MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 619
privind insusirea raportului de evaluare a imobilelor cladire C1 sala de sport si
cladire C2-centrala termica,
situate in municipiul Craiova, bd. Stirbei Voda, nr.34 A

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
31.10.2013;

Avand in vedere raportul nr.160761/2013 intocmit de Directia Patrimoniu prin
care se propune aprobarea insusirii raportului de evaluare a imobilelor cladire C1 sala
de sport si cladire C2-centrald termica, situate in municipiul Craiova, bd. Stirbei Voda,
nr.34 A si rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului
Craiova nr.252, 254, 255, 256 s1 257/2013.

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.521/2013
referitoare la achizitionarea imobilelor cladire C1 sala de sport si cladire C2-centrala
termicad, situate in municipiul Craiova, bd. Stirbei Voda,nr.34 A;

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 a Cladirii Cl-Sala de sport, in
suprafata de 640 mp., inscrisa in CF nr.36529, UAT Craiova, cu numar cadastral
17095 si a Cladirii C2 — centrald termica, in suprafatd construita de 165 mp.,
inscrisa in Cartea funciara nr.36529 UAT, cu numar cadastral 17096, situate in
municipiul Craiova, bd. Stirbei Voda, nr.34 A, la valoarea maxima de achizitie,
dupa cum urmeaza:
Cladire C1- valoare de 933.000 lei, fara TVA
Cladire C2 —valoare de 236.000 lei, fara TVA,
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,
Traian Alexandru Corneliu BETIU Nicoleta MIULESCU
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e Cladire C1 — Sali de sport- situata in Craiova, Str.
Stirbei Voda, nr. 34A, nr. cad. 17095, inscris in CF nr.
36529 a localitatii Cralova.

o Cladire C2 — centrala termica situata in Craiova, Str.
Stirbei Voda, nr. 344, nr. cad. 17096, inscris in CF nr.
36529 a localitatii Craiova.

INTOCMIT,
AMT SERVICE S.R.L.

2013



[RAPORT DE EVALUAR_E]-

Declaratia de conformitate

Cu referire la evaluarea bunurilor imobile, declaram urmatoarele:

Faptele prezentate in raport sunt corecte si reflecta ceie mai
pertinente cunostinte.

Analizele si concluziile prezentate sunt supuse ipotezelor si condititlor
limitative exprimate in rapott.

Nu avem hici un interes prezent sau viitor in legatura cu bunurile ce fac
obiectul acestei evaluari, iar angajamentul nostru nu este conditionat de
estimari sau de rezultatul evaluarii.

Prezenta evaluare a fost realizata in conformitate cu Standardele
Internaticnale de Evaluare 2011 .

Evaluatorul indeplineste cerihtele adecvate de calificare profesionala
necesare realizarii unei evaluarii de acest tip. Evaluatorul este mebru titular
ANEVAR, iar pentru realizarea prezentului raport a urmat cursurile de
pregatire profesionala necesare.

Evaluatorul a inspectat perscnal bunurile in cauza, in conditiile

exprimate in cursul raportului.

Experti evaluatori:
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'RAPORT DE EVALUARE

CENTRALIZATORUL GENERAL
privind valorile stabilite pentru bunurile imobile aflate in

patrimoniul Universitatii din Craiova

| Nr. DENUMIRE ACTIV " Valoare

‘ Crt -LEl- |
1. [ Cladirea C1 — Sali de sport 933000

r 2. | Cladirea C2 — Centrala termica _ 236000 |
!i TOTAL GEMNERAL 1165000 |

S.C. AMT SERVICE SRL
T 1 _ Evaluatori:

[EXECUTANT: S.C. AMT SERVICE S.R.L)|




"RAPORT DE EVALUARE

Capitolul 1. Date Generale

1.1. ldentificarea beneficiaruluisia proprietarului bunului evaluat
3 Beneficiarul raportului de evaluare este Municipiul Craiova —
Domeniul Public.

» Proprietaru! bunurilor evaluate este Universitatea din Craiova.

1.2. Prezentarea evaluatorului

Raportu! de evaluare este intocmit de catre un evaluator, 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 s codul
unic de inregistrare 7101398, reprezentata legal prin dl. Saftoiu Florin,

La data elaborarii acestui studiy, experiul evaluator a indeplinit

cerintele programului de pregatire continua ai ANEVAR.

[EXECUTANT: 8.C. AMT SERVICE S.R.L. 3
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4.3. Obiectul , scopu! si documentele ce stau lz baza evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie imobilele centralizate mai jos:

|1 | Cladirea C1 — Sali de sport | i
™2 ] Cladirea C2 — Centrala termica | ]

Scopul evaluarii
Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in vederea stabilirii unor

preturi estimative, posibil de obtinut in scopul vanzarii bunurilor imobile.

Documentele ce stau la baza lucrarii:
1. Documentele si datele puse |a dispozitie de catre reprezentantil
Municipiului Craiova.
_ Hotararea nr. 521 a Consiliului Local al Municipiulul Craiova;
- Plan de amplasament si delimitare imnabil ;
Releveu imobil ;
Certificat de urbanism nr.78/21 .09.2006 ;
2. Standarde'e de evaluare ANEVAR

3. Metoda de evaluare adecvata

4. Date culese de evaluator cu ocazia inspectiei facute pe teren.

1.5. Data inspectiei bunurilor si intocmirii raportului de evaluare

Vizionarea si inspectia in teren s-a facut la data de 21 Octombrie
2013.

Data evaluarii: 21.10.2013.

Cursul oficial practicat de BN.R. la data de 21.10.2013. este : 1EUR
= 4.4478 lel.

EXECUTANT: 8.C. AMT SERVICE 5. R.L) 4
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PREMISELE EVALUARIL Echipa de evaluatoti confirma ca Studiul
de Evaluare a fost realizat in concordanta cu standardele profesionale

recunoscute pe plan internationat:

VS — Cadru general

VS 101 Sfera misiuniide evaluare

VS 102 Implementare

IVS 103 Raportarea evaluarii

Standarde Internationale de Practica in Evaluare:

VS 230 Drepturi asupra proprietafii imobiiiare.

Toate datele si informatiile puse la dispozitia evaluatorului au fost
considerate corecte, fara a se realiza o verificare independenta. Prezentul
Studiu de Evaluare s-a intocmit pe baza informatilor furnizate de glient prin
reprezeniantii sai. Se considera ca documentele clientulul prezinta corect
situatia bunurilor evaluate la data intocmirii Studiului de Evaluare, in
concordanta cu reglementarile in vigoare in Romania.

Evaluatorul nu are responsabilitatea de a actualiza Studiul de
Evaluare final cu eventualiele modificari care pot aparea ulterior datei de 21
Cctombrie 2013.

Evaluatorul nu-si asuma nict 0 responsabilitate si nu da nicl O
garantie in privinta determinarii statutului legal sall a valabilitatii din punct
de vedere juridic a diverselor documente furnizate de client, inclusiv cele
care confirma proprietatea asupra patrimoniufu declarat.

Prezentul Raport de Evaluare analizeaza numai implicati decurgand
din conditilie de suprafata, nerealizandu-se analize de mediu sau evaluari
ale impactului unert posibile actiuni din trecut de degradare a mediului. De
asemenea, Studiul de Evaluare nu 12 in consideratie ipoteza existentei unor

substante toxice, explozive, contaminante sau a unor tancuri de stocare a

l
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[RAPORT DE EVALUARE

unor astfe! de materiale, precum si costul de anihilare al acestora,

evaluatorul nefiind calificat pentru acest domeniu.

Definitia valorilor 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 oferita spre
vanzare pe o piata libera, la data evaluari, conform cerinfelor care
sorespund definitiei valorii de piala.

Valoarea de piata — suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator
hotirat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunosgtinta de cauza, prudentsi fard constrangere.

Fiecare parte a definitiei are propriul ei cadru conceptual:

(a) ,suma estimatd” se referd la un pref exprimat in unital monetare,
platibit pentru activ; intr-o franzaciie nepartinitoare de piata. Valoarea de
piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine Tn mod rezonabil pe
viatd, la data evaluarii, in conformitate cu definfia valorii de piata. Acesia
este cel mai bun pret obtenabil Th mod rezonabil de catre vanzator si cel
mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de citre cumparator.

Aceasth estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat
sau micgorat de clauze sad situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica,
operajiuni de vanzare si lease-back, confraprestatile sau facilitayle
speciale acordate de orice perscana ascciata cu vanzarea, precum si de
orice element al valorii speciale;

(b) ,un activ ar putea §i schimbat” se referd la faptul ca valoarea unLi

[EXECUTANT: S.C. AMT SERVICE S.R.L,| 6
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actiy este mai degrabi o suma de bani estimats, decat o suma de bani
predeterminata sau pretul efectiv de vanzare. Este prefu! dintr-o tranzaciie
care intruneste toate elementele definitiei valorii de piata la data evaluarii;

(c) Ja data evaludril" cere ca valoarea sa fie specificd unui moment,
unei anumite date. Deoarece pietele si conditille de piata se pot
modifica, valoarea estimatd poate s3 fie incorectd sau nepotrivitd pentru o
alta data. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei curente,
asa cum sunt ele la data afectiva a evaluirii si nu la o data anterioara sau
1a o datd viitoare. Definifia presupune gi realizarea simultana a schimbului
si incheierii contractului de vanzare, fara orice fluctuatie a prefului care ar
putea altfel s& apara,

{d) ,intre un cumpdrétor hotarat® se refera la un cumparétor care este
motivat, dar nu si obligat s3 cumpere. Acest cumparitor un este hici
neribditor, nici decis s& cumpere la orice pret. De asemenea, acest
cumparator este unul care achizitioneaza n conformitate mai degraba cu
realitdiile pietei curente si cu asteptérile pietei curente, decat cu cele ale
unei piete imaginare sau ipotetice, a carel existentd nu poate fi
demonstrata sau anticipata. Cumparatoru! ipotetic nu ar plati un pref mai
mare decat pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus ntre

cei care formeazéa piata’;

(e} ,si un vanzator hotdrat’ nu este nicl un vanzator nerabdator, nicl
un vanzator gata sa vanda la orice pret, nici uni, pregatit peniru & rezista la
un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curenta. Vanzatorul
hotarat este motivat sa vinda activul, in conditile pietei, la cel mal bun pret
accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, aricare ar fi acel pret.
Circumstantete faptice ale proprietarului actual riu fac parte din aceste
consideratii, deoarece vanzatorul hotarat este un proprietar
ipotetic,

(f) ,intr-c tranzactie neparinitoare” este una care are loc intre parti

EXECUTANT: S.C. AMT SERVICE S.R.L 7
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care nu au o relatie anumita sau speciald, de exemplu, ntre compania
mama si companiile sucursale sau infre proprietar gi chiriag, care ar face
ca nivelu! pretului sa nu fie caracteristic pentru piatd, sau s& fie majorat prin
includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoarea de pia{a
se presupune cd are loc intre parti fard legatura fntre ele, fiecare acfionand
in mod independent,

{g) ,dupd un marketing adecvat® inseamna c& activul ar fi expus pe
piatd in modul cel mai adecvat pentru a efectua cedarea lui la cel mal bun
pref obtenabil in mod rezonabi!, in conformitate cu definitia valorii de piaia.
Metoda de vanzare este considerata a fi cea mai adecvatd metoda pentru
obtinerea celui mai bun prei pe piata la care varzatorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piatd nu este © pericadZ fixa, ci va varia in functie
de tipu! activului si de conditille pietei. Singurul criteriu este c3 trebuie sa
fi existat suficient timp ca activu! sa fie adus Tn atentia unui numéar adecvat
de participanti pe piata. Perioada de expunere are loc inainte de data
evaluarii;

(hy ,in care parlile au aclionat fiecare n cunostinid de cauza,
prudent” presupune ca atat cumparatorul hotdréat, cét si vanzatorul hotéarat
sunt informati, de © maniera rezonabila, despre natura gi caracteristicile
activului, despre utilizirile efective si potentiale ale acestuia, precum $i
despre starea in care se afla piata la data evaludril. Se mai presupune ¢a
fiecare parte utilizeaza acele cunostinte n mod prudent, pentru a cauta
pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in tranzaciie.
Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii 3i
neluand in considerare eventualele informatii ultericare acestei date. De
exemplu, hu este neaparat imprudent pentru un vanzator sa vanda activele
pe o piatd cu preturi 'n scadere, la un pret care esie ma mic decat preturile
de piatd anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de
pe pietele care Inregistreaza modificar ale preturilor, cumpératorul sau
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vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii
de piatd, disponibile la data evaludril;

(i) i fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este
motivatd s3 faca tranzactia, dar niciuna nu este nici fortata, nici obligata Tn
mod nejusiificat s3 o faca. Valoarea de piatd este inteleasa ca filnd
valoarea unui activ, estimata fara luarea n considerare a costurilor de
vanzare sau de cumparare si fard inciuderea niciunuifunei impozitftaxe
asociat(g).

Cea mai buni utilizare (CMBU). Cea mai probabild utlizare a
proprietatii, care este fizic posibii, justificatd n mod adecvat, permisa
legal, fezabild financiar si din care rezulta valoarea cea mai mare a
prﬁprletﬁtil evaluate.

Conceptul de valoare de piatd nu este dependent de o tranzactie

curenid. care are loc la data evaludrii. Mai degrabd,  valocarea de piald este

o estimare a pretului care ar trebui obtinut la o vénzare, la data evaluarii, in

conditiile definitie valorii de piatd. Valoarea de piatd este o reprezentare a

pretului_asupra caruia un cumparator si un_vanzator ar trebui s& cada de

acord. ia acel moment, conform definitiel valori de piatd. fiecare dintre e

avand, in prealabil, timp pepiru_investigarea altor oportunitati s alternative

ale pietei, fard s& nege faptul c3 pregatirea contractelor _formale st a

documentatiei necesare. aferente incheierii agestora, ar putea si necesite

maj muli timp.

Un tip de valoare (bazd de evaluare) aratd principiile fundamentale
de cuantificare a unei valori. Aceste principii pot s2 fie diferite in funciie de
scopul evaluarii. Un tip de valoare nu reprezintd o precizare 2 metodel
utilizate si nici o descriere a conditiei unui activ sau unar active cand se

vand. Valoarea de piatd este tipul de valoare cel mai cerut, fiind definit s

[EXECUTANT: 5.C. AMT SERVICE . R.L| 9
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analizat n IVS 1. Acest Standard prezintd definifiile gi analizeaza alte tipuri
de valoare. Acestea sunt incluse In trei categorii principale:

Prima categorie reflectd beneficille pe care © entitate le obiine din
detinerea unui activ. Valoarea este specificd pentru acea entitate. Desl, in
anumite situatii, valoarea specifica pentru acea entitate ar putea fi identica
cu suma care ar putea fi obtinuta din vanzarea activului, aceastd valoare
reflectd beneficile Tncasabile din detinerea activului si, ca urmare, nu
presupune In mod necesar un schimb ipotetic. Din aceasta categorie face
parte valoarea de investiie sau subiectivé. Diferentele dintre valoarea unui
activ pentru o anumita entitate si valoarea fui de piatd exprimd motivatia
intrarii pe piatd a cumpéré&torilor sau vanzaterilor.

A doua categorie reprezinta pretul care, in mod rezonabil, ar fi
copvenit intre doua parti anumiie, care tranzactioneaza un activ. Desi
partile ar putea sa fie independente g ar putea s& negocieze Tn condiii
nepartinitoare, activul nu este in mod necesar expus pe piata larga, iar
pretul convenit ar putea sa reflecte mai degraba avantajele (sau
dezavantajele) specifice ale proprietatii pentru parile implicate decéat piata
in ansamblul ei.

Din aceasta categorie fac parte valoarea fusta, valoarea speciala gl
valoarea sinergiei.

O a treia categorie este valoarea determinata conform unei definifii
prezentatd intr-un statut sau Tntr-un contract.

Pentru alte scopuri, valoarea justéd poate fi diferita de valoarea de
piafa.

Valoarea justa solicitd estimarea unui pret care este corect ntre doua part
specifice, luandu-se in considerare avantajele sau dezavantajele pe care
fiecare dintre parii le-ar obtine din tranzactie.

Valoarea justd este un concept mai larg decat valoarea de piafa. Desi

in multe cazuri pretu!, care ar fi corect nire cele doud parti, ar putea sa fie
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egal cu cel obtenabil pe piatd, pot s existe si cazuri cand estimarea valori
juste ar presupune luarea in considerare a unor elamente care nu fac parte
din cele specifice estimarii valorif de piata.

Termenul “vanzare fortatd” se utilizeaza adesea in situatiile in care
un vanzator este obligat sa vanda sifsau nu existd o perioadd de
comercializare adecvata. Pretul obtenabil in aceastd situatie nu
indeplineste cerinteie din definitia valorii de piafa. Pretul care ar putea fi
obtinut in aceste situatii va depinde de natura presiunii de a vinde, la care
este supus vanzatorul, sau de motivele pentru care C comercializare
adecvata nu poate fi facuta. El peate s& reflecte si consecintele pentru
vAnzitor a nereusitei vanzaril intr-o perioada de timp specificatd. Pretul
obtenabil intr-o vanzare for{ata nu poate fi prezis in mod credibil, cu
exceptia situatiei in care sunt cunoscute natura presiuni de a vinde sau
motivele comercializarii neadecvate. Prefui pe care un vanzator 1 va
accepta, intr-o vanzare foriata, va reflecta mai degraba situatiile particulare
decat cele ale vanzatorului ipotetic decis din definitia valorii de piafa. Pretul
obtenabil intr-c vanzare foriata va avea numai o legaturd intamplatoare cu
valoarea de piafd sau cu orice alte tipuri de valoare, definite Tn acest
standard.

Deoarece vanzarea fortatd este o descriere a situatiei In care
tranzactia are loc, acest termen nu reprezintd un tip de vafoare.

Urmare scopului pentru care a fost intocmit, in acest raport de

evaluare se va stabili valoarea de piata..
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1.7. Ipoteze de lucru

v

hd

v

v

v

1.7.1 Ipoteze si condifii restrictive :

informatiile si documeniele puse la dispozitia evaluatoriior de catre
beneficiarul lucrarii au fost considerate corecte si ca reflecta intocma
situatia reala a bunurilor;

Evaluatoru! nu isi asuma nici o responsabilitate cu privire la situatia
juridica a bunuritor;

Evaiuatorul a tratat in cursul lucrarii de fata bunurile imobile ca entitati
separate. Evaluarea s-a limitat strict Ia estimarea valorii bunurilor,
fara a se trata in cuprinsul studiului de evaluare evaluarea afacerii
care se desfasoara in incinta;

Nu au facut obiectul constatarilor din teren detectarea defectelor
ascunse ale bunurilor care ar avea ca efect estimarea unei valori mal
mici sau mai marl. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii si nici pentru obtinersa studiilor de expertiza
tehnica necesare pentru descoperirea lor ;

Valoarea estimata de evaluator este o valoare la data intocmirii
studiului de evaluare si inir-un interval de timp limitat ;

L2 elaborarea studiului de evaluare s-a tinut cont de prevederile
cuprinse in standardele, normele s recomandarile elaborate de
ANEVAR.

Valoarea rezultata este calculata in lei si nu contine TVA.

1.7.2 Ipoteze si conditii limitative suplimentare .
Acest raport de evaluare trebuie considerat o analiza limitata prin
faptul ca evaluatorul nu a indeplinit toate cerintele pentru o evaluare,

asa cum sunt enuntate in standardele ANEVAR.
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% Orice imprecizie rezultata la analizarea studiului de evaluare va trebul
sa fie transmisa de catre beneficiar evaluatcrului astfe! ca, daca este

necesar, lucrarea sa fie completata inainte d2 a fi utilizata.

1.8. Clauze de nepublicare

Acest raport 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. Responsabilitatea fata de terti

Acest raport este confidentiai pentru dumneavoastra, pentru
consilierii dumneavoastra si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat.

Nu acceptam nici o alta 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 prezentarea bunurilor
A. IMOBILELE

Proprietate imobiliara. Terenu! si toate lucrurile care sunt parte naturala a

terenului, de exemplu: copacii gi mineraleie, ca 3i obiectele adaugaie de

oarmeni, cum ar fi cladiriie si amenajarilie amplasamentului. Toate instalatiile

permanente ale cladirilor, cum ar fi: conductele, sistemele de tncalzire si de

aer conditionat, cablurile electrice sl cele incluse Tn constructie cum ar fi

lifturile sau ascensoarele fac pare, de asemenea, din propriefatea

imohiliara.

Proprictatea imobiliaré include toate constructile si amenajarile de la

suprafatd si din subteran.

Cladire C1 — Sali de sport situata in Craiova, Str. Stirbei Voda, nr.

34A, nr. cad. 170835, inscris in CF nr. 36529 a localitatii Craiova.

Terenul pe care este construita cladirea nu face obiectul raportului de

gvaluare.
Descriere
| Constructie 1 1. Sala de sport
Tipul constructie Constructie cu regim de inaltime P+2
"Suprafata construita 640 m.p. |

| Suprafata utila parter 570.39 mp

 Suprafata utila Etaj 1 82.22 mp
Suprafata utila Etaj 2 554.37

" Suprafaia utila totala 12086,98 m.p.

Regim inaltime P+2

| Partitionari Zidarie caramida

EXECUTANT: S.C, AMT SERVICE S.R.L)|
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| |
| Pereti exteriori sidarie caramida

If)bservatii | Fundatii din beton ;

Structura de rezistenta din stalpi si grinzi de beton

armat.

Acoperis — chescane de keton armat;

Plansee din beton,

Compartimentari - zidarie si glasvand;

Finisaj exterior — tencuiell si vopsitorii simple;
Finisajele interioare - tenculeli si vopsitorii simple in
salile de sport si vopseli lavabile si pardoseli placate
cu parchet in birouti;

Baile si vestiarele placate cu gresie si faianta.
Tamplarie din PVC cu geam termopan

Instalatii sanitare reconditionate.

Instalatii electrice — monofazate. |

[Utilitati :|
Electricitate La retea -
Apa La retea —I
Gaz | Laretea ﬂ

Canalizare | La retea —‘

2 Cladire €2 — centrala termica situata in Craiova, Str. Stirbei
Voda, nr. 34A, nr. cad. 17098, inscris in CF nr. 36529 a localitatii Cralova.
Terenul pe care este construita cladirea nu face obiectul raportului de

evaluare.
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Descriere
 Constructie 2. Centrala termica
| Tipul constructiei “Constructie cu regim de inaltime P o
| Suprafata construita 165 m.p.
Suprafata utila totala 121.27 m.p.
Regim inaltime P
"Partitionari Zidarie caramida
[ Pereti exteriori zidarie caramida
“Observati Fundatit din beton ;
| Structura de rezistenta din stalpl si grinzi de beton
armat.
Acoperis — chesocane de beton armat;
Pilansee din beaton;
| Compartimentari — zidarie si glasvand,;
Finisaj exterior — tencuieli si vopsitorii simple;
Finisajele intericare - tencuieli si vopsitorii simple.
Tamplarie din profil metalic cu geam normal ;
Instalatii sanitare invechite.
Instalatii electrice — monofazate.
"Utilitati |
| Electricitate La retea
Apa La retea
| Gaz La retea
-LCanaIizare  La retea

[EXECUTANT: S.C. AMT SERVICE S.RL| 16
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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 adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea
mai mare valoare a proprietati evaluate" {cea mai buna utilizare cf.
Standardelor Internationale de Evaluare)

Cea mai buna utilizarea a subiectelor analizate nu poate fi decat in

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

Standardele ANEVAR accepta trei abordari:

s Abordarea prin costuri estimeaza valoarea prin determinarea costuiul
actual de inlocuire sau de reproducere a bunului mobil din care se
deduce deprecierea fizica, functionala si economica.

% Abordarea prin comparatia vanzarilor prin care pretul bunului este
stabilit de piata.

% Abordarea pe baza de venit prin care evaluatorul transforma niveiul

estimat al venitului asteptat intr-un indicator de valoare a bunului.

EXECUTANT: 8.C. AMT SERVICE S.R.L! 17
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3.3. Metodologii de evaluare

3.3.1. Abordarea prin costuri

Prin aplicarea metodei costurilor se estimeaza costul de a construl 0
reproducere a proprietatii de evajuat din care se scade deprecierea
constructiei estimata la data evaluarii.

Cladirea evaluata este cea aflata in proprietatea beneficiarului la data
gvaluaril.

Pentru a ajunge la valoarea estimata prin metoda costurilor trebule
parcurse urmatoarele etape:

= astimarea valorii terenuiui in ipcteza i este liber si disponibit pentru
a fi realizatd cea mal bund utilizare a sa;

= estimarea costului total de recopstructie sau de inlocuire a
constructillor efective la data evaluarii;

= estimarea deprecierii constructiilor;

= sciderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau
intocuire pentru a obiine costul .net;

= estimarea costulul de reconstruciie sau cde nlocuire si a deprecieril
pentru  cladirile adiacente sau imbunataiiri ale amplasamentului
scAzand in final deprecierea estimata,

= adaugarea costului net al cladirilor adiacente si a Tmbunatatiriior
amplasamentului ia costul net al constructiilor;

= adaugarea valorii terenului pentru a obfine valoarea totald a
proprietatii imobiliare. Estimarea costului de reconstructie, inlocuire a
cladirii

Estimarea costului de reconstructie, tnlocuire a cladirii
Estimarea valori de piata prin metoda costului se bazeaza pe

comparatia costului de construire a unei proprietati cu valoarea proprietatii
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existente. Metoda reflecta faptul ca participantii pe piaia recuncsc o relafie
ntre cost si valoare.

Fundamental pentru metoda costului este principiul substitutiei, care
aratd ci nici un cumparator prudent nu va piati pentru o proprieiate
mobiliara decat costul necesar pentru a obtine imediat un teren si a
construi o ciadire, cu utiiitate gi activitate similare .

Costul de reconstructie = costul estimat pentru & consirui |a prefurile
curente, de la data evaluarii, © copie, o0 replica a cladirii evaluate, folosind
aceleasi materiale, normative de constructie, arhitectur, ptanuri, calitate,
ingloband toate deficieniele, supradimensionarile i deprecierile cladirii
gvaiuate.

Gostu! de inlocuire = costul estimativ pentru a construi, la preturile
curente de la data evaluarii, o cladire cu utilitate echivalentd celel de

evaluat, folosind materiale moderne, normative si planuri actualizate.

Aceste preturi includ facilitatile sl instalatiile existente in prezent la
proprietatea evaluata. Totodata, acest pret ia in caloul cladiri avand

functionalitate asemanatoare.

Deprecierea fizica se refera la stadiul fizic a! cladirii, structura Si
pariitionare, calitatea usilor, ferestrelor si finisajelor interioare.

Deprecierea functionala se refera la o asezare inadecvata tinand
seama de standardele actuale, dar si de cerintele unui potential investitor.
Totusi, un anumit client ar putea considera inflexibile pentru cerintele sale
cladirile in cauza.

Deprecierea economica se raporteaza la devalorizarea importantei
economice a zonei, care este mai putin atractiva datorita dezvoltarii unei

noi zone sau datorita prezente unui factor perturbator. De aceea, piata
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imobiliara este inca In dezechilibru, aceasta neavand o istorie clara, plina

de exempie, a tranzactilor in acest secior de activitate.

3.4, Bazele evaluarii
% Standardele de evaluare ANEVAR
3 Metoda de evaluare adecvata
+ Documentatia pusa la dispozitie de lichidatoru! judiciar si

reprezentantii debitoarei.

3.5. Evaluarea propriu-zisa
- Prin aplicarea tehnicilor si metodelor de evaluare prezentate mai sus,
echipa de evaluatori din cadrul S.C. AMT SERVICE S.R.L. a ajuns la

urmatoarele rezultate :

xCalculatia este detaliata in anexele 1
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ANEXA POZE
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C1 - Sali sport
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ANEXA 1A

Daterminarea valorii de inlocuira pentry constructil

Mr. sa/L | Pret unitcf.| corectie indice Indice Valoare
catalog! | mp/ML catalog! | {coeficient! | actualiz. actualiz. inlocuire
tresrt Denumire fisa val. Inventar|val.absoluta)] cu TVAS fara TVA/ RON
rol
1 |C4- Sali spott 117114 | 1206,98 1100 42 20324, 4558] 16,300,650 | 2.250.245
@ 102- Centrala termica 12714 165 1876 0 22,867,380 g4 41,597 B70.541
Ncta:

1. se adauga 42 leifmp pentru pardeseli din parchet




ANEXA 1D

DEPRECIERE CALCULATA FENTRU IMOBILE LUAND IN

CALCUL DURATA DE VIATA ECONOMICA
COEFICIENT
COEFICIEMT | DEPRECIERE
OURATA |DURATA | DURATA CEPRECIERE| LA DURATA | COEFICIENT GCOEFICIENT

KE. CONSUM. | TOTALA | OE VIATA FLZICA DE YLATA REFRECIERE | DEFPREGIER DEPRECIER
LRT. DEMUMIREA UTILAJULUI AN FIF (AN} AN EG. TEDRETICA | ECONGMICA FUMNCT. E EC. E GLOBALA
1]C1- Sali sport 1970 Az 50 100 0,86 0,43 0.1 0.1 XEl
S|C2- Centrala termica 970 43 50 00 0.56 0.43 0,1 0,1 0,562




ANEXA 1C
CALCULUL VALOR!I ESTIMATE PENTRU IMOBILE

YALOARE
VALDARE | ESTIMATALA
COEFIGIENT ESTIMATA LA DATA
VALOAREA DE | INFLATIE August DATA EwalLUARI
MR. CoD INLOGUIRE la | 2011 - Septembrie EVALUARIL {RON)
CRT. DEKUMIREA UTILAJULLUI CLASIFICATIE | August 20140 2013 DEPRECIERE {RON) ROTUN.ITA
1]CA1- Sali sport 1.6.2. 2,250 245 1,183 0,83 933.138 933000
2|e2- Centrala termica 1.1.3. £70.B41 1,1163 0,63 235 775 236000
TOTAL 1169000
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