consecinta fireasca este in prima faza un blocaj, deoarece oferta este inca la un nivel
destul de sus in comparatie cu cererea solvabila, urmatd de o scadere importanta, pe
anumite segmente chiar pana la 50% a preturilor de oferta.

Totusi, piata terenurilor ar putea da primele semne de revenire. "O parte din jucatorii
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prezenti pe piata au considerat ca preturile au scazut suficient de mult, in timp ce altii inca
asteapta ca minimul sa fie atins catre sfarsitul lui 2010 sau inceputul anului 2011. In aceste
conditii, tranzactiile s-au incheiat in primul semestru al anului la preturi mai mici cu 20%-30%
fata de aceeasi perioada a anului trecut, adica la un nivel de pret similar cu cel din perioada

2005-2006", sustine Sanziana Oprea, consultant divizia terenuri al Colliers.

5.2. Metode de evaluare

Actul normativ care reglementeaza regimul contractelor de concesiune de bunuri
proprietate publica este OUG nr. 54/2006, aprobata prin Legea 22/2007, iar concesionarea
terenurilor pentru constructii este reglementata prin Legea nr. 199/2004 pentru modificarea si
completarea Legii 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

In secundar exista reglementari referitoare la concesionare si in alte acte normative,
cum ar fi Legea nr. 84/1992 completata si modificata prin legea 244/2004 privind regimul
zonelor libere, O.U.G. nr. 88/1997 privind privatizarea societatilor comerciale sau O.G. nr.

2/2003 referitoare la concesionarea terenurilor forestiere proprietate publica a statului.

Conform OUG 54/2006 "Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica,
denumit in continuare contract de concesiune, este acel contract incheiat in forma scrisa prin
care o autoritate publica, denumita concendent, transmite, pe o perioada determinata, unei
persoane, denumite concesionar, care actioneaza pe riscul si raspunderea sa, dreptul si
obligatia de exploatare a unui bun proprietate publica in schimbul unei redevente".

Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioada egala cu cel mult
jumatate din durata sa initiala, prin simplul acord de vointa al partilor.

Pentru terenuri, durata de concesionare se stabileste in functie de prevederile
planurilor urbanistice si de natura constructiei. Pentru terenurile destinate construirii de
locuinte prin Agentia Nationala pentru Locuinte, dupa predarea locuintei catre beneficiari
acestia dobandesc un drept de folosinta asupra terenului aferent, pe toata durata constructiei
(O.U.G. nr. 105/2005).

Au calitatea de concedent ministerele sau alte organe de specialitate ale administratiei
publice centrale, pentru terenurile proprietate publica sau privata a statului precum si consiliile
judetene, consiliile locale sau institutiile publice de interes local, pentru terenurile proprietate

publica ori privata a judetului, orasului sau comunei.
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Referitor la bunurile ce vor fi utilizate de concesionar, OUG 54/2006 prevede
urmatoarele categorii:

Bunurile de retur - ce revin de deplin drept, gratuit si libere de orice sarcini
concedentului la incetarea contractului de concesiune. Sunt bunuri de retur bunurile care au
facut obiectul concesiunii;

Bunurile proprii — care la incetarea contractului de concesiune raman in proprietatea
concesionarului. Sunt bunuri proprii care au apartinut concesionarului si au fost utilizate de
catre acesta pe durata concesiunii

O sinteza a drepturilor evaluate se prezinta in tabelul urmator:

Parte contractanta Drepturi detinute Posibilitati de Tip de venit
instrainare realizat
Concedent Terenul:proprietate Da, daca apartine Redeventa
concesionata domeniului privat

Nu, daca apartine
domeniului public

Concesionar Asupra terenului: | Daca se instraineaza | Venituri din
drept de folosinta si| constructia, se va| utilizarea
posesiune. transmite si dreptul de | constructiilor si
Asupra construciilor: | concesiune asupra | terenului

drept de proprietate terenului

In concluzie:
Pentru evaluarea drepturilor detinute de concesionar se vor evalua:

- constructiile amplasate pe terenul concesionat;

- dreptul de folosinta primit asupra terenului pe toata durata contractului.
Pentru evaluarea drepturilor detinute de concedent se vor evalua:

- drepturile de folosinta cedate pe durata contractului;

- valoarea terminala a terenului la finele contractului.

In cazul contractelor de concesiune, atat concedentul (in limitele impuse de lege,
respectiv numai daca terenul apartine domeniului privat al statului), cat si concesionarul pot
sa instraineze drepturile detinute.

Pentru evaluarea drepturilor detinute de concedent, evaluarea va avea in vedere, pe
durata ramasa contractului, fluxurile financiare generate de Iincasarea redeventei
contractuale, precum si valoarea terminala la finele contractului de concesiune.

Intrucat redeventa contractuala se stabileste la data semnarii contractului si este fixa
pe perioada lunga de timp, fluxurile financiare care se au in vedere nu reflecta starea si

circumstantele pietei la data evaluarii, ci perspectiva unui anumit utilizator(concedentul).
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Ca urmare, valoare drepturilor cedate de concedent va fi estimata ca valoare diferita
de valoarea de piata, baza de evaluare fiind valoarea de utilizare.

Intrucat exista diferente intre valoarea terenului evaluat ca fiind liber sau construit, un
element extrem de important este analiza posibilitatii legale de demolare a constructiilor la
finele contractului de concesiune.

Avand in vedere ca valoarea proprietatii concesionate este suma dintre valoarea
dreptului de folosinta cedat pe toata durata contractului si valoarea terminala, iar prima dintre
cele doua valori este diferita de valoarea de piata, baza de evaluare va fi valoarea de
utilizare.

In schimb, evaluarea drepturilor primite de concesionar se face in baza datelor de
piata (veniturile obtenabile din exploatarea proprietatii) si deci, pentru aceasta, baza de
evaluare poate fi valoarea de piata.

In concluzie:

Atunci cand se evalueaza drepturile cedate, baza de evaluare este valoarea de
utilizare.

“Valoarea de utilizare. Valoarea pe care o anumita proprietate o are pentru o
utilizare specifica si pentru un anumit utilizator si de aceea nu este in relatie cu piata.
Acest tip de valoare se refera strict la valoarea cu care o anumita proprietate contribuie
in intreprinderea din care face parte, fara a avea in vedere cea mai buna utilizare a
proprietatii sau suma de bani ce poate fi obtinuta in urma vanzarii sale. Definita data de
contabilitate valorii de utilizare este valoarea actualizata a fluxurilor viitoare de
numerar, ce se asteapta sa fie generate din utilizarea continua a unui activ si din
cedarea lui la sfarsitul duratei de viata utila.”

Atunci cand se evalueaza drepturile primite, baza de evaluare este valoarea de
piata.

Valoarea de utilizare a proprietati imobiliare este intotdeauna estimata in concordanta

cu Standardul International de Evaluare IVS2- Baze de evaluare diferite de valoarea de piata.

PRINCIPIILE GENERALE DE EVALUARE SUNT:

- Principiul anticiparii: valoarea provine din beneficiile viitoare anticipate, care
urmeaza a fi generate de o anumita proprietate;

- Principiul substitutiei: atunci cand pe piata sunt disponibile mai multe bunuri

similare cu preturi diferite, acela care are pretul cel mai mic, se va epuiza primul;
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- Principiul schimbarii: schimbarea este rezultatul actiunii legii cauza-efect;

- Principiul cererii si ofertei: pretul unei marfi (proprietati) variaza direct, dar nu
neaparat si proportional, cu cererea si invers, dar nu neaparat si proportional, cu
oferta;

- Principiul contributiei: valoarea unei parti componente a unei proprietati/afaceri
depinde de cat de mult contribuie aceasta la valoarea intregului sau de cat de mult
reduce valoarea intregului absenta sa.

Pentru estimarea valorii unei proprietati imobiliare, standardele ANEVAR accepta trei

abordari.

Cele trei abordari acceptate de catre standardele ANEVAR sunt:

- abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual
(de inlocuire sau de reproducere) al proprietati din care se deduce
deprecierea (fizica, functionala si economica);

- abordarea prin comparatia vanzarilor recunoaste ca pretul proprietatilor
este stabilit pe piata;

- abordarea prin venit, metoda prin care evaluatorul transforma nivelul
estimat al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii.

Cele trei abordari ale valorii sunt independente una fata de cealalta, chiar daca fiecare
dintre ele se bazeaza pe aceleasi principii economice. Toate cele trei abordari si metodele
derivate din acestea sunt metode de piata si au la baza comparatia cu imobile similare
existente pe piata (oferte sau tranzactii, preturi de construire sau chirii) cunoscute la data
evaluarii.

Pentru evaluarea unei proprietati imobiliare este necesara definirea conceptului de cea
mai buna utilizare a acesteia.

Cea mai buna utilizare este utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si
are carezultat cea mai mare valoare.

Terenul considerat liber, este o proprietate imobiliara cu caracter specific, iar metodele

de evaluare sunt;

Metoda comparatiilor de piata:
In aceasta abordare valoarea estimata este rezultata in urma comparatiei proprietatii

cu alte proprietati similare ce au fost vandute recent sau a caror valori de oferta sunt
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cunoscute.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare

care au drept consecinta variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

Metoda consta in considerarea si compararea diferentelor rezonabile intre proprietatile

comparabile, diferente care le influenteaza valoarea.

Elementele de comparatie de baza sunt urmatoarele:

- drepturile de proprietate transmise,

- conditiile de finantare,

- conditiile de vanzare,

- conditiile pietei,

- localizarea,

- caracteristicile fizice,

- caracteristicile economice,

- utilizarea,

- componente non-imobiliare ale valorii.

Tehnicile de identificare si cuantificarea conditiilor se clasifica in doua categorii:

a) cantitative

analiza pe perechi de date
analiza statistica

analiza grafica

analiza evolutiei

analiza costurilor

analiza datelor secundare

b) calitative

analiza comparatiilor relative
analiza clasamentului

interviuri personale

Metoda proportiei

Este cunoscuta si sub numele de metoda alocarii si este bazata pe principiul

echilibrului si pe conceptul contributiei, care spune ca exista un raport tipic intre valoarea
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terenului si valoarea proprietatii imobiliare pentru anumite tipuri de proprietati in anumite

localizari.

Metoda extractiei
Este o varianta a metodei proportiei si anume, valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare a unei proprietati, prin scaderea contributiei constructiilor care este

estimata prin costuri si uzura.

Metoda parcelarii

Este utilizata pentru terenurile pentru care parcelarea este cea mai buna utilizare si
exista date comparabile pentru aceste tipuri de parcele.

Se analizeaza parcelarea terenului prin determinarea numarului si dimensiunilor
loturilor ce pot fi create din punct de vedere fizic si legal. Se face apoi o analiza a loturilor
similare construite, estimandu-se pretul de vanzare cel mai probabil, durata de construire
probabila si rata de absorbtie a parcelelor de catre piata.

Se scad costurile directe si indirecte aferente dezvoltarii imobiliare, marcheting-ului si
vanzarii proprietatilor construite pe loturi, obtinandu-se astfel fluxurile de venituri generate de
vanzarea propiretatilor construite pe loturi si aferente terenurilor.

Aceste fluxuri vor fi actualizate cu o rata de actualizare ce tine cont de riscul aferent
dezvoltarii de proprietati imobiliare si care este obtenabila pe piata.

Perioada de actualizare depinde de durata de construire si de vanzarea sustinuta de

absorbtia pietei.

Metoda reziduala

Se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei care se refera la
echilibrul agentilor de productie, adica teren, munca, coordonare si capital.

Pentru aplicarea metodei, se determina mai intai constructia ce reprezinta cea mai
buna utilizare, apoi se estimeaza venitul stabil din exploatare, obtinut din chiria de piata si
cheltuielile de operare estimate la data evaluarii, apoi se calculeaza ce parte din venituri se
poate atribui cladirilor si ce parte din acestea se pot atribui terenului. Aceasta din urma se

capitalizeaza cu o rata de capitalizare adecvata, rezultand valoarea terenului.
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Metoda capitalizarii rentei de baza

Este similara cu metoda capitalizarii directe si presupune capitalizarea rentei de baza,
care este suma platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in conformitate cu
reglementarile de inchiriere a terenurilor.

Rezultatul final, obtinut in urma aplicarii a doua sau mai multe dintre metodele
enuntate, poate fi o valoare sau un interval de valori, in functie de datele avute la dispozitie si
scopul evaluarii.

In urma aplicarii a doua sau trei dintre metodele de mai sus, evaluatorul estimeaza
valoarea proprietatii in fiecare caz in parte. 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 valori, in functie de datele avute la

dispozitie si scopul evaluarii.

Pentru evaluarea terenului situat in Craiova, Str. Caracal, nr.117E, in suprafata
totala de 55 mp, tinand cont de scopul evaluarii si de prevederile contractuale s-a optat

pentru utilizarea a doua abordari: abordarea prin comparatii si abordarea prin venit.

5.2.1. Abordarea prin comparatii (metoda comparatiei directe)
Metoda este aplicata pe baza datelor si informatiilor culese si detinute de evaluator cu
privire la oferte de terenuri similare, proprietatile fiind situate in zone similare cu proprietatea

de evaluat.

Din informatiile culese de la agentii imobiliari, din presa sau din baza de date a

evaluatorului s-au selectat urmatoarele comparatii:

1. ID 341252: Teren intravilan in suprafata de 500 mp, situat in Craiova,Zona Ford, str.
Atena. Terenul este liber, cu deschidere de 15 metri la strada si dispune de toate
utilitatile.

Pretul de oferta este de 75 euro/mp.

2. ID 349177: Teren intravilan in suprafata de 1035 mp, situat in Craiova, zona Ford.
Terenul este liber, cu deschidere de 20 metri la drumul de acces.

Pretul de oferta este de 65 euro/mp.
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3. ID 348100: Teren intravilan in suprafata de 1000 mp, situat in Craiova, Zona Ford.

Terenul are deschidere de 25 metri la strada si dispune de toate utilitatile..

Pretul de oferta este de 70 euro/mp.

Grila datelor de piata este prezentata mai jos:

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE (TEREN)

curs bnr
13 octombrie 2010 1 euro = 4.2737
1usd = 3.0913
Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Fo,ofg'l';tgga' Zona Ford, 349177 Z%Zas'lzgéd'
Suprafata 55.00 500 1,035 1,000
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 75 65 70
Conditii vanzare -20% | oferta oferta oferta
(tranzactie/oferta)
-20% -20% -20%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -15.00 -13.00 -14.00
Pret corectat 60.00 52.00 56.00
Drepturi de proprietate integral integral integral
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 60.00 52.00 56.00
Suprafata 55.00 500.00 1,035.00 1,000.00
Corectie procentuala -15% -15% -15%
Pret corectat 51.00 44.20 47.60
Localizare inferioara inferioara inferioara
Valoarea corectiei (%) 10% 10% 10%
Pret corectat 56.10 48.62 52.36
Acces d=5ml d=15ml d=20ml d=25ml
Valoarea corectiei (%) -20% -20% -20%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0 0
Pret corectat 44.88 38.90 41.89
5;223?&:? (e comercial L%zrr']d;gt;ill’ rezidential, comercial comercial
Valoarea corectiei (%) -5% -5% 0%
Pret corectat 42.64 36.95 41.89
Alte corectii: Liber liber liber liber liber
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Pret corectat 42.64 36.95 41.89
Total corectie bruta 46% 46% 42%
27.56 23.89 23.63
Total corectie bruta corectie bruta cea maij
mica
. rotund 42.00 EUR/mp
Valoarea estimata
2,316 € 9,900
tva 0
VALOARE ESTIMATA 9,900
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Pe baza criteriilor considerate relevante, s-au facut corectii comparabilelor, dupa cum
urmeaza:

- Corectia de negociere tine cont in primul rand de tendinta de scadere a preturilor, ea
fiind estimata la 20%;

- Corectia de suprafata a rezultat din diferenta de pret intre comparabilele 1 si 3, ea fiind
aplicata corespunzator tuturor celor 3 comparabile;

- Corectia pentru localizare a fost determinata din analiza diferentei intre valorile
corectate ale comparabilelor 1 si 2;

- Corectia de deschidere datorita deschiderii mici 5m fiind estimata la 20%;

- Corectia de destinatie a rezultat din diferenta de destinatie intre comparabilele 1 si 2

- Pentru restul de criterii nu au fost necesare corectii.

Se observa ca valoarea comparabilei 3 are corectie procentuala bruta cea mai mica.
Deci valoarea estimata este pretul corectat al comparabilei 3
Valoarea proprietatii rezultata in urma aplicarii Metodei comparatiilor directe, in

opinia evaluatorului este de 42 euro/mp.

42 euro/mp x 55 mp x 4,2737 lei/euro = 9.900 lei

Valoarea estimata a terenului este: 9.900 lei.

5.2.2. Abordarea pe baza de venit

Abordarea pe baza de venit reprezinta una din cele trei mari categorii de abordare a
evaluarii unei proprietati imobiliare, considerand proprietatea ca o investitie generatoare de
venituri. Valoarea de randament exprima valoarea de piatd a proprietatii imobiliare,

presupunand ca acesta este in perfecta stare si realizeaza venituri din chirii.

Metoda capitalizarii rentei de baza:

Metodologia de evaluare este urmatoarea:
- se determina venitul stabil rezultat din exploatarea proprietatii
- se determina rata de capitalizare

- se determina valoarea terenului
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ESTIMAREA VENITULUI BRUT POTENTIAL (VBP) - inseamna aprecierea cantitati,
calitatii si duratei veniturilor previzionate. Pentru determinarea venitului stabil din exploatare
s-a presupus inchirierea intregului teren. Chiria potentiala a fost estimata la 2,5 euro/mp,
analizand o serie de oferte pentru terenuri din zona sau din zone similare.

VBP este suma totala a veniturilor in ipoteza unui grad de utilizare de 100% obtinut
anual.

DETERMINAREA VENITULUI BRUT EFECTIV (VBE)

VBE este venitul dupa aplicarea gradului de utilizare real. Gradul de utilizare este
afectat atat de perioada de marcheting, cat si de suprafata efectiva de teren utilizabil, gradul
de utilizare fiind estimat la 50%.

DETERMINAREA VENITULUI NET DIN EXPLOATARE (VNE)

VNE este venitul dupa scaderea cheltuielilor (amenajare teren, bransamente utilitati,

etc.), estimate la cca 20% din venituri.

ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE (c%)
CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

COMPARABILE A B C
Chirie unitara 0,5 0,5 0,5
Suprafata utila (mp) 500 1.035 1.000
Chirie lunara solicitata 250 5175 500
Venit Brut Potential (EUR/an) 3.000 6.210 6.000
Grad de neocupare (40% din VBP) 1200 2484 2400
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 1.800 3.726 3.600
Cheltuieli aferente proprietarului (10% 180 372,6 360
din VBE)
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1.620 3.353 3.240
Ford,Atena, | Zona Ford, | Zona Ford,
341252 349177 348100
Valoarea solicitata a proprietatii 37.500 41.400 70.000
(EUR)
Rata de capitalizare (%) 4,32 8,1 4,6

Rata de capitalizare = VNE/ V

Se alege rata de capitalizare aferenta comparabile C.

Rotund

NOTA: Se vor anexa datele de identificare ale comparabilelor




Rata de capitalizare s-a determinat pe baza informatiilor de piata.
ESTIMAREA VALORII

Valoarea este data de urmatoarea formula de calcul:

V = VNE / ¢%.
METODA CAPITALIZARII RENTEI DE BAZA
Suprafata utila (mp) cca. 55,00
Chiria lunara (EUR/luna) 27,5
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 330
Total VBP (eur/an) 330
Grad de ocupare 50%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 165
Total VBE (EUR/an) 165
Cheltuieli exploatare 0% 0
Costuri amenajare 20% 33
Venit net efectiv (EUR/an) 132
Total VNE (EUR/an) 132
Rata de capitalizare 5,0%
Multiplicator 20,00
Valoare randament (EUR) 2.640
Valoare randament (lei) 11.000
rotund 2574 €

Valoarea estimata a terenului este: 11.000 lei.

5.3. Analiza rezultatelor si concluzii

Valoarea proprietatii estimate prin cele doua metode, este:

Valoarea

Metoda utilizata estimata (lei)

Metoda comparatiilor directe (abordarea prin comparatii) 9.900

Metoda capitalizarii rentei de baza (abordarea pe baza de venit) 11.000

Avand in vedere, pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea celor 2 metode de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si, pe de
alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare valoarea estimata pentru
proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma aplicarii metodei
comparatiilor directe. Valoarea estimata prin celelalte doua metode reprezinta un indicator al

valorii de investitie si cuprinde anumite elemente care pot fi infirmate de piata.
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Valoarea estimata prin metoda comparatiilor directe este obtinuta prin analiza unor
date si informatii de pe piata, continand de asemenea elemente previzionale rezonabile. Din

acest motiv, consideram ca are probabilitate de veridicitate mai mare.

In urma analizelor si calculelor efectuate, in opinia evaluatorului valoarea de

piata a terenului situat in Craiova, , Str. Caracal, nr.117E, la data de 13.10.2010, este

cuprinsaintre de 9.900 lei si 11.000 lei.

5.4. Determinarearedeventei

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupéa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuregti
sau a consiliului local, astfel incat s& asigure recuperarea pretului de vanzare al terenului, in
conditii de piata, la care se adaugé costul lucréarilor de infrastructura aferente ".

In conditile 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 terenului.

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
cmpc = kp x (CP/VO) + kpr x (Cpr/V0) + kd x ((1-s) x (CT/VO0)
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 piata a capitalului preferential

CT = credite totale CT - ponderea capitalului imprumutat

s = cota impozitului pe profit

VO = valoarea de piata a intreprinderii
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.
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kp = costul capitalului propriu
A rata de baza fararisc:

rata dobanzii de referinta BNR 2010
oct.10 6,25
sep.10 6,25
aug.10 6,25
iul.10 6,25
iun.10 6,25
mai.10 6,5
apr.10 7
mar.10 7,25
feb.10 7,5
ian.10 8
dec.09 8
nov.09 8
media 6,96
rata inflatiei septembrie 2009 - septembrie 2010
total 4,74
B riscul investitiei
min=1 suma riscurilor 7
max =5 risc interior (caracteristic proprietatii) 2
localizare mic 1
dimensiunea/calitatea spatiului mic 1
risc exterior (conditii generale ext proprietatii) 5
conditii economice mare 5
0

management

Costul creditului a fost estimat ca medie a dobanzilor bancare de pe piata.

Rata medie a dobanzii la ofertele de credite
Credite imobiliare/ipotecare

RON

EUR

Credite auto

RON

EUR

Credite de nevoi personale cu ipoteca
RON

EUR

Credite de nevoi personale

RON

EUR

Carduri de credit

RON

rata de capitalizare

rata de capitalizare

Aug-10
11.60
7.10
Aug-10
14.60
11.00
Aug-10
12.40
7.90
Aug-10
14.10
12.50
Aug-10
23.97

Sep-10
11.80
7.00
Sep-10
14.70

Astazi
11.81
7.06

Astazi
14.95
11.84

Astazi
12.83
8.02

Astazi
14.04
12.83

Astazi
23.85
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Rata de actualizare este deci intre 9,16% si 9,50%.
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determinarii valorii de piata si
anume:
i=1 _
V = % (Venit ani/(1+k)) +Vt
n

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:

i=1
V=rx I (1/(1+K)) unde r = redeventa anuala
N

Pentru determinarea redeventei anuale utilizam formula:

Valoarea redeventei anuale pentru terenul analizat este cuprinsa
intre 19,01 lei/mp si 21,28 lei/mp.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de
vanzatorii si cumparatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare.

Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la 0 anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimata este obiectiva in conditile in care sunt respectate prevederile
Standardelor Internationale de Evaluare si aplicate corect metodele si metodologiile de
evaluare. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe ipotezele si conditiile

limitative enuntate in raport.
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Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile noastre si pe informatiile care ne-
au fost furnizate, evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exacta a acestora datorita
modificarilor majore ce pot interveni pe piata intr-un interval scurt de timp sau a
situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietati. Astfel, valoarea
estimata de noi in urma evaluarii proprietatii trebuie considerata ca fiind ,,cea mai buna
estimare” a valorii proprietatii in conditiile date de definitia Valorii de Piata, asa cum

apare ea in Standardele Internationale de Evaluare.

Intocmit
S.C. ING PROEV S.R.L.

Expert Evaluator

Ing. Radu Badeanu
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ANEXA 1: fotografii proprietate

foto 1

foto 2

foto 3

foto 4

foto 5

foto 6
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ANEXA 2: documente

MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. A.l. Cuza, Nr. 7
Craiova, 200585

www.primariacraiova.ro

; i, GiND!
Tel.: 40251416235 D <R
Fax: 40251/411561

consiliulocal@primariacraiova.ro

[ [ PRIMARIA CRAIOVA]
=213 g
7 ‘!t

Directia Patrimoniu,

Serviciul Administrare si Evidentd Domeniu Public si Privat

Nr. 137819/ .10.2010

Comanda din data: /10/2010
aferenta Contractului cadru de prestari servicii nr. 91757 din data 24/06/2010
Catre SC ING PROEV SRL

In atentia d.lui Radu Badeanu (tel: _)
./t . -

e-mail: ing_proevicyahoo.com

Proprietatea imobiliara

Vé rugdm sa efectuati evaluarea urmitoarelor proprietati imobiliare:

Bunul supus evaluarii:

Teren ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova, in
suprafatd de 55 mp, situat in Craiova, str. Caracal, nr. 117E

Scopul evaluarii :

Stabilirea pretului de pornire al negocierii directe in vederea

concesionérii

localizarea bunului:

Craiova, str. Caracal, nr. 117E

Clientul:Nume, Prenume:

Telefon contact:

Consiliul Local al Municipiului Craiova

Act normativ care prevede
evaluarea

H.C.L. nr. 192/27.05.2010

Proprietar teren

Municipiul Craiova

Identificare bunului (teren in
suprafata de 55 mp)

Poz. 1 din Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 84/25.02.2010 modificata

prin H.C.L. Nr. 196/2010

Director Executiv,
Vanghelie O\}i i

{

/

Sef Serviciu,
Mirel Bontea

.

Intoemit,
cons. Steli arta

)
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MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AJ, MUNICIPIULUJ CRAIOVA

HOTARARFEA NR. 192

Consiliul Local al Municipiului Craiova, tntrunit in sedinta ordinard din data
27.05.2010.

Avand Tn vederc raportul nr.71299/2010 intocmit de Directia Patrimoniu prin carc
S¢ propune concesionarea prin negociere directd catre S.C. CONFEXIMP MOD F10).
V S.R.L. a unui teren apar{indnd domeniului privat al municipiului Craiova, situat in
str. Caracal, nr.1173 si rapoartele comisiilor de specialitale ale Consiliului T.ocal ai
Municipiului Craiova nr.75, 76,77, 79, 80/2010;

In conformitate cu prevederile egii nr.50/1991 > fepublicatd, privind autorizarca
exceutdrii lucririlor de constructii, modificati gi completata si Legii nr.7/1996 privind
cadaslryl si publicitatea imobiliarj;

In temeiul art.36, alin.2, lit.c coroborat cu alin.5, lit.b, art.45, alin.3, art.123.

alin.1 si art.61, alin.2 din Legea nr.215/2001, republicata, privind administratia publici
locala;

de

HOTARASTL:

Art.1. Se aprobi concesionarea prin negociere direetd, cltre S.C. CONFLEXIMP MOD
BELO. V SR.I, pe o perioada de 49 de ani, a unuj teren apartinand domeniului
privat al municipiului Craiova, in supralatd de 55 mp., In vederca credri
accesului auto la proprietatea situati in sty Caracal, nr.1 1715, identificat
conform anexei nr. | care face parte integranta din prezenta hotirare,

Art2. Sc aprobd Caietul de sarcini n vederea concesiondri terenului identifical la
art.1, conform anexci nr.2 care facc parte integranta din prezenta hotarire,

Art.3. Nivelul minim al redeventei de la care se pornesle negocierea, va (i stabilit prin
raport de cvaluare, care va fi supus aprobérii Consiliului Local a] Municipiului
Craiova.

Art4. Se fmputerniceste Primarul Municipiului Craiova si constituic comisia de
negociere a valorii redeventel, sd semneze contractul de concesiune i sy
indeplineasca conditiile de publicitate imobiliard prevazute de lege.

Art.5. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de  specialitate:  Serviciul
Administratic Publici Locald, Directia Heonomico Financiard, Directia
Patrimoniu i S.C. CONFEXIMP MOD ELO. V S.R.I.. vor aduce lﬁndcplinirc
prevederile prezentei hotsrari. “

CONTRASEMNEAZA,

SECRETAR,

Nicolcjt/a(fo[ULESCU

L

Beriets 4ot N

€ 2810 HGU e 1 #202016 toc %1 0510 13 1 24
o &
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PLAN DOE SITUATIE
Scara 1500

/ Adresy imedil: Sir. Caracal. nr 1IE, loc Craova, jud Dol
i p: Beneficrar SO CONFEXIMP MOD ELOV SRL
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11456
XECUTANT GETOPOS SRL
Dara SEPTCMBRIF 2008
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ANEXA 3: date de piata

aiova , Dolj - Windows In

zare|DAEWOD_FORD)

Fitp o craiovaimobifare, ro/

File Edt Vew Favortes Took  Help

Cliutayy + ﬂ»-ﬂ- |

5 Favorites | 55 @ SuggestedSites ~ | Get More Add-ons -

x Google | craiovaimabiliare. ro Distributi ~ &b - 8- sidewki - | Ap verfficali + §J Traducere ~ & Completare sutomat * & craiovaimobliare &, ra o N Comectativi -

var\zantevenumCRAIOVA—Vanzaratevencva\avaJDo\]l | fpor B [ v Pesge~ Sefety~ Took v @~

Teren de vanzare in CRATOVA , Dolj, DAEWOO FORD, LIZIERA | Anunturi imobiliare

Cred ersonale
3 Motorul afacerilor ‘Aplici si-l obtii exclusiv online. Nu trebuie sa te deplasezi deloc.
S tale imobiliare v cetelem.ro
ImasiLiARE Anunjuri Google
Acasa | Anunturi noi | Anunturi agentii | Anunturi private | Cereri imobiliare | i | caut turi i | Harta site | Contact
Craiova Imobiliare Teren de vanzare in CRAIOVA , Dolj, DAEWOO FORD, LIZIERA

Abenars anunturi

1D anunt: 341252

Sunt interesat de aceast anunt
At fvocte (valabils din 15/10/2010)

Varianta printabila

Adauga Iz faverite
Galerie ds imagini

il i TEREN INTRAVILAN IDEAL CONSTRUCTII VILE PARCELAT SITUAT INTRE VILE. DISPONIBILE 4 PARCELE A 500 MP

Publicitate
Pret: 36.000 EUR [ alte valute
Vezi anuntul cu D Pret/mp: 75 EUR [ ske valute
Detalii utilitati
Suprafata teren: 2.000 mp « curant slectric 220v “gaz
Ereterels Front stradal: som «1s sosea
Id=al pentru Tip teren: intravilan parcelabil
student sau e ik B
persnane in
Narsts! Intabulare: da
4partamant Destinatie recomandata: CONSTRUCTII LOCUINTE

napoi

camere, semidecomandat,
Date contact persoana privata

arter
FAVORIT IMOBILIARE -
Craiova

stoenescu sarin, craiova
Telefon: 0756325357

Oferta speciala Mobil: 0722958599

Adrese e-mail; sarinstosnescughe @ yahoo com

Apartamant
de vanzare Anunturi depuser 1

liniztiea! L 5
centru,
apartamentul este situst
intr-o zona cu acces fadil la
multiple miflozcs d
transport.
FAVORIT IMOBILIARE -
Craiova

Curs valutar BNR

EUR 42.654 Lai
uSD 30.577 Lai
] Convartor valutar

Publicitate
anuniuri Google
anauns
Dane & rrt=met G5 v 0% -

3 varearits

Googe |2l

File Edt Vew Favortes Took  Help

5 N7 L Conecaivi

Cliutayy + ﬂ»-ﬂ- |

5 Favorites | 55 @ SuggestedSites ~ | Get More Add-ons -

x Google | aaovamobitare.ro

* Vanzariarenur Cralova - Yanzare teren Craova, Dol | | v B ) @ v Page~ Safetys Took+ @

Teren de vanzare in Craiova, Dolj, Zona Ford, Strada Stefan cel Mare | Anunturi imobiliare

Vanzare ieftine
Motorul afacerilor Cauti Vanzare? Oferte bune Vanzare, Cumpara pe tocmai.ro.
tale imobiliare venrtocmai.o
ImasiLiARE Anunjuri Google
Acasa | Anunturi noi | Anunturi agentii | Anunturi private | Cereri imobiliare | i | caut turi | Inregs | Harta site | Contact
Craiova Imobiliare Teren de vanzare in Craiova, Dolj, Zona Ford, Strada Stefan cel Mare

Abenars anunturi

1D anunt; 349177

Sunt interesat de aceast anunt
At fvocte (valabils din 19/10/2010)

Varianta printabila

Adauga Iz faverite

Galerie ds imagini
Demanii conexe
Publicitzts

Suprafata situats in zona residentials intre dous imobile Iocuite, I3 o distants de 100 de matri fats de drumul nationsl Craiova-Caraeal, cu
intrare prin fata hipermarket-ului Selgros.

Pret: 65.000 EUR neg. [ alt= valute

Pret/mp: 65 EUR [ olte valute

—— Detalii utilitati
Oferta speciala Suprafata teren: 1.035 mp v apa egaz
1deal pentru Front stradal 20m o s zozza
studenti s3u Tip teren: intravilan
e Cadastru: da
Apartament Intabulare: da
vanzars Destinatie recomandata: locuinta

camere, semidecomandat, napoi

arter
FAVORIT IMOBILIARE - Date contact persoana privata
o Ghilus Mihai-Radu, Craiova

Oferta speciala Telefon: 0751804594
Mobil: 0723316848; 0769262327
Adresa e-mail: mifaiZ2re@yahos.com

Apartamant
de vanzare

Anunturi depuse: 1
liniztiea! La 5
centru,

apartamentul este situst

intr-o zona cu acces fadil la

multiple miflozcs d

transport.

FAVORIT IMOBILIARE -

Craiova

Curs valutar BNR
Vineri, 08 Oct 2010
EUR 42.654 Lai
uSD 30.577 Lai
] Convartor valutar

Publicitate

anuniuri Google

Imahilisra min 2
Dore & rrteret 43 -] Rioow v




ikt v, runt /348100 fberenuriivanzare] DAEW O/ CRALOYA/D:

File Edt Vew Favortes Took  Help

x Google | craiovaimabiliare. ro Chutaty ~ « cffs~ | (@ Distributi~ @+ D8+ Sdewiki + | Ap verificati ~ 3 Traducere = 4 Completare automatd + & craiovaimobiiare & ro o N Comectativi -
5 Favorites | 55 @ SuggestedSites ~ | Get More Add-ons -
+%2 Vanzari terenuri CRAIOVA - Vanzare teren Craiova, Dofj | | fpor B [ v Pesge~ Sefety~ Took v @~

Teren de i , Dolj, DAEWOO | i =

Vanzare ieftine
Motorul afacerilor Cauti Vanzare? Oferte bune Vanzare, Cumpara pe tocmai.ro.
5 tale imobiliare vanurtocmai.ro
ImeEiLiARE Anunjuri Google

Acasa | Anunturi noi | Anunturi agentii | Anunturi private | Cereri imobiliare |

Caut: turi i | Harta site | Contact

Craiova Imobiliare Teren de vanzare in CRAIOVA, Dolj, DAEWOO
Abenars anunturi 1D anunt: 248100

Sunt interesat de aceast anunt
At fvocte (valabils din 14/05/2010)

Varianta printabila

Adauga |2 faverite
Galerie ds imagini
Demanii conexe
Publicitzts

C DE CASA 1000MP (39M CADOU) GARD DE BETON CADASTRU CERTIFICAT URBANISM TEL.0766.317.990 0732.873.644 0744.34.81.94
0251.41.22.43 PRET 70 EURO/MP.

e e pa e Pret: 70 EUR neg. [3] alte valute

Pret/mp: 70 EUR [ oe valute

Detall

Oferta speciala Tip teren: intravilan
1deal pentru o
studenti sau £
persoans in Date contact agentie imobiliara
Apartament Ave Maria Craiova

Calea Bucuresti - Nanters 2 R

camars, semidscomandat, Fa

arter Mobils 0732.873.644 076,317,990 0744.34.81.94
FAVORIT THOBILIARE - E-mail: avemarsimb@yshoo.com
Craiora b wabs
: Parsoana contact: JTAM

Sl Telafon: 0251.41.22.43
apartament Mobils 0732.573.644 076,317,950 0744.34.91.4
de vanzare & mail: avemarisimb@yahoo com
fons Comision vanzara: 15 + Comision inchirisra: 505
min de Anunturi depuse: 36
cantru.

apartamentul este situat

tr-o zona cu scces faci la

multipla mijosce o

transport,

FAVORIT IMOBILIARE -

Craiora

Curs valutar BNR

EUR 42.654 Lai

uSD 30.577 Lai

] Convartor valutar

Publicitate

anunuri Google

Brauna =

s @ rermet i S -

ind - Fre.

Googe |2l

it furev.s runt 306960 fterenuri

File Edt Vew Favortes Took  Help

x Google | craiovaimabiliare. ro Distributi ~ &b - 8- sidewki - | Ap verfficali + §J Traducere ~ & Completare sutomat * & craiovaimobliare &, ra o N Comectativi -

Cliutayy + ﬂ»-ﬂ- |

5 Favorites | 55 @ SuggestedSites ~ | Get More Add-ons -

nehier teterir CRAIOVA - Inchiere teren Craiova,.. | | v B ) @ v Page~ Safetys Took+ @
riat , Dolj, SELGROS | . =
Inc era ieftine
Motorul afacerilor Cauti Inchiriez garsonera? Oferte bune Inchiriez garsoniera, Cumpara
tale imobiliare De tacmai.ro
ImeEiLiARE Anunjuri Google:
Acasa | Anunturi noi | Anunturi agentii | Anunturi private | Cereri imobiliare | o Caut turt = | Harta site | Contact

Craiova Imobiliare Teren de inchiriat in CRAIOVA, Dolj, SELGROS
Abenars anunturi 1D anunt: 206960

Sunt interesat de aceast anunt
At fvocte (valabils din 13/05/2010)

Varianta printabila

Adauga |2 faverite
Galerie ds imagini
Demanii conexe
Publicitzts

TERENUL ARE DESCHIDERE LA STRADA CARACAL 25M, S1ESTE PRETABIL PENTRU ORICE ACTIVITATE COMERCIALA

Prat: 500 EUR [] zlt= valute

Pret/m Site valute
Detall utilitati
= Suprafata teren: 500 mp . + curent alactric 220V
KBEs et Frontstradal: 25 m “oez +12 soses
Id=al pentru Tip teren: intravilan « miljloace de transport
Student sau i 2 E
parsoans in
varstat Inspoi
apartament ; -
il Date contact agentie imobiliara
Calea Bucuresti - Nanters 2
camara, samidecomandat, ANIONELA IMOBI IARE CRAIOVA;
arter Telafon: 0770/56.76.25, 0351/401.321
FAVORIT [MOBILIARE - i
i Mobils 0734/51.67.90/0762/35.60.23
E-mail antonels.imobiliare @yahos zom
i =

Pagina webt

Apartamant Parsoana contact: ANTON VICTORITA

de vanzars Telafon: 0770/9€.75.25, 0351.401.321
e Mobil: 0754/51 €7.50, STEFAN-0754/524 755
i E-mail jare@yahoo.com

centru Comision vanzarst 2% « Comision inchirisra: 50%

apartamentul este situst
intr-o zona cu acces fadil la
multiple miflozcs d
transport.

FAVORIT IMOBILIARE -
Craiova

Anunturi depuse: 433

Curs valutar BNR
Vineri, 08 Oct 2010
EUR 42.654 Lai
uSD 30.577 Lai
] Convartor valutar

Publicitate
snunur Google
s

bone @ rermet

B8 sovsiscuis now onine




Fle Edt ‘iew Favortes

Took  Help

X GO.-gl? craiovamobifire.ro e ﬂcéutati H;'#' ; D\str\bu\t\' @' a- ,/, Sidepiki * ‘

Ny Vet~ ﬂTraduteve' ! Completare automatd =~ 5cra\0vaim0b\hare 5m

5 '\' . Coneckati-vé ~

g}Favontes ‘{3 ﬁSuggestedS\tes' £ Get More Add-ons

nchireri erenur Craiova - Inchiiere teren Craiova, Dol | ‘

B B O m e e Setye Tose @

Teren de inchiriat in Craiova, Dolj, Malu mare, comuna Malu Mare | Anunturi imobiliare

Motorul afacerilor

tale imobiliare

IMOEILIARE

Vanzare eftine
Cauti Vanzare? Oferte bune Vanzare, Cumpara pe tocmai.ro.

wnrtocmai.ro
Anunji Google

Acasa | Anunturi noi | Anunturi agentii | Anunturi private | Cereriimobiliare | Agentiiimabiliare | Cautare anunturi | Inregistrare | Harta site | Contact

Craiova Imobiliare

Abonare anunturi
Anunturi favorite
Topul anunturilor
Stiri imobiliare
Galerie de imagini
Domenii conexe
Publicitate

Vezi anuntul cu ID

o[ ]

Oferta speciala

[ 1deal pentru
studenti sau
persoane in
varsta!
Apartament
de vanzare

Calea Bucuresti - llanterre 2
camere, semidecomandat,

parter

FAVORIT IMOBILIARE -

Craiova

Oferta speciala
Apartament
de vanzare
Zona
linistita! La 5
min de
centru,

apartamentul este situat
intr-0 zona cu acces facil la
multiple mijloace de
transport.

FAVORIT IMOBILIARE -
Craiova

Curs valutar BNR

Vineri, 08 Oct 2010
EUR 42,654 Lei
USD 30,577 Lei
[5] Convertor valutar

Publicitate

Anuniui Google

Imnhiliara nn

Teren de inchiriat in Craiova, Dolj, Malu mare, comuna Malu Mare

1D anunt: 351846
(Valabila din 25/10/2010)

unt interesat de aceast nunt

ariantz printabilz
Adauga la favorite

Teren intravilan viter parc industrial,ideal furnizeri Ford,situst |3 10 minute de poarta Ford Remania

Pret/mp: 0,50 EUR [ slte valute

Detalii
Suprafata teren: 13,813 mp
Front stradal: H3m
Tip teren: intraviln parcelabil

Destinatie recomandata: Parc Industrial

Utilitati
vapa + curent electric 380V

+ |z s0zea

Inapoi

e Internet
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BANCA NATIONALA A ROMANIEI

English

coptact « 23« hatd site

bame

Indicatori menetar - de cembrie 2009

27.01.2010

Masa monetard insens larg |3 sfargitul lunii decermbrie
2009 & crescut cu 2,2% (1,9% in termeni real) fatd dz luna
anterioard 5 cu 9% (4% in termeni reall fatd de decermbris
2008, Soldul crediului neguveramental a scizutin
decernbrie 2009 cu 0,5% fatd de luna anterioara. Pe intreg
anul 2009, craditul neguvernamertal a crescut cu 0,9%
{-36% Tn termeni real) zzs

NOUTATI

2r0i.a000

27.04.2040

2E04.2010

Balantade pliti si datoria externa - noienbrie 2009
15.00,2010

Contul curent a inregistrat un deficit de 4681 milioane euro,
in scadere cu 63,4% in raport cu aceeasi perioada dinanul
2008, finartat in proportie de 81, 7% prin investitii directe ale
nerezidertilor. Datoria pe termen medid gilung a jung la
£i3366 rmilioane euro, in crestere cu 23, 2%, iar datoria pe
termen scurt |3 15138 mil. eurn, T s dere cu 26 5% fatd
de decembrie 2008 s

B
Comuric at de presd la incheierea misiuni tehnice miste
CE-FMIin Rornénia
Indicatori monetari- decembrie 2009

Consutare publicd: proiect de O rdin pentru modificarea
Ordinului nr, 122007 privind raporares cerintelor minime
de capital pentry institutile de credit

RATA IHFLATIEI

Tirta 2011 3,00%

Tirta 2010 3,50%

Tinta 2005 3,50%
(imerual de variafie: +¢ 1on)
Yalnarea actuald: 4,74%
[dec. 2003/ dec. 2008)

proiectie curentd s

DOEANZILE ENR

Rt s dobénzi |2 foilitates de
depozit: 3,50%

Rata dobénzii de paticd
monetad T,50%

Rata dobénzi |a foilitates oe
creditare; 1,50%

igoric e

CURSUL DE SCHIME 22002040

1ER 41318
1U50 29502
alte valie »e

+10129 +0,24%

+00z28 +0,78%

Evolutia DAE

Cradite imabiliare fipotacare ROMN din Tanuarda 2009 pana in DecembreZ009

Z21.922

21.391

20,85

20230

19.799

1%.268

15.738

ig.207

17.676

17.145

16.6135

16.089
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