MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 429

privind insusirea raportului de evaluare a terenului care apartine domeniului
privat al municipiul Craiova, situat in str.Brazda lui Novac, nr.66

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
25.07.2013;

Avand in vedere raportul nr.106894/2013 intocmit de Directia Patrimoniu prin
care se propune aprobarea Insusirii raportului de evaluare a terenului care aparfine
domeniului privat al municipiul Craiova, situat in str.Brazda lui Novac, nr.66 si
rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.
196, 198, 199, 200 s1 201/2013;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.335/2013
referitoare la concesionarea prin negociere directa, catre S.C. COREAL COM S.R.L.,
a unui teren apartinand domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str.Brazda
lui Novac, nr.66;

In temeiul art.36 alin.2 lit.c coroborat cu alin.5 lit.b, art.45 alin.1, art.123, art.61
alin.2 si art.115, alin.1, lit.b din Legea nr.215/2001, republicata, privind administratia
publica locala;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea valorii
minime a redeventei pentru terenul care apartine domeniului privat al
municipiului Craiova, situat in str. Brazda lui Novac, nr.66, aferent
Restaurantului “Novaci”, la valoarea de 4,52 lei/mp./luna, fard T.V.A., prevazut
in anexa care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publica Locald, Directia Patrimoniu si Directia Economico—
Financiara vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
] _ SECRETAR,
Silviu Cristian STEFANESCU-DRAGOTA Nicoleta MIULESCU
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- Unirii, Nr. 30, Judetul Dolj va facem urmatoarele mentiunis

- Conform adresei Primariei Craiova nr. 10/445 din 05.07.2013,
_Tredepunem Raport evaluare pentru teren intravilan 673,43 mp,
| Craiova; Str. Brazda Tﬁf_Nuvac, Nr. 66, aferent Restaurantului
“Novaci”; prin care s-a stabilit valoarea de piata a terenului mai
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Declaratia de conformitate

Cu referire la evaluarea bunurilor imobile, declaram urmatoarele:

Faptele prezeniate in raport sunt corecte 3| reﬂecta cele mai
pertinente cunostinte.

Analizele si concluzﬂle prezeniate sunt supuse |potezelor sf conditiifor
limitative exprimate i in raport.

~ Nu avem nigi un interes prézent'sau viitor in legatura cu bunurile ce fac
- obiectul acestei evai.hari, far angajamentul nostru nu este conditionat de
estimari sau :de rezuitatul e_va'luérfi. _

- Prezenta evaluére a foSt realizata 'in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare 2011.

Evaluatorut mdepllneste cenntele adecvate de ca!rﬁcare profesionala
necesare realizarii unei evaluarii de acest tip. Evaluatorul este mebru titular
ANEVAR iar pentru reallzarea prezentului raport a urmat cursurile de
pregatire pmfesmnala necesare,

Evaluatorul a inspectat persunal bununle in cauza, in conditile
exprimate in cursul raportulua |

Expert evaluator:

Gasparini Claudia.
CLAUDEA (ﬂﬁlﬂ.ﬂ

Iagitirmdtla Br. 1272 )
Specialzares:
Ert
i‘am: 4 2002

—i

[EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA i
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CENTRALIZATORUL GENERAL

privind valorile stabilite pentru bunul imobil aflat in

patfimuniul- M.unicipiului Craiova — Domeniu Privat si

valoarea redeventei aferenta terenului

Nr.|” - DENUMIRE ACTIV .

Valoare | Valoare
Crt Co - LEl - -EUR-
Teren intravilan 673,43 mp, Craiova, S
1. | Str. Brazda lui Nevae, Nr. 66, aferent 852.000 188.400

Restaurantului *“Novaci”

Valoare redeventa aferenta teren
2. {intravilan 673,43 mp, Craiova, Str.

4,52impfluna | 1/mp/luna

Brazda Iui Novac, Nr. 66

SC AMT SERVICE SRL

Evaluator:

Gasparini Claudia

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA




[RAPORT DE EVALUARE

Capitolul 1. Date Generale

1.1. Iden'tifi;:araa beneficiarului si a proprietarului bunurilor evaluate

» Beneficiarul raportului de evaluare este Municipiul Craiova -
Domeniul Privat. . -
» Proprietarui bunurilor evaluate este Municipiului Craiova — Domeniu

Privat,
1.2. Diagnosticul juridic

Dreptul de proprietate: asupra bunurilor, conform actelor de
proprietate apartine Mﬂni_cipiului Craiova — Domeniu Privat.

Bunul evaluat este concesionat in favoarea SC COREAL COM
SRL, '

1.3. Prezentarea evaluatorului
Raportul de evaluare este intocmit de catre un svaiuator, membru
'ANEVAR, din cadrul SC AMT SERVICE SRL, cu sediul in Craiova, Calea
Unirii, nr.30, jud. Dolj, inregistrata la ORC Dolj cu nr. J16/252/1995 si eodul
unic de inregistrare 7101308, reprezentata legal prin-dl. Saftoiu Florin,
La data elaborarii ééestui studiu, expertul evaluator a indeplinit
cerintele programului de pregatire continua al ANEVAR.

1.4. Obiectul, scopul si documentele ce stau la baza evaluaﬁi

Obiectul evaluarii it constituie urmatorui bun aflat in - patrimoniul
Municipiului Craiova — Domeniu Privat.:

EXECUTANT : SC AMTSERVICE SRL CRAIO VA 3
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Proprietati imobifiare detaliate astfel:
- 1. Teren intravilan in suprafata de 673,43 mp din acte si 673,43
- mp din masuratori situat Craiova, Str. Brazda lui Novac, Nr. 66, aferent

restaurantului Novaci, judetul Dolj.

Scopu! evaluarii it constituie stabilirea valori de piata a imobilului

supus evaluarii.

Documentele ce stau la baza lucrarii:
Documentele si -datele puse la dispozitie de catre reprezentantii
Municipiuiui Craiova,
%+ Hotararea nr. 335 a Cu’ﬁsiliului L.ocal al Municipiului Craiova;
2, Standérdele de evaluare ANEVAR
3. Metoda de evaluare adecvata
4. Date culese de evaluator cu ocazfa. inspectiei facute pe teren.

1.5. Data inspectiei bu_nu.iril_ur si intocmirii raportului de evaiuare
Vizionarea si inspectia bunurilor s-a facut la data 10.06.201 3:
Data intocmirii rapnr’tului de evaluare: 10.06.2013
Data evaluaril 10.0_6..2.01 3. |
Cursul oficial practicat de B.N.R. la data de 10.06.2013 este : 1EURO
= 4.5224 lei, |

PREMISELE EVALUARII: Echipa de evaluatori confirma ca Raportul
de Evaluare a fost realizat in concordanta cu standardele profesionale

recunoscute pe plan intermational:

IVS — Cadru general
EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 4




Em.éonr DE EVALUAREH -

IVS 101 Sfera miisiuniide evaluare

IVS 102 Implementare

VS 103 Rapo‘riarea evaluarii

Standarde Intefnationale‘ de Practica in Evaluare:
IVS 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare.

- Toate datele ‘s mfermatnle puse la dispozitia evaluatorului au fost
considerate corecte, fara a se realiza o venflcare independenta. Prezentul
Raportul de Evaluare s-a intocmit pe baza informatiilor fummate de client
- prin reprezentantii sai. Se considera ca documentele clientului prezinta
corect situatia bunuritor evaluate la data intocmirii Raportului de Evaluare,
in concordanta cu reglementarile in vigoare in Romania,

Evaluatorul nu - are responsabilitatea de a actualiza Raportu! de
Evaluare fi nal cu eventualele modificari care pot aparea ulterior datei de 10
lurie 2013,

Evaluatoru! nu-si asuma nici o responsabilitate si nu da nici o
garantie in privinta deternﬁ_inarii statutului legal sau a valabilitatii din punct
- de vedere Juridic a diversefor documente furnizate de client, inclusiv cele
care confirma propriefatea‘ asupra patrimoniului declarat.

Prezentul Rapoit de Evaluare analizeaza numai implicatii decurgand
- din conditile de suprafata, nerealizandu-se analize de mediu sau evaluari
ale impactului unor posibile éctiuni din frecut de degradare a mediului, De
asemenea, Raporiul de Evaluare nu ia in consideratie ipoteza existentei
unor substante toxice, explnzwe mntamlnante sau a unor tancuri de
siqcare a unor astfel de materiale, precum si costul de anihilare a!
acestora, evaluatorul nefiind baliﬁcat pentru acest demeniu.

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SR CRAIOVA 5
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1.8. Definitia valorilo_r estimate

- Valoarea de piatd este o reprezentare a valorii de schimb, adica
suma de bani pe care o proprietate ar aduce-o daca ar fi oferitd Spre
vlnzare pe o piatd liberd, la data evaludrii conform ceriniefor care
corespund deﬁnitie_i' valorii de piafa. _

Valoarea de piatd este suma estimati pentru care o proprietate

va fi schimbai§, _Iér déta ‘evaludrii, intre un cumpdritor decis s$i un

- Vanzdtor hotarat, fntr-o t.r"aniactie cu pretul determinat obiectiv, dupd

-0 activitate de marketing corespunzitoare, in care partile implicate au
actfonat in cunostinté de cauzé, prudent si fird constringere.

Fiecare parte a definitiei are propriul ei cadru conceptual;
~ouma esfimatd ..." se referd.la un pret exprimat in unitati monetare (de
obicei in moneda hatianaté} plétibi_l' pentru proprietate intr-o franzactie
independentd (nepéartinitoare) de piatd. Valoarea de piafa este estimata ca
fiind pretul cel mai probabil, care se poate obtine, in mod rezonabil, pe
piald, fa data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta
este cel mai bun pret obtenabil, in mod rezenabil, de catre vanzitor si cel
mai avantajos pref obtenabil; th mod rezonabil, de catre cumpdarator.
»-- O pProprietate va fi schimbatd ...” se referd fa faptul ca valoarea unei
proprietati este mai degrabé 0 sumé de bani estimatd decat un pret de
vanzare predeterminat sau pretul curent de vanzare. Este pretul la care
piala asteaptd ca o traniat:i;ie, care i‘ntrunegte toate celelalte parti ale
definitiei valoni de piatd, s& poaté fi incheiats |a data evaluarii
....1a data evaluéri ...” impune faptul c& valoarea de piata estimats este
specifica unui momént, unei date precise. Deoarece pistele si conditiile de
piatd se pc{t modifica, valoarea estimatd ar putea fi incorectd sau
inadecvatd péntru 0. altd data. Valoarea estimats va reflecta starea si
EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 6
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circumstantéle pietei la data evaludrii, §i nu ta o datd anterioard say
ulterioara. Ee asémeneé, definitia presupune si realizarea simultand a
- schimbului gi definitivarea contractului de vanzare, fard orice fluctuatie a
prefului care aitfel ar putea sa apars. | |
- Infre urnrcumparator decis ...“ se referd la un cu mparator care este
-motivat dar nu constrans s& cumpere. Acest cumparator nu este nici
herabdator; nici determinat s& cumpere la orice pret. De asemenea, acesta
este-un cumparatnr care achlzltroneaza mai degrabi n concordanta cu
realitdtile - pl&t&l curente gi cu agteptérile pIEtEI curente decat cu cele aie
- Unei- piete :maglnare sau ipotetice, a cérei existentd nu poate fi
demonstrata sau anticipata. Presupusul cumparétor nu va plati un pret mai
mare decat pretul cerut pe plai;a Propnetarul curent este incius Tntre cej
care fnrmeaza piata’. o
«. Lt vanzétor hotérét...” nu este nici nerabdator sau constrans/ dispus sa
vanda la oriée pret, nici fortat s& mentind un pret care nu este considerat
realist pe piata: curents. Acest vanzator hotdrat este mofivat s3 vands
propristatea, In condiile pietei, la cel mai bun pret obtenabil pe piata
libera, dupd ‘o activitate de marketing mreépunzétoare, oricare ar fi acel
pret. Situatiile faptice ale -pfoprietarului curent nu sunt parte integranta a
acestei mnéideratii, deoarece ,,vénzétqrul hotdrdt” este un proprietar:
potetic. -
ne - 0F-0 tran?acffe cu pré,tuf determinat cbiectiv...” inseamna o tranzactie
incheiata de parii intre care nu exista o relatie particulara sau speciala (de
exemplu, compania mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriasul), care ar
face ca pr‘el;hrile tranzactilor s& nu fie caracteristice piétei sau sa fie
majorate prin@includerea unui element de valocare speciald

..dupd o ac:ﬁvftate de markéﬁng adecvatd..." inseamnd ca proprietatea va
fi prezentats pe plata in cel mai adecvat mod, care poate duce ia cedarea
ei la cel mai b_un pret, care se poate obtine in mod rezonabil, in acord cu

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 7
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definitia vafbrfi de piatd. Durata timpului de expunere pe piatd poate varia
in functie de conditiile pi'etéi, dar trebuie s fie suficientd pentru a permite
ca proprictatea sa fie adﬂsé in atentia unui numar corespunzitor de
potentiali cumpérétori. Periovada de expunere trebuie $3 inceapa nainte de
data eualuéﬁi. '
n--- 111 CBIe pfértﬂe.fmpﬁcate au actionat In cunogtintd de cauza gi prudent...”
presupune ;::é atat cumparatoru! decis, cat si vanzatorul hotirat sunt
informati, de 0 maniera rezonabild, in legaturd cu natura $i caracteristicile
- proprietatii, ‘cu: utilizérile. existente $i potentiale ale acesteia, precum si
- asupra stadéului in care se afls piata, la data evaiuarii. Se mai considers cj
fiecare partei actioneaz3 in propriul interes i Tn mod prudent, dispunand de
1t:un|:1§tir*ut,nal».t‘--.E necesare penfru a obtine cel mai bun pret, corespunzator
pozitiei' ocupate n _tranz_abtje. Prudenta este mésurata prin referire la
- ccnjunctura; pietei, de la. data evaluarii si neludnd Tn considerare
eventualele informatii ulterioare acestei date. Nu este neaparat imprudent
un -vénzétorécare vinde prop}rietatea pe o piatd cu preturi in scadere, la un
pret mai mic decat cele antericare. In asemenea cazuri, vatabile si pentru
situatii de vanzare gi c.umpjérare caracteristice pietelor care inregistreaza
variatii de ;ﬁreturi, cumpérﬁtnrul sau vanzatorul prudent va actiona fin
conformitate: cu cele mai bune informatii de piats, disponibile la data
evaluarii. |
wee S fémﬁ-cénsrréngere.. - stabileste faptul c& fiecare parte este motivata
s& Tncheie trianzacl;ia, dar niciuna nu este nici fortat, nici obligata in mod
nejustificat sjé faca acest lucru.
Valoarea de ?pfa,ré este inteleasa ca ﬁind_ valoarea unui activ, estimata far3
luarea in mhsideraré a costurilor de vanzare sau de cumpérare si fara
includerea ni;ciun uifunei impﬁzitftaxe asociat(e).

Cea maj buné utiizare (CMBU). Cea mai probabila utilizare a
proprietatii, t.é:are est_é fizic posibila, juétifibaté in mod adecvat, permisa

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRATOVA 8
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legal, fezabild financiar si din care rezulta valoarea cea mai mare a

proprietatii evaluate.

Con&éptul de valoare de piatd nu este dependent de o tranzactie

curema, care are loc la c_laté evaluarii. Mai degrabd, valoarea de piatd este

0 estimare a pretului care ar trebui obtinut la o vanzare, la data evaluarii. in

conditiile definitiei vg.-'uh_ir' de piatd. Valoarea de piatd este o reprezentare a

prefului asupra clruia: un -cumpdritor si un vanzator ar trebuj s3 cada de

acord, la acel momert, conform definitiei valorii de piata, fiecare dintre ei

_avénd, in prealabil tim;;i_pehtm in#estidarea'altnr oportunitati si ajternative

ale pietei, -fé'ré S8 n2ge faptul cd pregétirea contractelor formale si a

documentatiei necesare,. aferente incheierii acestora. ar putea s& necesite
mai muit tlmg '

Un ff'p; de-va.-‘oaré (bazd de evaluare} aratd principiile fundamentaie
de cuantifica_ire a unei valori. Aceste princi'pii pct sa fie diferite Tn functie de
scopul evalusrii. Un tip de valoare nu reprezintd ¢ precizare a metodei
utilizate $i nici o descriere a conditiei unui activ sau unor active cand se
vand. Vafoakea de piata este tipul de valoare cel mai cerut, find definit si
- analizat in IVS 1. Acest Standard prethfé definitiile i anafiéeazé alte tipuri
.~ de valoare. Acestea sunt incluse in trei categorii principale:

Prima ;::ategnr_ie -reﬂe&é beneficiile pe care o entitate e obtine din
detinerea unhf activ. Valoaréa este speciﬁcﬁ pentru acea entitate. Desi, in
anurite situétii, valbarea-specfﬁcé pentru acea entitate ar putea fi identics
cu suma care ar putea fi obtinuté din vanzarea activului, aceasts vaiocare
reflect_é benéficiile Tntas’abilje din detinerea activului. si, ca urmare, nu
presupune Tn’ mod necesar un schimb ipotetic. Din aceasta categorie face
parte valoarea de inves stifie sau subiectiva. leerente.'e dintre valoarea unui
activ pentru 0 anumita ent;tate si valoarea Iui de prafa exprima motivalia
intrarii pe p|até a cumparétorllor sau vanzatorilor.

JEXECUTANT SC AMT SERVICE SRI CMOVA| 9
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A doua categorie réprezinté pretul care, in mod rezonabil, ar fi
convenit Tn:tre doua parti anumite, care tranzactioneaza un activ. Desi
partile ar putea sa fie mdependente §| ar putea sa negocieze in conditii
nepammtoa.re activul nu este Tn mod necesar expus pe piata larga, iar
pretul convenit ar putea sa reflecte mai degrabd avantajele {sau
dezavantajele} spemflce ale proprletatu pentru parile implicate decat piata
in ansambluf ei.

Din aceasta categorre fac parte valoarea justs, valoarea spemafé Si
vafoarea smerg:er _

O a treia categune este valoarea determmaté conform unei definitii
- prezentata Thtr-un statut sau Tntr-un contract.

-Pentm alte émpuri, \@fafoareé justa poate fi diferitd de valoarea de
piat. - ﬁ |
Valoarea justs solicits estin-iarea'unui'prel; care este corect intre dou3 parti
specifice, iudndu-se n cdnsiderare avantajele sau dezavantajele pe care
- fiecare dintré parii le-ar obtine din tranzactie.

- Vialoarea justa este un concept mai farg decét valoarea de piatd. Desi
in multe cazml pretul, care ar fi corect intre cele doua parti, ar putea si fie
egal cu cel obtenabll pe plal;a pot s existe $i cazuri cand estimarea valorii
Jfuste ar presupune luarea in considerare a unor elernente care nu fac parte
dir cele speclfice estimarii valorni de p:afa

1.7. Ipoteze de lucru | .
1.7.1 Ipoteze si conditii restrictive :
» Informatiile si dccumentele puse la dispozitia evaluatorilor de catre
beneflcaarui lucrarii au fost considerate corecte si ca reflecta intocmai

situatia reala a bunurilor:

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 10
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# Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate cu privire la situatia
'juridicéa_a bunurilor;

Evaluatorul a tratat in hursul lucrarii de fata bunurile imobile ca entitati
separate. Evaluarea s-a limitat strict la estimarea valorii bunurilor,
fara a; se trata in'cup}rihsul studiului de evaluare evaluarea afacerii
care se desfaé‘oara in :inc:inta;

Nu au facut obiectul constatarilor din teren detectarea defectelor
ascunse ale burrilor care ar avea ca efect estimarea unei valori mai
mici sﬁu-mai_mari_.' Nu $e asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea situatil si- nici pentru obtinerea studiilor de expertiza
tehni_cé necesare penti‘u_ descoperirea lor ;

Valoarea estimata de evaluator este o valoare la data intocmiri
studlulm de evaluare al intr-un mtewal de timp limitat ;

La efaborarea ratudlulm de evafuare s-a tinut cont de prevederile -
cuprlnse in standardele, normeie si recomandarile elaborate de
ANEVAR. |

“vanzarea furl;ata se utilizeazd adesea in situatile in care un
vanzat{:r este obligat sd vanda §|fsau nu exista O pericada de
cnmercuailzare adecvata Pretul obtenabil in aceastd situatie nu
mdeplmegte cerintele din definitia valorii de piatd. Pretul care ar
putea fi obtinut i aceste situatii va depinde de natura presiunii de a
vinde, la care este supus vanzatorul, sau de motivele pentru care o
ccmer&ializare adecvatd nu po.ate fi facuta;

Valoarea rezultata este calculata i lei si nu contine TVA.

1.7.2 Ipoteze si conditii limitative suphmentare :

Acest studlu de evaluare trebuie considerat o analiza fimitata prin
faptul ca evaiuatorul nu a indepliinit toate cerintele pentru o evaluare,
~ asa cum sunt enuntate in standardele ANEVAR,

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 11
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» Orice imprecizie rezultata la analizarea studiului de evaluare va trebui
sa fie transmisa de catre beneficiar evaluatorului astfel ca, daca este
necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata.

1.8. Clauze de nepublicare

Acest studiu de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime si
nici ca referinta intr-un document publicat, circulara sau declaratie, sub nici
o forma, fara acordul scris al evaluatorilor asupra formei in care ar urma sa

apara.

1.9. Raspurjsabilltétea fétﬁ de terti

Acest studiy este confidential pentru dumneavoastra, pentru
consilierii ddlnneavnastra._si;poate fi utilizat nurﬁaj pentru scopul mentionat.
- Nu acésptam nici o élt_a responsabilitate fata de o terta persoana care
sa poata face uz de el. _
Valorile din prezentul Raport de Evaluare nu contin T.V.A.
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_Capitolul 2. Descrierea si analiza bunurilor
Identificarea si prezeﬁta’reia bunurilor

A. IMOBILELE | |
Pmpﬁetate.fmobfﬁaré. Terenul gi toate lucrurile care sunt barta naturald a
terenului, de exemplu: copécii §i mineralele, ca i obiectele adaugate de
- oameni, cum ar fi cladirile si am\énajérile amplasamentului. Toate instalatiile
permanenteé.ale cladirilor, cﬁlm ar fi. conductele, sistemele de incalzire gi de
- aer conditiohat, cablurile electrice si cele incluse in constructie cum ar fi
- lifturile sauf-”ascensnarele: fac parte, de asemenea, din proprietatea
imobiliara. ' '

: Pmprfetateé imobiliard include toate constructile si amenajarile de la
suprafata gi din subteran. - |

Bunuri supuse evaluarii;

1. Teren iniraﬁlan- in suprafata de 673,43 mp din acte si 673,43
“mp din masuratori situat in Craiova, Sir. Brazda Iui Novac, Nr. 66,
aferent Restaurantului Novaci. |

Terenhl se afla in pfuprietatea Municipiului Craiova — Domeniul
Privat; '

Mentiéonam ca pe teren se afla Restaurantul Noval:i cu anexele
aferente amﬁastui-imabil. .

Nu detinam documente cadastrale penfru a oferii mai multe

informatii rjeferitaare la terenul evaluat.

Forma: Regulata;

| Utilitati: Este ramrdai la toate utilitatile publice;

IEXECUTANT :.5C AMT SERVICE SRL CRAIOVA| 13
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Capitolul 3. Evaluarea bunurilor

3.1. Analiza modului optim de utilizare

Definitie .

“Cea ‘mai buna utilizare a proprietatii care este fizic posibila,
justificata.acziecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea
mai mare valoare a proprietatii evaluate” (cea mai buna utilizare cf
Standardelor Internationale de Evaluare)

Cea mai buna .utilizar_ea a subiectelor analizate nu poate fi decat in

scopul in ca ;re au =_fcrét achizitionate (construite) si utilizate de proprietar.
3.2. Metode de evaluare

Standardele ANEVAR accepta trei abordari:

» Abordarea prin costurij estimeaza valoarea prin determinarea costufui
actual :de inlocuire sau de reproducere a bunului mobil din care se
deduce deprecierea fizica, functionala si economica.

» Abordarea prin comparatla vanzarilor prin care pretut bunului este
stabilit de piata. _

> Ahordare‘a pe baza de venit prin ¢are evaluatorul transforma nivelu!
estimaf al venitului asteptat intr-un indicator de valoare a bunului.

3.3. Metodologii de evaluare |

3.3.1. Pantriu evaluarea terenului s-a optat pentru »Abordarea prin
comparatia H_a'piata pe baza corectiilor cantitative” (analiza pe perechi
de date). -

[EXECUTANT : SC AMTSERVICE SRL CRAIOVA 14
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Aceasﬁ-metodﬁ utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii
de piatd se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietéti similare,
comparand .apoi aceste proprietati cu cea de evaluat. Aplicarea acestei
metode ppnﬁegte de la premisa ¢a valoarea de piatd a unei proprietati este
in relatie dirécté-cu preturile de tranzactie ale unor proprietati competitive si
cumparabrle Aceastd metodd se aplica la toate t|purlle de proprietafi
imobiliare atuncl cand existd suficiente tranzactii recente, cu date siguire,
care sa mdn;e caracterlstlml-g valorii sau tendintele de piata.

Analiza comparativd, 'a pmprietétilnr se axeaza pe asemandrile si
. deosebirile Thtre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.
Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si
- tranzactiitor imobiliare care au drept consecintd variatii ale preturilor platite
pe piata imobitiaré. | |

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiei vanzarilor sunt:

- cer&eiarea pietei pentru ubtinerea de informatii asupra unor
tranzactii de prbprietat_i sim:ilare CU cea evaluatd, din punct de vedere al
tipului de prfaprie'tate' data vanzérii, dimensiunile, localizarea si zonarea;

- cunf’ marea uendlcrtétu informatiilor obtinute 'gi a obiectivitatii
tra nzactla

- selecztarea unor. criterii de comparatie relevante si elaborarea unei
analize comparative pe fiecare criteriy; |

- compararea propnetatllnr similare comparabile cu proprietatea
evaluata uhhzand elemente:de comparatie si ajustarea adecvats a pretului
de vanzare a_ fiecarei .pmprietétl comparabile;

- analiz;a rezultatelor $i;selectarea unei valori sau unei marje de valori.

Efectuérea analizei comparative presupune urmatoarele etape:

- culegerea de informatii (date reale gi cnncrete) pnwnd tranzactii de
proprietati swmlare prln analiza pietei;

EXECUTANT : SC AMTSERVICE SRL CRAIOVA 15
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- ideﬁtiﬁcarea elemantélor de comparatie relevante ce afecteaza
- valoarea tipului de proprietate si efectuarea unei analize comparative pe
flecare element; '

- compararea atributelor flecérm proprietafi cumparablle cu cele ale
propnetatu de evaluat si apreclerea dlferentelnr pentru fiecare element de
comparatie, cantitativ §| calltatw (ajustarea corespunzatoare a prefului de
vanzare a fi ecara proprletatl comparabile);

- obtlnerea corectiei brute pentru fiecare tranzactie comparabila i
aplicarea ei asupra pretului {(sau chiriei);

- analiza rezultatelor evaludrii si alegerea valorii sau a intervalului de
-valori (efeciuarea unei cﬁmparatii globale a proprietatilor comparabile
corecte si extragerea unei singure valori sau a unei marje de valori din

~gama rezultata).

- 3.3.2. 'Pentr;u evaluarea :talf'enului in suprafata de 673,43 mp din acte si
673,43 mp din masuratdri;_situat in Craiova, Str. Brazda lui Novac, Nr.
66, aferent Restaurantulﬁi_ sNovaci”, judetul Dolj, s-a optat. pentru
metoda caﬁitalizar_ii venitului.

‘Metoda -capitalizarii’ venitului se bazeaza pe capitalizarea VN
(Venitului Net) la care se aplica un profit ce reiese din piata. Aplicata
pmprietaiilof generatoare sé—:u paéibile de a genera ﬁhirie,' aceasta meioda
ia in Calculé venitul care va reiesi din inchirierea imobilului si rata de
capitali'zareéfexistemé pe piata, la momentul evaluarii. Mai intai, estimam
valoarea médie care poate fi generata de proprietatea in cauza, dupa care
scadem dinfaceas_ta suma ;jierderile cauzate de neinchirierea spatiului sau
- de neplata. E,if’n:-t:ri,_ luam in c;alcul rata de capitalizare care se poate aplica
unui potential investitor. | |

Metoda CD se bazéaia pe capitalizarea VN (Venitului Net) ia care se
aplica un profit ce'rei-ese din piata. Aplicata proprietatilor generatoare sau
IEXECUTANT :fSC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 16
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pasibile de a gene‘ré chirie, aceasta metoda ia in calcul venitul care va
reiesi din inchirierea imobilului si rata de capitalizare existenta pe piata, la
momentul evaluarii. ‘Mai..intai, estimam valoarea medie care poate fi
generata: de proprietatea 1n cauza, dupa care scadem din aceasta suma
pierderile cauzate de neinchirierea spatimui sau de neplata. Apoi, luam in

calcul rata dfe capitaliiare care se poate a’p'li_ca unui potential investitor.

Rata i:ie- ca_pifal_i_zare reprezinta raportul dintre wvenitul potential si
- valoarea . constructiei. 'Confpnn datelor de piata, pentru un teren cu o
suprafata de aproximativ 700 mp rata de capitatizare este 13%.

Referitor l;'sl stabilirea radeventei pentru terenul mai sus
mentionat, Eva :adu:e'm-.lsa cunostinta faptul ca in conformitate cu
‘Contractul .de servicii- nr 83401/31.05.2013 si Caietul de sarcini nr.
60571/12.04.2013, nu ra"'ffi_n'e in sarcina noastra stabilirea valorii
. redeventelor, chiriilor, cnijcesiunilnr, obiectul contractului mentionat
mai sus fiiﬁd “Achizitii servicii de evaluare bunuri mobile si imobile”.

Va suge?ram-ca in vederaa'_stahili'rii unei redevente pentru teren in
suprafata de 673,43 mp situat in Craiova, strada Brazda lui Novac, nr.
'66, jud. Délj pe care se afla restaurantul “Novaci”, sa fie aplicate
prevederilef Legii 50!1-991,-respecti_v, $@ va porni de .Ia pretul de piata al
terenului si:ahilit in‘anoxa 1, respecti\k_ 188.400 euro, respectiv 852.000
ron. : |

Valnareé re'devénfai pentru teren in suprafata de 673,43 mp situat
in Cralnva,; strada Brazda lui Novac, nr. 66, jud. Dalj urmeaza a fi
calculata afstfel: o _

-1 88.400;aurn!25 anif2 Iunif673,43 mp = 0,83 euro/mpfluna.{ valoare
rotunjita 1 éurafmpfluna. (4,52 lei/mp/luna)

[EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRATOVA| 17
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Evaiuatnrul cunsrdera ca valoarea rerdeventei pentru teren situat
in Craiova, strada. Brazda lui Novac, nr. 66, jud. Dolj este de 1
- ewro/mpl/luna :sau. 4,52 ‘ron/mpfluna  decizia apartinand insa
propristarulul terenului. o

3.4. Bazele evaluarii
> Standardele de evaluare ANEVAR
» Metoda de evaluare adecvata

b Dccunﬁe’ntati_a pusa Iaidi_Sp_:::zitie de Primaria Craiova
3.5. Evaluarea prﬁpriu-zisa

Prin aplicarea tehnicilor si metodelor de evaluare prezentate mai
sus, echipa: de evaluatori din cadrul SC AMT SERVICE SRL a ajuns la
urmatoarele rezultate :

.Calculatia :aste detaliata i'n anexa 1 si 2

3.6. Concluill - Rec_oncilierea valorilor

Prin cefe doua metode de evaluare utllrzate au fost obtinute
urmatoarele yalorl _

- metoda comparafiei directe:  852.000 lei ( 188.400 EUROY};

- metogla capitalizarii veniturilor : 612.300 lei { 135.400 EURO).

Pentry éremncilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii
evaludri pentru a putea avea siguranta ci datele disponibile, tehnicile
analitice, logica §i' rafionamentefe aplicate, au condus la judecati

consistente. . o .
EXECUTANT : §C AMT SERVICE SRL CRAIOVA 18
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Datele. utilizate sunt autentlce pertinente si suficiente, fiind obtinute
din surse de Tncredere.,

Peniru a justifica valcarea aleasa de evaluaior, este necesar si
prezentam urmatoarele cnnmderente

Urmand criteriile prevazute in analiza si reconcilierea rezultatelor;

- - adecvarea metodelor: cea mai adecvatd din punct de vedere al

- scopului intoemirii raportului-este metoda cnmparatiei directe;

- preclzla calculele si mforma;lrle primite si utilizate la metodele
uiilizate sunt corecte

- cantitatea si calitatéa informatiilor: se observa cé.cele mai multe
informatii-de. piaté au-fost utlizate la metoda comparaha directe, acestea
provenind gi dln surse de incredere. -

in opinia .eva!uatnrulm, valoarea de piatd estimati, la data de
10.06.2013, ; pent_ru' |prupr§etatea imobiliard situatd in Craiova, Str.
Brazda lui Novad, nr.-66, %lferent Restaurantului Novaci, Judetul Dolj
este cea detérminaté prin metoda com paratie'i directe:

852.000 lei (188.400 EURO)

Valuarfea'-dg piaﬁ. nhtinutﬁ prin metoda comparatei directe este
cea mai probabili gi din cc}nsiderentui ca datele comparative existente
pe piata au influentad mai mare fn intentjile de cumparare.

Evaluatuﬁul considera ca valoarea redeventei pentru teren situat in
Craimfa, strada"Brazﬁa' ui Novac, nr. 66, jud. Dolj este de 1
eurofmpflunia_ sau 452 ronfmpﬁu"n'a decizia apartinand insa
proprietaruiui terenului. |

[EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 19
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ANEXA POZE
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ANEXA 1A
‘TErEn Bituet in Craiowa, s B:azda bl Wcvac, ne. €8, jid. Brolj
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METODA VENITULUI - Metoda CD Anaxa 2

Chirie care se paate obtine tEUHfrnpruna] 3.0

Valoare de piata:{EUR} Cor 188,400
- [Chirie care se pdate obting tEURIan) 24,243
Suprafata de inchiriat (mp) .~ :© - ' - 673.43
Venitul anual brut (EUR) o ' 24,243
Pierderi cauzate'de neocupare & neniata (%) . . 10
Venitul net (EUR) _ ' ) - 21,819
Rata de capitalizare (%) =~ = . . ' 13
Valoarea de piata (EUR) - _ 167,839

4.5224

Cpr'_.s _grEURfLEU}'

[Valoarea de piata_in momentul actual (LEI) 750,037 |
. |Valoarea de piata fara TVA(LEID) ' 612,333
[Valoarea de piata fara TVA | Rotwniita) (LEI) T - 612,300

: Rala de capitalizare

Rata de capitalizare reprezinta raportul dintre venitul brut potential
- |si valearea terenuiui Coriform. datelor de piata, pentru un teren cu
|0 suprafata de aproximativ 700 mp.
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: _ HOTARAREA: “%’Rf 235
privigld concesionarea prin negociere direct, citre 8.C. E{BREAL COM SR,

¢ o Leves apartiaded domeniulu privat al muicipiniyl Craiovs, situat in
' siv.Brazds ful Novae, or.86

Mumicipialed Cralova, intrunit T sedina ordinard din data de

ﬂ i vedere raportul ne 75397/2013 Intocrit de Directia Patrimoniu prin carc
oricesicnarea prin negociere diroctfl, citre 8.0, CORBAL COM SRL. s
savindnd domeniuind privat ai muntcipiviui Cratova, situat in ste.Rrazda Jub
Lrepcareie comisillor de specialitate ale Consiliniui Local al Municipiufu
328, 131, 132, 133 81 13572013

vmitaie oo prevederile Legil ne.50/1961, republicat, privind autorizares
tier younele masuri pentiu realizarea losuinteior s1 Legtl nr.7/1996,
sind cadasirul ¢ publiciiatea imobiliars;

k]

ast.36 alin.2 lii.e coroborat cu akin, 5 boh, art.4s alin.3, art. 123, alin.}

art 113, slind, lith din Legea wr.2i5/2001, republicati, prmnd
1wk iocali;

HOTARASTE:

u:*r‘*m:asﬂjnarca pfsn 1a,g,ﬂt:iere directi, cive 5.0 COREAL  COM
i terenuiul dpartinﬁnd demeniuvlui privar al
de 573,43 mp., situal In str. Brasda hui Novac,
_ Restaprantulul | Novaci”, anexelor {depozitctsopron). terasei
ftrente resteurantulid, terasei aferente cofetdriei, identificat conform

ani,
Llratova, In suprala é

e minimi a redeveniel de la care se porneste negocieres, se stabi teste pe
ffa]gjﬁ}risﬂu% de evaluare care va I supus aprobdrii Consiliului Local al

I-rf-‘;tk E‘*tm&n“ Municipiuind Craiova 8% constitwie comlista de
2 vaicrll redevenjel, sd semneze contraciul de concesiuns Y
250l conditille de publicitare imobiliard previsand de lege.

studiciowdul Craiova, prin aperatul de  specialitater  Serviciul

tie Fublick Locald, Mirectia Patrimoniu, Directia Juridicd, Asistents de
Lonteacios Adminishativ si 8.0, COREAL CCM 3.8.1 vor aduce
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DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIJ
Nr. f6f HiE507.2013

CATRE,
5.C. AMT. SERVICES.R.L.
Str. Unirii ar. 30 Craiova,

Prin Hotdrdrea m ... 0.05.2013, Consiliul Locail al Municipiului Craiova a

aprobat la arl.l, concesionarea ptin negociere directd citre S.C.COREAL COM
SRL a terenului ce apartine domeniulul privat al Municipiuiui Craiova , in suprafati
de 673,43 mp situat in str.Brazda lui Novac,nr, 66 aferent Restaurantulu; HNovaci,,
Valoarea minimi a redeventei de la care se porncste negocierea terenului
descris mai sus se stabileste pe baza raportului de evaluare care va fi SUpus
aprobarii Consilinlui Loeal al Municipivlui Craiova .
Avind in vedere Contracml de Servicii nr. 83401/31.05.2013 privind prestarea de
servicii de evaluare bunuri mobile si imobile ,in conformitate cu cerintele caietului de
sarcini i cu obligatiile asumate Tn contract , prin adresa nr, §7561/07.06.2013, v-am
solicitat si procedati la evaluarea bunului. Intrucat raportul transmis si completarea
inregistrata la nr, 90887/2013 contineau erori de redactare care puteau face obiectul
unel contestatii ultericare, au fost retrase de pe ordinea de zi a sedintei ordinare din
data de 28.00.2013 a Consiliului Local al M unicipiului Craiova .In atare situatie ,vi
solicitam si reexaminati raporlul de evaluare in ceea ce priveste continutul si
stabilirea valorii minime a redevenfci de la care se porneste negocierea
terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului Craijova ,asa cum
figureaza in otirdrea nr 335/30.05.2013.

PRIMAR,

A
DIRECTOR EXECUTLY,
CRISTIAN TONUT GALEA

H
a




	01
	INSUS RAP EVAL COREAL

