MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 530

privind insusirea raportului de evaluare a terenului, situat in cadrul Complexului
Sportiv “Stadion Ion Oblemenco”, str. Raului, fira numar

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
26.09.2013;

Avand 1n vedere raportul nr.136429/2013 intocmit de Directia Patrimoniu prin
care se propune aprobarea Insusirii raportului de evaluare a terenului, situat in cadrul
Complexului Sportiv “Stadion Ion Oblemenco”, str. Riului, fard numar si rapoartele
comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 236, 237,
238, 239 51 240/2013;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.558/2009
referitoare la achizitionarea unui teren, situat In municipiul Craiova, str.Raului, fara
numar;

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, republicatd, privind administratia
publica locala;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd insusirea raportului de evaluare privind determinarea valorii de
pornire a negocierii directe pentru stabilirea pretului de achizitie a terenului,
situat in cadrul Complexului Sportiv “Stadion Ion Oblemenco”, str. Raului, fara
numar, in suprafatd de 648 mp., in suma de 529.800 lei fara T.V.A., prevazut in
anexa care face parte integranta din prezenta hotarare.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,
Dan Adrian CHERCIU Nicoleta MIULESCU
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| RAPORT DE EVALUARE ;

Declaratla de cnnformuarte

Cu.referire la evaluarea bunurilor imobile, declaram urmatoarele:

Faptele prezentate in raport sunt corecte IS| reflecta cele mai
nertinente cunostinte. - '

Analizele si concluziile prezantate sunt supuse ipntezelor si conditiilor
limitative exprimate in raport. i

Nu avem nict un. mteres prezent sau viitor in legatura cu bunurlle ce fac
obiectul -acestei evaluari; iar angajamentul nostru np este conditionat. de
estiman sau de rezultatu! evaluarii. -

Prezenta evaluare a fost realizata in cﬂnforrfhitate cu Standardele

Intemationale de Evaluare 2011. .

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate deécaliﬁcare profesionala
necesare realizani-unei evaluarii de acest tip. Evaluaiiorul aste mebru tituiar
ANEVAR, iar pentru realizarea prezentului raport |a urmat cursurile de
pregatire profesionala necesare. | I

Evaluatorul a inspectat: personal bunurile |n cauza, in conditiile

exprimate in cursul raportului.

Expert evaluator:

i

Tomescu Madalin__.. ]
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"RAPORT DE EVALUARE

CENTRALIZATORUL GENERAL

privind valorile stabilite pentru bunurjle imobile ce

urmeaza a fi achizitionate de Primaria M_Uni:cipiului Craiova

| ‘Valoare

'Nr. | DENUMIRE ACTIV . Valoare
Crt - LE] - -EUR-
Teren intravilan situat in cadrul .
complexului sportiv “Stadion lon -
& Oblemenco” in suprafata de 648 mp, -'529'&;00 119.400
Craiova, Str. Raului, FN, Judetu! Dolj ! |
TOTAL GENERAL e 529._&00 119.400
SC AMT SERVICE SRL
Evai‘uatori:

Tomescu Madalin

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA



RAPORT DE EVALUARH

Capitolul 1. Date Ge'ner:-ille |

1.1. Identificarea ‘beneficiarului si a proprietarului %bunurilur evaluate

» Beneficiarul raportului de evaluare este Primaria Municipiul Craiova.

> Proprietarul bunurilor evaluate este necundscut din documente

puse la dispozitie de catre Primaria Municipiulii Craiova.

1.2. Diagnosticul juridic
e -
Dreptul de proprietate asupra bunurifor,! nu este cunoscut
- conform actelor de ~proprietate puse la disﬁozitie de Primaria
Municipiului Craiova :
1.3. Prezentarea evaluatorului
Raporiul de evaluare este infocmit de catre un evaluator, membru
ANEVAR, din cadrul - SC AMT SERVICE SRL, cu sadlul in Craiova, Calea
Unirii, nr.30, jud. Dolj, inregistrata la ORC Dol cu nr. J16!252;‘1995 si codul
unic de inregistrare 7101398, reprezentata legal prin ¢ dl Saftoiu Florin.
- |.a data elaborarii acestui studlu, expertul gvaluatnr a indeplinit

cerintele programului de pregatire continua al ANEVAR.
1.4. Obiectul, scopul si documentele ce stau la bﬂiza evaluarii

-Obiectul evaluarli il constituie urmatoarele bunuri imobile:

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 3




[RAPORT DE EVALUARE

‘1. Teren intravilan in suprafata de 648 mp%s'ituat'Craiova, Str.
Rauiui; FN, judetul Dolj situat in cadrul complexului sportiv “Stadion
lon Oblemenco”. : ' |

Scopul evaluarii il constituie stabilirea valori éde piata a imobiletor

supuse evaluarii.

Documentele ce stau la baza lucrarii: - |
- Documentele - si datele puse la dispozitie de éycatra reprezentantii
Municipiului Craiova, |
% Hotararea nr. 558 a Cnnsmulm Local ai Munlclplulul Craiova;
* Schita Topografica;
2. Standardele de evaluare ANEVAR
3. Metoda de evaluare adecvata

4. Date culese de-evaluator cu ocazid inspectiei facute pe teren.

1.5. Data inspectiei bunurilor si intocmirii rapurtul_iui de evaluare
Vizionarea si inspectia bunurilor s-a facut la datfa 09.08.2013;
‘Data intocmirii raportului de evaluare: 09.08.201:3
Data evaiuarii 09.08.2013. 5
Cursul oflc:al practicat de B.N.R. 1a data de 09. 05 2013 este : 1EURO
= 4.4373 lei. '

PREMISELE EVALUARII: Echipa de evaluator] confirma ca Raportul
de Evaluare a fost realizat in concordanta cu stapdardele profesionale

recunoscute pe plan international:
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RAPORT DE EVALUARE |

IVS — Cadru general

IVS 101 Sfera misiuniide evaluare
IVS 102 Implementare

IVS 103 Raportarea evaluarii’ _
Standarde Internationale de Practica n Evaluare
VS 230 Drepturi asupra proprietaii imobiliare.

Toate datele si informatiile puse la di_sp_&:-zitiaé evaluatorului au fost
considerate corecte, fara a sé realiza o verificare independenta. Prezentui
Raportul de Evaluare s-a intocmit pe baza infﬂrn{atiiilcr furnizate de client
prin. reprezentantii sai. Se,..ccnsidera.ca'documentié;ie clientului prezinta
corect situatia bﬂnuriln_r evaluate |a data intncmirii:Réaportului de Evaiuare,
in concordanta cu reglementarile in vigoare in-Romanfia.

Evaluatorul nu- are responsabilitatea. de a a;citualiza Raportul de
Evaluare final cu eventualele modificari care pot :aparé'e_a ulterior datei de 09
August 2013. | B

Evaluatorul nu-si asuma nici © respunsabllltate si nu da nici o

garantie in privinta. determinarii statutului legal s_au z;\\ valabilitatii din punct

de vedere juridic a diverselor documente fumizate de client, inclusiv cele

care confirma proprietatea asupra patrimoniului dEGiﬂil’Et.

Prezentul Raport de Evaluare analizeaza numfai implicatii decurgand
din conditiile de suprafata, nerealizandu-se analize r;:ie mediu sau evaluart
ale impactului uncr posibile actiuni din trecut de degfradare a mediului. De
asemenea, Raportul de Evaluare nu ia in considerfatie ipoteza existentei
unor substante toxice, explozive, contaminante 'séu a unor tancuri de
stocare a unor asifel de materiale, precum si mstul de anlhllare al

acestora, evaluatoru! nefiind calificat peniru acest dcmemu
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1.6. Definitia valorilor estimate

Valoarea - de piatd este o reprezentare a val::!:ri; de schimb, adica
suma de bani pe care o proprietate ar aduce-o dacﬁ ar fi oferitd spre
vanzare pe o . piatd liberd; la data evaluarii, énr;afnnn cerintelor care
corespund definitiei valorii de piata. |

Valoaréa de piatd este suma estimata pentm care o proprietate
va fi schimbata, la data evaludrii, intre un cumparator decis si un
vénzétor hotdrat, intr-o tranzactie cu pré;ul deteni*ninat obiectiv, dupa
v acﬁvitaté de marketing corespunzéitoare, in ;:anf; partile implicate au
actionat in cunostintd de cauza, prudent si fira cbznstréngere.

Fiecare parte a defini;iei are propriul ei cadru cnnceptiﬁal-

- Suma estimats ... se referé |la un pret exprimat |n umtau monetare {de
obicei in moneda naj,lcnnal.ﬁ} platibil pentru proprletate intr-0 tranzactie
independenta _{nepértlnltoare)- de piata. Valoarea de p:_a;a este estimata ca
fiind pretul cel mai probabil, care se poate obtine, i‘n mod rezonabil, pe
piat3, la data evaluarii, Tn conformitate cu definiia Vfaforﬁ de piald. Acesta
-este cel mai bun pret obtenabil, Th mod rezonabil, de catre vanzator gi cel
mai avantajos pret obtenabil, in mod rezonabil, de cé’:[re cumpdrator.

....0 proprietate va fi schimbata ..” se referd la fafptu! ca valoarea unet
proprietéti este mai degrabd o suma de bani estin'iaatﬁ decat un pret de
vanzare predeterminat sau pretul curent de vanzare Este preful la care
piata agteaptd ca o tranzactie, care intruneste toate celetalte parti ale
definitiei valori de pfa;a sé poatd fi incheiald la data eualuéru

....1a data evaluari ...” impune faptul ca valoarea de piata estimata este
specificd unui moment, unei __date precise. Dena_rece! pietele si condifiile de
piatd se pot modifica, valoarea estimatd ar ptjtea fi incorectd sau
inadecvata pentru o altd datd. Valoarea estlmaté va reflecta starea i

EXECUTANT : SC AMTSERVICE SRL| CRAIOI@ 6
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circumstantele pietei la data evaluarii, si nu la u datd anteripard sau
ultericard. De asemenea,- definifia presupune si réatizarea simultana a
- schimbului si definitivarea confractului de .vénzar_e;, fﬁré orice fluctuatie a
prefului care altfel ar putea sa apara.

... Intre un cumpdrétor decis ..." se refera ia un cumpérator care este
motivat dar nu constrans sd cumpere. Acest ;umparétor nu este nic
‘nerabdator, nici determinat $8 cumpere la orice pret. ;De asemenea, acesta
este un cumpérétor care achizitioneaza mal degraba in concordanta cu
realititile pietei curente gi-cu agteptanle pietei curente decat cu cele ale
. unei  piete .imaginare . sau ipotetice, a carei ex:sten!;a nu poate fi
‘demonstraté sau antlclpata Presupusul cumparétnr nu va plati un pret mai
mare decat pretul -cerut pe piata. Propnetarul curent este inclus intre cei
care formeaza ,piata”. ;

....un vanzétor hotarat...” nu este nici nerabdator _saiu constrans/ dispus sa
vanda la orice pret, nici fortat sa mentina un pret cz.fire nu este considerat
realist pe. piata curenti. Acest vanzator hotarat e%‘ste motivat s& vanda
proprietatea, in -conditile pietei, la cel mai bun pré‘e’; obtenabii pe piata
liberd, dupd o activitate de marketing core_spunzétci}are, oricare ar fi acel
pret. Situatiile faptice ale proprietarului curent AU sfunt parte integrantd a
acestei. consideratii, deoarece 1,vﬁhzﬁtnrul hotﬁréi”. este un proprietar
ipotetic. -

_...Infr-o franzactie cu preful determinat obiectiv...” anseamné o tranzactie
Thcheiatd de pari intre care nu exista o relatie particéularé sau speciald (de
exemplu, compania mamé cu filiala sa, preprietarui cu chiriagul), care ar
face ca preturilé tranzactiilor sa nu fie caracterisfti_ce pietei sau sa fie
majorate prin includerea unui element de valoare spéi:cia.-'a‘ '

...dupd o activitate de marketing adecvata...” Tnseaﬁrnné cé proprietatea va

fi prezentata pe piata in ‘cel mai adecvat mod, care pnate duce la cedarea
ei la cel mai bun pret, care se poate obtine tn mod rezonabil, in acord cu

LEXECUTANT SC AMTSERVICE SRL CRAmroﬂ 7
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. .definitta valori de piata. Durata timpului de 'expun_enfe pe piatd poate varia
in functie de condifiile pietei, dar trebuie sé' fie 5uficienté pentru a permite
. ¢a proprietatea sa fie adusa n atentia unui nun‘é'nér corespunzater de
potentiali cumpératori. Perioada de expunere trébuie%sé nceapa Tnainte de
data evaluarii. _
....In care pértile implicate ay actionat in cﬂno;ﬁnfﬁréj& cauzé gi prudent...”
presupune c¢d atat cumparatorul decié, cat si #a:nzétorul hotarat sunt
informati, de-o manierd-rezonabila, Tn legétura cu nai'itUra si caracteristicile
proprietatii, cu utilizérile . existente si potentiale alqﬁ acesteia, precum si
asupra stadiului in care se afla piata, la data e;.ra'lu_ari:i. Se mai considera ci
- fiecare parte aciioneazi in propriul interes si fn mod brudent, dispunénd de
cunostintele -necesare. pentru a obti_né cel _rnai--_buif'l pret, corespunzator
pozitiei acupate n tranzat:;ié.'_Prudanga ‘este. mﬁsiuraté_ prin referire la
. conjunctura pietei, - de la data evalﬁérii' Si neliuand in considerare
eventualele informatii ulterioare acestei date. Nu--estie neapérat imprudent
un .vanzator care 'vihde'proprietatea pe o piatd cu -'pfgeturi in scadere, la ﬂn
pref mai mic decat cele anterioare. in asemenea m’iuri, valabile si pentru
situatii de vanzare si cumpdrare caracteristice pieteilor care Tnregistreaza
variati de preiur, cumpératorul sau vanzatorul prudent va acfiona in
conformitate cu cele mai bune informafii de pla;ﬁ disponibile la data
evaluarii. _
,...5f fara constréngere...” stabilegte faptul ca fiecaire parte este mofivata
sa incheie tranzactia, dar niciina nu este nici ftjr;atié, nici obligatd in mod
nejustificat s& facd acest lucru. _
Valoarea de piatéd este m1eleasa ca fiind valoarea unm activ, estimata fara
luarea in considerare a costurilor de vanzare sau ;de cumpaéarare $i fara
includerea niciunui/unei impozittaxe asnclat(e)

Cea mai bund utilizare (CMBU). Cea mai; prnbablla utilizare a

proprietitii, care este fizic posibila, justificatd in mnd adecvat, permisa

ILXECUTANT SC AMT SERVICE SRL| CRAIOVA| 8
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legal, fezabild financiar si: din care rezults valoafreé cea mai mare a
proprietatii evaluate.
Conceptul de valcare -de piafé nu este dependent de o tranzactie

curentd, care are-loc |la data evaluarii. Mai degrab3, ?-.fafo'area de pigfé este

0 estimare a pretulu: care ar trebui obtmut la o vanzare la data eva[uéru in

. conditiile definitiei valorii de piata. Valoarea de. mara este o reprezentare a

prefului asupra caruia un cumpéritor si un vanzator ar trebui s3 cada de

acord, la acel moment, conform definitiei valoni de bﬁtﬁ fiecare dintre i

- avand. in prealabil, timp: pentm mvestigarea altor unurtumtétl si_alte altematwe

ale pielei, fara sa nege faptul ci pregatirea contractetor formale i a

documentatiei hecesare, afe aferente Tnchaeru acestnra ar putea sa necesite

mai mutl timp:

Un tip de valoare {baza: de eva_fﬂaré} arata pirincipiile _fuhdaméntate
de cuantificare a unei .valo'_r'i‘ Aceste principii pdt'sﬁ'f;ie diferite Tn funcfie de
scopul evaludrii. Un tip de valoare nu reprezinta G precizare a metodei
utilizate si nici o descriere a conditiei unui activ sariu unor active cand se
vand. Valoarea de piaté este tipul de valoare cel rn‘:ai cerut, fiind definit si
analizat in IVS 1. Acest Standard prezinta defini';iile §| analizeaza alte tipuri
de valoare. Acestea sunt in¢luse in tre categnru pnnmpale

Prima categorie reflecta beneficile pe care u entitate le obtine din
detinerea unui activ. Valoarea este specificd pentru Eacea entitate. Desi, Tn
anumite situatii, valoarea specificd pentru acea entitiate-'ar putea fi identica
cu suma care ar- putea fi obfinuta din vﬁnzafea' acti:vu[ui,_ aceasta valoare
reflectd beneficile Tncasabile din detinerea _activuiui si, ca urmare, nu
presupune in mod necesar un schimb ipotetic. Din aimeasté categorie face
parte valoarea de investifie sau subiectiva. Diferentefle dintre valoarea unui
activ pentru o anumitd entitate si valoarea fui de pfafa exprlrna motivatia
intrarii pe piatd a cumpérétonlor sau 1».ifénzatr:mlr:ur _

tE_KECUTANT SC AMT SERVICE SRL CRAIGVA| 9
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A doua categorie reprezinta pretul care, n émnd rezonabil, ar fi
convenit intre doud pari anumite, care iranzac;im:"ueazé un activ. Desi
parile ar puiea s& fie- |ndependente si ar putea sé negocieze in conditii
nepartinitoare, - activul nu este in mod necesar E)cpus pe piata larga, iar
pretul- ¢onvenit ar putea sa reflecte mai _degr{:tba avantajele (sau
dezavantajele) sbeciﬁce ale proprietatii pentru pér];iief impiicate' decét piata
n ansamblul ei. |

Din. aceastd categorie fac pérte #afoarea justéf. valoarea speciald si
valoarea sinergiei. .

. O a treia categorie este valoarea dete’rm.inatég conform unel definitii
prezentata intr-un statut sau intr-un contract. . E

Pentru alte. scopun valoarea justd poate fi f dlfenté de valoarea de
piafa. |
Valoarea justa solicitd estimarea uni pr_e’;' care este fcnr‘ect intre doua 'pérti -
specifice, iuandu-se.in considerare avantajele sau éezavantajele pe care
fiecare dintre parti le-ar obfine din tranzactie.

Valoarea justé este un concept mai larg decét valoarsa de piatd. Desi
in multe cazuri pretu!, care ar fi corect intre cele do_uié pari, ar putea sa fie
egal cu cel obtenabil pe piata, pot sa existe $i cazuri Emﬁnd estimarea valori
juste ar presupune luarea Tn considerare a unor elen‘iente care nu fac parte

din cele specifice estimarii valori de pra;a

1.7. lpoteze de lucru
1.7.1 Ipoteze si conditii restrictive : i
¥ Informatiile si documentele puse la dispnzitiaéevamatﬂrilnr de catre
benefi clarul lucrarii au fost considerate corecte si ca reflecta intocmai
situatia reala a bununlnr
% Evaluatorul nu isi asuma nici o 'respcmsabilitaﬁie‘ cu privire la sifuatia
juridica a bununlnr : o '
[EXECUTANT SC AMT SERVICE SRL| CRAIOVAl 10
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Evaluatorul a tratat in cursul lucrarii de fata bunurile imobile ca entitat

separate. Evaluarea s-a limitat strict la estimarea valorii bunuritor,

. fara -a se trata in cuprinsul studiului de evaluare evaluarea afacerii

v/

care se desfasoara in incinta; ;

Nu au facut obiectul constatarilor din teren édatectarea defectelor
ascunse ale bunurilor care ar avea ca efect esiimarea unei valori mai
mici sau mai mar. Nu.se asuma nici o réspnnsabilitate pentru
asemenea situatii -si-nici pentru thmerea studuior de experiiza
tehinica necesare pentru descoperirea lor ; -

Valoarea estimata de "evaluator este o valoaare la data intocmirii
studiului de evaluare si mtr—un interval de tlmp Iimltat

La elaborarea studiului de evaluare s-a 1ng‘t cont de prevederile

- cuprinse in :standardele, normele si recomandarile elaborate de

ANEVAR. :

“vinzarea forfatd’. se utilizeazd adesea in ésituatiile n caré un
vanzitor este obligat si vanda si/sau nu existd o pericadi de
comercializare - adecvatd. Preful obtenabil Tn aceastd situatie nu
indeplineste cerintele din definitia ya.-'ofﬁ deépia;é. Preful care ar
putea fi obtinut Tn aceste situatii va dépinde de natura presiunii de a
vinde, la care este supus vanzitorul, sau de lénutivele pentru care o
comercializare adecvaté nu poate fi facuta; |
Valoarea rezultata este calculata in lei si nu cnré'itine TVA.

1.7.2 Ipoteze si conditii limitative supllmentare
Acest studiu de evaluare trebuie considerai o analiza !lm;taia prtn'

faptul ca evaluatorul nu a indeplinit toate cennjtele pentru o evaluare,

. asa cum sunt enuntate in standardele A_NEVAB?’.
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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

: necesér, lucrarea sa fie completata inainte de afi utilizata.
1.8. Clauze de nepublicare -

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

apara.
1.9. Responsabilitatea fata de terti

Acest studiu este - confidential pentrﬁ . dufmriEaW:nastra, pentru
consilierii dumneavoastra si poate fi utilizat numai ﬁeréltru scopul mentionat.

Nu-acceptam nici © alta responsabilitate féta_deéo terta persoana care
sa poata face uz de el. | |

Valorile din prezentui Rﬁpurt de Evaluare nuécontin TV.A

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL.CRAIOVA 12
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‘Capitolul 2. Descrierea si anallizai bunurilor

Identificarea si prezentarea bunurilor
A. IMOBILELE o ]
- Propnietate. imobitiard. Terenul si toate Iucfurile care sunt parte naturala a
- terenului, de exemplu: copacii si mineralele, ca gi't.%:biectele adaugate de
oameni, cum ar ﬁ-clé‘idi_r’ile.g‘_ramenajﬁrile amplasamerél_tului. Toate instalatiile
permanente ale cladiritor, cum ar fi: conductele, sis{efmele de incalzire gi de
aer conditionat, cablurile electrice si cele iﬁ'clu'ae-}Tré construcfie cum ar ft
- lifturile sau ascensoarele fac parte, de aseme'riaea, din proprictatea
imabiliars. o
Proprietatea imobiliard. include toate cons;mcfiiie §| amenajarile de la
suprafata si din subteran. |

Bunuri supuse evaluarli: o

1. Teren intravilan in suprafata de 648 mp éituat In Craiova, Str.
Raului, FN; '_ -

Terenul se afla aplasat in cadrul cumpemijlui sportiv “Stadion
lon Oblemenco”; ; o

Forma: Regulata; :

Utilitatiz Nu este racordat la utilitatile publice; |
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RAPORT DE EVAI’.UARE{

~Capitolul 3. Evaluarea .b'uénur'ilor

3.1. Analiza modului optim de utilizare

Definitie _ !

“Cea mai buna utilizare é proprietatii céré este fizic posibila,
justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea
mai mare valoare a prnprletatu evaluate” {cea rna: buna utilizare cf.
Standardelor Intemationale de Evaluare) -

Cea mai buna utilizarea a subiectelor ana'lizai_:e nu poate fi decat in

scopul in care au fost achizitionate (construite) si utilizfaté de proprietar.
3.2. Metode de evaluare

Standardele ANEVAR accepta trei abordari:
_ 3 Abordarea prin costuri estimeaza valoarea prinédeterminarea costului
actual de inlocuire sau de reproducer_e a 'bumeIui m{ibil din care se
- deduce deprecierea fizica, functionala si ecunmé“ﬂica. |
» Abordarea prin cqmparatia vanzarilor prin :_:a!i’e pretul bunului este
stabilit de piata. é
» Abordarea pe baza de venit prin care evaluatarul transforma nivelul

estimat al venitului asteptat intr-un indicator de yalnare a bunului.
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RAPORT DE EVALUARE

3.3. Metodologii de evaluare i
3.3.1. Pentru evaluarea terenului s-a optat periltru »Abordarea prin
comparatia de piata pe baza corectiilor caniitativ%” (analiza pe perechi
de date).

Aceasta metoda utilizeaza procesul de Iucru Tn care estimarea valorii
- de piatd se face prin analizarea pietei pentru a gam proprietati simitare,
comparand apoi aceste proprietati cu cea de eva!uat. Aplicarea acestei
. metode ‘porneste de la premisa ca valnaréa'de 'pia';af a unei proprietdti este
- in relatie directa cu prefurile de tranzactie .ale unor piroprietégi competitive gi
comparabile. Aceasta métodi se aplicd la toa_te; tipurile de proprietiti
imobiliare atunci cand existd suficiente tranzacii ﬁaicente, cu date sigure,
care 83 indice caracteristicile valorii sau t'e'ndi'ntele de pié’;é. |

Analiza comparativd, a proprietatilor se axeézé pe asemanarile si
deosebirile intre proprietati si tranzactii, care inﬂugntéaza valoarea.

Elementele de  comparatie sunt caracteéristiﬁ;i ale proprietatilor si
tranzactiilor imobiliare care au drept cnnséc‘_ihiﬁ variéﬁiii aie prefurilor pltite
pe piata imobiliara. | '

Etapele parcurse in aplicarea metodei mmparatml vanzarilor sunt:

- cercetarea pietei pentru . obtinerea de |r§1ﬁ:-rmatu asupra unor
tranzaciii de proprietati sim.ilare cu cea evaluata, ciin punct de vedere al
tipului de proprietate, data vanzarii, dimensiunile, Iucializarea si zonarea,

- ‘confirmarea veridicitatii infofrna’;iilnr :nbtingute si a obiectivitatii
tranzaciiei,

- selectarea unor criterii. de comparatie relevante §| elaborarea unei
analize comparatwe pe fiecare criteriu;

- compararea proprietatilor similare comparablle cu proprietatea
evaluatd, utilizind elemente de comparatie si ajustarea adecvata a prefului
de vanzare a fiecarei proprletétl comparabile; :

- analiza rezuitatelor gi selectarea unei valnrl sau unei marje de valori.

EXECUTANT : SC AMT SER VICE SRL CMOV/ﬂ 15




RAPORT DE EVALUARE

Efectuarea analizei comparative présupune urrrfét'oareleetape:

. - culegerea de infﬁrma”;ii {date reale i conr;retie} privind tranzactii de
proprietai similare, prin analiza pietei; )

- identificarea- elementelor -de cnm'parétie rélevante ce afecteaza
valoarea tipului de proprietate - si EfECtuaréa unei ainaliz'e comparative pe
fiecare element; - _

- compararea atributelor fi ecarei proprietati 'cc:ér'ﬁparabile cu cele ale
. proprietdtii de evaluat si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de
comparatle cantitativ si- calitativ (ajustarea corespunzatoare a pretului de
vanzare a fiecarei proprietai comparablle] _

- chtinerea corecfigt brute pentru ﬁer.:a_re t'raﬁzac!;ie cﬁmharabiié Si
aplicarea el asupra pretulm (sau chiriet); |

- analiza rezultatelor evaludrii gi alegerea valoru sau a intervalului de
‘valori (efectuarea unei comparatii globale a propnetéylor comparabile
corecte $i extragerea unei singure vaiori sau a unfei marje de valori din

gama rezultata).

3.3.2. Pentru- evaluarea terenului in suprafata c;!e 848 mp situat in
Craiova, Str; Raului, F_N=,--judetu| Dolj, s-a | éé:ntat pentru metoda
capitalizarii venitului.

- Metoda capitalizarii venitului se bazeaza pe capitalizarea VN
(Venitului Nety la care se aplica un profit ¢e mtege din piata. Aplicata
proprietatilor generatoare sau pasibile de a genera ci:hirie_, aceasta metoda
ia in calcul venitul care va reiesi din inr;hiriéreaéimnbilului si rata de
capitalizare existenta pe piata, la morﬁentul evaluafrii. Mai intai, estimam
valoarea medie care p.oate fi generata de proprietateéa in cauza, dupa care
scadem din aceasta suma pierderile cauzate de n'eiric:hirierea spatiului sau
de neplata. Apoi, luam in calcul rata de ca‘pitalizaré care se poate aplica
unui potential investitor. . ]
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RAPORT DE EVALUARE

Metoda CD se bazeaza pe capitafizarea VN '(Véenitull.ii Net) la care se
aplica un profit ce reiese din piata. Aplicata prupriefatildr generatoare sau
- pasibile de a genera chirie, aceasta metoda ia in écalcul venitul care va
reiesi din inchirierea imobilului si rata de capitalizaré existenta pe piata, la
momentul evaiuarii. . Mai intai, estimam valnai'ea medie care poate fi
generata de proprietatea in cauza, dupa care sc:ad;ern din aceasta suma
pierderile cauzate de neinchirierea spatiului sau de énEpIata. Apoi, luam .in
calcul rata de capitalizare care se poate aplica unui pfutential investitor.

Rata de capitalizare reprezinta raportul. dlntre venitul potential si
valoarea constructiei: Conform datelor de piata, pentm un teren cu o
suprafata de aproximativ 700 mp rata de capitalizare este 10%.

3.4. Bazele evaluarii
» Standardele de evaluare ANEVAR
¥ Metoda de evaluare adecvata |

» Documentatia pusa la- dispozitie de administratorul judiciar s

reprezentantii debitoarei.

3.5. Evaluarea propriu-zisa
- Prin aplicarea tehnicllor si metndelnr de evaluare prezentate mai
sus, eéchipa de evaluatori din cadrul SC AMT SERVICE SRL a ajuns la

urmatoarele rezultate :

Calculatia este detaliata_in anexa 1si 2 |
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. ANEXA 1
Teren intrivilan in suprafate de 299 mp situal In Cralova, B-ow Cilarda. Nr. BB, Judgbul Do
Carerli, . i
1. PefTU negpoceere ©-8 Spwectl g omctie de 1070 dim predul de aferta, cOrecte Bpreclata
2 Pentru suprafala e-a apreciat g coraclie de 1% poniru o diferenta de 100 mp ;
-3, Pt LAHE a-a aprectat o corecike de 5% pentfu proprckatie: gare 50Nt meordats |a refeaua oe utitat) :

T
g
T,

.3

S i

Corectic Im:aiizare )] .
RiiitTle Ii“’ o

Coractie partru suprafata %
= .a ﬁ g




Metoda CD

METODA VENITULUI -

Anexa 2

M iictoda CD

Valoarea de p|ata (EUR} -

Chirie care se poate obtineg (EURImpﬂuna} 2.0
Valoare de piata {(EUR) : 268,300
Chirie care se poate obtine (EUR/an) 16,552
Suprafata de inchiriat (mip) ' 648.00
Venitul anual briit (EUR) 15,552
Pierderi cauzate de neocupare & neplata (%) 10
WVenitul net (EUR) . : 13,897 -
Rata de capitalizare {%) - 10
139,968

24373
Valoaros do piata in mnmentul'actuai e 1 621,080
Valoarea de piata fara TZVA(LED) . T 500,871

501,000

Valoarea de piata fara TVA (Rotunjita} (LEI}

Rata deo capitalizare
Rata de capitalizare reprezinta raportul dintre venitul brut potentiai
si valoarea terenului Conform datelor de piata, pentru un teren cu
o suprafata de aproximativ 700 mp. -




RAPC‘RT DE EVALUARE

3.6. Concluzii — Reconcilierea valorilor

Prin cele doua metode de evaluare utilizfate, au fost obtinute
urmatearele valori: | _

Ca metoda-mompara[;i_ei directe: 529.800 Iei.(f 119.400 EUROY};

--metoda capitalizarii veniturilor : 501.000 lei 5{ 112.900 EURO).

Pentru reconciliefea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii
evaludri pentru a putea avea siguranta ca datele disponibile, tehnicile
analitice, logica si rationamentele aplicafe, - au condus la. judecat
consistente.

Datele utilizate sunt autentlce pertlnente Si suf ciente, fund obfinute
din surse de incredere.

Pentru a justifiea valoarea aleasa de evaluator este necesar si
prezentadm urmatoarele considerente :

Urméand criteriile prevazute Tn analiza $i reccnc:ﬂerea rezuitatelor:

- - adecvarea metodelor: cea mai adecvatd din punct de vedere al
scopului intocmirii raportului este metoda comparatiei directe;

- precizia: calcuiele si informatiile prlmlte §| utlhzate la metodele
utilizate sunt corecte;

- cantitatea si calitatea informatiilor:. se obsewa ca cele mai muite
informatii de piatd .au fost utlizate la metoda comparatla direcle, acestea

provenind si din surse de incredere.
in. opinia.-evaluatorului, valoarea de piata : eshmaté la data de

09.08.2013, pentru proprietatea imobiliard situati in Craiova, Str.
Raului, FN, Judetul Dolj in cadrul cumpIExulm sportiv ,Stadion lon
Oblemenco” este cea determinaté prin metoda comparatiei directe:

529.800 lei (119.400 EURO).

Valoarea de piata uh;mutﬁ prin metoda cumparatm directe este
cea mai probabili si din considerentul ca datele gomparative existente
pe piaia au influentd mai mare in intentiile de cun'!pérare
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