MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 810

privind insusirea raportului de evaluare a camerei nr.6 din imobilul situat in
municipiul Craiova, str.Bujorului, nr.2

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
19.12.2013;

Avand in vedere raportul nr.193382/2013 intocmit de Directia Patrimoniu prin
care se propune aprobarea Insusirii raportului de evaluare a camerei nr.6 din imobilul
situat in municipiul Craiova, str.Bujorului, nr.2 si rapoartele comisiilor de specialitate
ale Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.307, 309, 310, 311 s1 312/2013;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.690/2013
referitoare vanzarea, prin negociere directd, a unei parti din imobilul care apartine
domeniului privat al muncipiului Craiova, situat in str.Bujorului, nr.2;

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 camerei nr.6 din imobilul situat in
municipiul Craiova, str.Bujorului, nr.2, avand suprafata utila de 11,60 mp.,
prevazut in anexa care face parte integrantd 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,
Lucian Costin DINDIRICA Nicoleta MIULESCU
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PENTRU BUNURILE IMOBILE

N Camera nr. 6 cu Su — 11.60 mp din imobilui situat I adresa Str. |
" Bujorului, nr.2, Craiova,
5 Y2 din sala nr. 7, respectiv 5.14 mp din imobilul situat }a adresa ﬁ
' Str. Bujorului, nr.2, Craiova, - |
- Teren in indiviziune in suprafata de 40mp situat la adresa Str, 1
| ; Bujoruiui, nr.2, Craiova,
INTOCMIT,

AMT SERVICE S.R.L.

2013



RAPORT DE EVALUARE

CENTRALIZATORUL GENERAL
privind valorile stabilite pentru bunul imobil aflatin
patrimoniul R.A.A.D.P.F.L. CRAIOVA

Nr. | DENUMIRE ACTIV "~ Valoare | Valoare |
Crt. . -LEl- _ -EUR- |
' Camera nr. 6 cu Su — 11.60 mp din i

1. | imobilul situat la adresa Str. Bujorului, 16.500 3.700
nr.2, Craiova, o
Y5 din sala nr. 7, respectiv 5.14 mp din

2. | imobilul situat ta adresa Str. Bujorului, 7.800 1.700
nr.2, Craiova,
Teren in indiviziune in suprafata de

3. | 40mp situat la adresa Str. Bujoruiui, 45.300 10.800
nr.2, Craiova,

TOTAL GENERAL 72400 15,200 |

SC AMT SERVICE SRL
L Evaluator:

GASPARINI CLAUDIA

[EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA




RAPORT DE EVALUARE

Capitolul 1. Date Generale

1.1. identificarea beneficiarutui si a proprietarului bunurilor evaluate

# Beneficiarul raportului de evaluare este R AA D P.F L. CRAIOVA
# Proprietarul bunurilor evaluate este RAAD.P.F.L CRAIOVA

1.2. Diagnosticul juridic

Dreptul de proprietate asupra bunurilor, conform actelor de
proprietate apartine R.A.A.D.P.F.L. CRAIOVA

1.3. Prezentarea evaluatorului
Rapertu! 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 si codul
unic de inregistrare 7101398, reprezentata legal prin dl. Saftoiu Fiorin.
La data elaborarii acestui studiu, expertul evaluator a indepiinit

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

Obiectul evaluarii il constituie urmatorul bun aflat in patrimeniul
RAADP.F.L. CRAIOVA.

1. Camera nr. 6 cu Su — 11.80 mp din imopilul situat la adresa Str.

Bujorului, nr.2, Craiova,
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RAPORT DE EVALUARE

2 Y din sala nr. 7, respectiv 5.14 mp din imobilu! situat |a adresa Str.

Bujorutui, nr.2, Craiova,

3. Teren in indiviziune in suprafata de 40mp situat la adresa Str

Bujorului, nr.2, Craiova,

Scopul evaluarii il constituie stabilirea valorii de piata a imobilului

supus evaluarii.

Documentele ce stau la baza lucrarii
1. Documentele si datele puse la dispozitie de catre reprezentantii

Municipiului Craiova.
%+ Hotararea nr. 690 a Consilinlui Local al Municipiului Craiova,

<+ Schite cadastrale;
2. Standardele de evaluare ANEVAR
3. Metoda de evaluare adecvata
4. Date culese de evaluator cu ocazia inspectie! facute pe teren.

1.5. Data inspectiei bunurilor si intocmirii raportului de evaluare
Vizionharea si inspectia bunurilor s-a facut la data 04.12.2013;
Data intocmirii raportului de evaluare: 04.12.2013
Data evaluarii 04.12.2013.
Cursul oficial practicat de B.N..R. la data de 04.12.2013 este : 1EURO
= 4.4715 lei.

PREMISELE EVALUARII: Echipa de evaluatori confirma ca Raportul

de Evaluare a fost realizat in concordanta cu standardele profesionale
recunoscute pe plan international;
EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA| 3
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VS — Cadru general

VS 101 Sfera misiuniide evaluare

IVS 102 Implementare

VS 103 Rapeortarea evaluarii

Standarde Internationale de Practica 'n Evaluare:

IVS 230 Dreptun asupra proprietatii imobiliare.

Toate datele si informatiiie puse la dispozitia evaluatorului au fost
considerate corecte, fara a se realiza o verificare independenta. Prezentul
Raportul de Evaluare s-a intccmit pe baza informatiilor furnizate de client
prin reprezentantii sai. Se considera ca decumentele clientului prezinta
corect situatia bunurilor evaluate la data intoemirit Raportulul de Evaluare,
in concordanta cu reglementarile in vigoare in Romania.

Evaiuatorul nu are responsabilitatea de a actualiza Raportul de
Evaluare final cu eventualele modificari care pot aparea ulterior datei de
04.12.2013.

Evaluatorul nu-si asuma nici o respensabilitate si nu da nici o©
garantie in privinta determinarii statutului legal sau a valabilitatii din punct
de vedere juridic a diverselor documente furnizate de client, inclusiv cele
care confirma proprietatea asupra patrimoniului declarat.

Prezeniul Rapert de Evaluare analizeaza numai implicatii decurgand
din conditiile de suprafata, nerealizandu-se analize de mediu sau evaluari
ale impactului uneor posibile actiuni din trécut de degradare a mediului. De
asemenea, Raporiul de Evaluare nu ia in consideratie ipoteza existentei
unor substante toxice, explezive, contaminanie sau a unor tancuri de
siocare a unor asifel de materiale, precum st costul de anihilare al

acestora, evaluatorul nefiind calificat pentru acest domeniu.
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1.6. Definitia valorilor estimate

Valoarea de pfatd este o reprezentare a valorii de schimb, adica
suma de bani pe care o proprietate ar aduce-o daca ar fi ofenta spre
vanzare pe o piatd liberd, la data evaluarii, conform cerinielor care
corespund definifiei valorii de piafa.

Valoarea de piatd este suma estimata pentru care o proprietate
va fi schimbata, fa data evaludrii, intre un cumparator decis si un
vanzator hotirat, intr-o tranzactie cu pretul determinat obiectiv, dupa
o aclivitate de marketing corespunzétoare, in care partile implicate au

actionat in cunogtintd de cauza, prudent si fara constrangere.

Fiecare parte a definitiei are propriul ei cadru conceptual:

Suma estimata ..." se referd la un pret exprimat in unitdti monetare (de
obicei in moneda naticnala) platibil pentru proprietate intr-¢ tranzactie
independenta (nepartinitoare) de piatd. Valcarea de piafd este estimata ca
fiind pretul cel mai probabil, care se poate obtire, in mod rezonabil, pe
piatd, la data evaluarii, in conformitate cu definifia valorif de piafa. Acesta
este cel mai bun pret obtenabil, in mod rezonabil, de catre vanzator $i cel
mai avantajos pref obtenabil, in mod rezonabil, de catre cumparator.

....0 proprietate va fi schimbatad ..." se refera la faptul ca valoarea unei
proprietdti este mai degrabd o sumda de bani estimatd decat un pre{ de
vinzare predeterminat sau preful curent de vanzare. Este pretul |a care
piata asteaptd ca o tranzactie, care Tntruneste toate celelalte parii ale
definitiei valorii de pfata, sa poata fi incheiata la data evaluari.

....1a dafa evaluarii ...” impune faptul c& valoarea de piata estimata este
specificd unui moment, unei date precise. Deoarece pietele si condifiiie de
piatd se pot modifica, valoarea estimatd ar putea fi incorectd sau

inadecvata pentru o altd datd. Valoarea estimatd va reflecta starea s

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA| 5
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circumstaniele pietel la data evaluarii, i nu la o datd antericard sau
ultericara. De asemenea, definifia presupune si realizarea simultana a
schimbului gi definitivarea contractului de véanzare, fara orice fluctuatie a
pretului care altfel ar putea sa apara.

... intre un cumpardtor decis ..." se referd la un cumparator care este
motivat dar nu constrans sa cumpere. Acest cumpdardtor nu este nic
nerabdater, nici determinat s& cumpere la crice pret. De asemenea, acesta
este un cumparaior care achizilioneazd mai degraba in concordania cu
realittile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decat cu cele ale
unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existentd nu poate fi
demoenstratd sau anticipata. Presupusul cumparator nu va plati un pret mai
mare decéat preful cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei
care formeaza piata”.

... un vanzator hotaraf...” nu este nici nerdbdator sau constrans/ dispus s3
vanda la orice pret, nici fortat sa mentina un pref care nu este considerat
realist pe piata curentd. Acest vanzator hotarat este motivat sa vanda
proprietatea, Tn conditiile pietel, la cel mai bun pret obtenabil pe piata
liberd, dupd o aclivitate de marketing corespunzétoare, oricare ar fi acel
pret. Situatiile faptice ale proprietarului curent nu sunt parie integranta a
acestel consideratii, decarece ,vanzatorul hotarat” este un proprietar
ipotetic.

....intr-o tranzaclie cu prelul determinat obfectiv...” inseamna o tranzactie
Thcheiatd de parti intre care nu exista o reiatie particulard sau speciala (de
exemplu, compania mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriagul), care ar
face ca preturile franzactilor sd nu fie caracteristice piefel sau sa fie
majorate prin includerea unui element de valoare specialé

....dupa o activitate de marketing adecvata...” inseamnd ca proprietatea va
fi prezentatd pe piata in cel mai adecvat med, care poate duce ia cedarea

ei ia cel mai bun pret, care se peate obtine in mod rezonabil, in acord cu

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 6
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definilia valorii de piafa. Durata timpului de expunere pe piatd poate varia
in functie de condiiiile pietei, dar trebuie sa fie suficientd pentru a permite
ca proprictatea sa fie adusd in atentia unui numar corespunzator de
patentiali cumparatori. Pericada de expunere trebuie sa inceapa nainte de
data evaluaril.
.- 11 care partife implicate au aclionat in cunogtinia de cauza si prudent...”
presupune ca atat cumparatorul decis, cat si vanzatorul hotardt sunt
informati, de o manier& rezenabila, Th legaturd cu natura si caracteristicile
proprietatii, cu utlizarile existente si potentiale ale acesteia, precum si
asupra stadiuiui in care se afla piata, la data evaluarii. Se mai considera ca
fiecare parte actioneaza in propriul interes gi in mod prudent, dispunand de
cunostiniele necesare pentru a obtine cel mai bun pref, corespunzator
poziliei ccupate in tranzactie. Prudenta este masurata prin referire la
conjunctura piefei, de la data evaludri si neludnd in considerare
aventualele informatii viterioare acestei date. Nu este neapdarat imprudent
un vanzator care vinde proprietatea pe ¢ piata cu preturi in scadere, la un
pret mai mic decat cele anterioare. In asemenea cazuri, valabile si pentru
situatii de vanzare si cumparare caracteristice piefelor care inregistreaza
variati de prejuri, cumparatorul sau vanzatorui prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponitile la data
evaiuarii.
.... 8l fara constrangere...” stabilegte faptul ci fiecare parte este motivata
sd incheie tranzactia, dar niciuna nu este nici foriata, nici obligatd in mod
nejustificat sa faca acest lucru.
Valoarea de piatd este inteleasa ca fiind vaioarea unui activ, estimata fara
luarea In considerare a costurilor de vanzare sau de cumpérare si fard
inciuderea niciunuifunei impozitftaxe asociat{e).

Cea mai buné ulilizare (CMBU)}. Cea mai probabiia utilizare a
proprietatii, care este fizic posihila, justificatd in mod adecvat, permisa

[EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA| 7
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legal, fezabilda financiar ¢i din care rezulta valoarea cea mai mare a
proprietatii evaluate.
Conceptul de valocare de piatd nu este dependent de o tranzaciie

curentd, care are loc la data evaluarii. Mai degrabi, valcarea de platd este

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

conditiile definitiei vafori de piald. Valoarea de piaté este o reprezentare a

preiului asupra caruia un cumparator si un vanzator ar trebui s3 cada de

acord, la acel moment, conform definitiel valoni de piata, fiecare dintre e

avand, Tn prealabil, timp pentru investigarea altor oportunitati si alternative

ale pietei. Tard sa nege faptul cd pregatirea confractelor formale si a

documentatici necesare. aferente incheierii acestora, ar putea sd necesite

mai mult timp.

Un fip de valcare {baza de evaluare) aratd principiile fundamentaie
de cuantificare a unei valori. Aceste principii pot sa fie diferite in functie de
scopul evaluarii. Un fip de valoare nu reprezinta o precizare a metodei
utilizate si nici o descriere a conditiei unui activ sau unor active cand se
vand. Valoarea de piala este tipul de valoare cel mai cerut, fiind definit si
analizat in IVS 1. Acest Standard prezinta definitiile si analizeaza alte tipurt
de valoare. Acestea sunt incluse in trei categorii principale:

Prima categorie reflectd beneficiile pe care o entitate le obtine din
detinerea unui activ. Valoarea este specifica pentru acea entitate. Desi, n
anumite situatii, valoarea specificd pentru acea entitate ar putea fi identica
cu suma care ar putea fi obtinuta din vanzarea activului, aceasta valoare
reflectd beneficiile Thcasabile din delinerea activului si, ca urmare, nu
presupune in mod necesar un schimb ipotetic. Din aceasta categorie face
parte valoarea de investitie sau subiectiva. Diferentele dintre valoarea unui
activ pentru 0 anumitd entitate si valoarea i de piatd exprima motivatia
intrarii pe piatd a cumparatorilor sau vanzatorifor.

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRATOVA 8
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A doua categorie reprezinta pretul care, In mod rezonabil, ar fi
convenit Tntre doua pari anumite, care tranzactioneazd un aciiv. Des
partile ar putea s& fie independente si ar putea sa negocieze in conditii
nepartinitoare, activul nu este in mod necesar expus pe piata larga, iar
pretul convenit ar putea s& reflecte mal degrabd avantajele (sau
dezavantajele) specifice ale proprietatii pentru pa-ile implicate decat piata
in ansamblui ei.

Din aceasta categorie fac parte vafoarea justd, valoarea speciald si
valoarea sinergie.

O a treia categorie este valoarea determinatd conform unei definitii
prezentata intr-un statut sau intr-un contract.

Pentru alte scopuri, valoarea justd poate fi diferitd de vafoarea de

piala.

1.7. Ipoteze de lucru
1.7.1 Ipoteze si conditii restrictive ;

Informatiile si documentele puse la dispozitia evaluatorilor de catre

v

beneficiarul lucrarii au fost considerate corecte si ca reflecta intocmai
situatia reala a bunuritor;
» Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate cu privire ta situatia
juridica a bunurilor;
# Evaluatorul a tratat in cursul lucrarii de fata bunurile imobile ca entitat
separate. Evaluarea s-a limitat strict la 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

W

ascunse ale bunurilor care ar aves ca efect estimarea unei valori mai

mici sau mai mari. Nu se asuma nici o responsabilitate pentiu
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asemenea situatii si nict pentru obtinerea studiilor de expertiza
tehnica necesare peniru descoperirea lor ;

Valoarea estimata de evaluator este o valeare la data intocmirii

"::.l'

studiului de evaluare si intr-un interval de timp limitat ;

La elaborarea studiuiui de evaluare s-a tinut cont de prevederiie

‘I_'J'

cuprinse in standardele, normele si recomandarile elaborate de
ANEVAR.

“Valoarea rezuliata este calculata in lei si nu contine TVA.

v

1.7.2 lpoteze si conditii limitative suplimentare :

Acest studiu de evaluare trebuie considerat ¢ analiza limitata prin

w7

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

asa cum sunt enuntate in standardele ANEVAR.

v

QOrice imprecizie rezultata |a analizarea studiului de evaluare va trebu:
sa fie transmisa de catre beneficiar evaluatorului astfei 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, circutara 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 studiu este confidential pentru dumneavoastra, peniru
consilierii dumneavoastra si peate fi utilizat numai pentru scopul mentionat.

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 10
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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.

[EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 11
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Capitolul 2. Descrierea si analiza bunurilor

Identificarea si prezentarea bunurilor

A. IMOBILELE

Proprietate imobiliard. Terenul si toate lucrurile care sunt parte naturala a
terenulul, de exemplu: copacii si mineralele, ca si obiectele adaugate de
oameni, cum ar fi cladirile g1 amenajarile amplasamentului. Toate instalatiile
permanente ale cladirilor, cum ar fi: conductele, sistemele de incalzire si de
aer condifionat, cablurile electrice si cele incluse in constructie cum ar fi
lifturile sau ascensoarele fac parte, de asemenea, din proprietatea
imobilfiara.

Bunuri supuse evaluarii:

1. Teren intravilan in suprafata totala de 40 mp situat in Craiova, 5tr.
Bujorului, nr.2. ce reprezinta lotul nr. 4, nr. cad 16844, CF.34582, detinut in
indiviziune de R.AA.D.P.F.L. ca proprietar al camerei 6 din imobil.

Terenul este ccupat in proportie de 100% de construciii.

Terenul se afla in proprietatea RAAD.P.FL. conform Sentintei
Civile nr. 1226/02.02.2000 a Judecatoriei Craiova si Deciziei nr.
6808/22.10.2007.

Forma: regulata:

Utilitati: Toate utitiatatile;

2. Camera nr. 6 cu Su — 11.60 mp cu intrare prin sala nr.7 si acces la
baie nr.9, din imobilui “casa’ cu regim de inaltime S+P, situat |a adresa Str.
Bujoruiui, nr.2, Craiova, detinuta de RAADP.F.L.

[EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 2
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3. Y2 din sala nr. 7, respectiv 5.14 mp din imobilul “casa” cu regim de
inaitime S+P situat la adresa Str. Bujorului, nr.2, Craiova, detinuta in cota
indiviza cu RAA.D.P.F.L. si Tiugan Dragos Radu.

DESCRIEREA CASEL

Constructie cu regim de inaltime S+P, cu ;

- suprafata construita de 198 mp,

- sUprafata desfasurata 386 mp;

- suprafata utila parter de 148.03 mp, compusa din 10 incaperi;

- suprafata utila subsol de 118.61 compusa din 4 incaperi;

- zidarie din caramida;

- pardosea placata cu parchet din lemn in camere si gresie in
bai;

- Tamplaria interioara din lemn masiv;

- Tamplaria exterioara din PVC cu geam termopan;

- Finisaje interioare si exterioare supericare.

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 13




Capitolul 3. Evaluarea bunurilor

3.1. Analiza modului optim de utilizare

Definitie

“Cea mai buna utilizare a proprietatii care este fizic posibiia,
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:

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

# Abordarea prin comparatia vanzarilor prin care preful bunului este
stabilit de piata.

# Abordarea pe baza de venit prin care evaluatorul transforma nivelul

estimat al venitului asteptat intr-un indicator de valcare a bunului.
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3.3. Metodologii de evaluare
3.3.1. Abordarea prin comparatia de piata pe baza corectiilor
cantitative {analiza pe perechi de date).

Aceastd metoda utilizeazi procesul de lucru Tn care estimarea valorii
de piald se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietdti similare,
comparand apol aceste proprietati cu cea de evaluat. Aplicarea acestei
metode porneste de la premisa ca valoarea de piatd a unei proprietati este
in relatie directd cu preturile de tranzactie ale unor proprietaii competitive si
comparabile. Aceastd metoda se aplicd la toste tipurile de proprietéti
imobiliare atunci céand exista suficiente franzactii recente, cu date sigure,
care sa indice caracteristicile valorii sau tendiniele de piata.

Analiza comparativa, a proprietalilor se axeaza pe aseméanarile si
deosebirile intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si
tranzactillor imobiliare care au drept consecinta variatii ale prefurilor platite
pe piata imobiliara.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiei vanzarilor sunt:

- cercetarea pietei pentru obtinerea de informatii asupra unor
tranzaciii de proprietati similare cu cea evaluata, din punct de vedere al
tipului de proprietate, data vanzarii, dimensiunile, localizarea gi zonharea;

- confirmarea veridicitafii informatiilor obtinute si a obiectivitatii
franzactier; |

- selectarea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea une:
anhalize comparative pe fiecare criteriu,

- compararea proprietatilor similare comparabile cu proprietatea
evaluata, utilizand elemente de comparatie si ajustarea adecvata a pretului
de vanzare a fiecare| proprietati comparabile;

- anafiza rezultatelor g1 selectarea unei valori sau unei marje de valori.

Efectuarea analizei comparative presupune urmatoarele etape:
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- culegerea de informatii (date reale gi concrete} privind tranzactii de
proprietati similare, prin analiza pietei;

- Identificarea elemenielor de comparaiie relevante ce afecteaza
valoarea tipului de proprietate si efectuarea unei analize comparative pe
fiecare element

- compararea atributelor fiecarei proprietdti comparabile cu cele ale
proprietdiii de evaluat gi aprecierea diferentelor pentru fiecare element de
comparatie, cantitativ si calitativ (ajustarea corespunzatoare a prefului de
vanzare a fiecarei proprietafi comparabile};

- obtinerea corectiel brute pentru fiecare itranzactie comparabila si
aplicarea ei asupra pretului (sau chiriei),;

- analiza rezultatelor evaluarii si alegerea valorii sau a intervalului de
valori (efectuarea unei cbmparatii gicbale a proprietaiilor comparabile
corecte si extragerea unei singure valori sau a unei marje de valori din

gama rezultatd).

3.3.2. Abordarea prin costuri

Prin aplicarea metodei costuriior se estimeaza costul de a construi o
reproducere a proprietdli de evaiuat din care se scade deprecierea
constructiei estimata {a data evaluarii.

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

Pentru a ajunge la valearea estimata prin metoda costurilor trebuie
parcurse urmatoarele etape:

= astimarea valorii terenului in ipoteza ca este liber si disponibil pentru
a fi realizata cea mai buna utilizare a sa;

= gstimarea costului total de reconstructie sau de inlocuire a
constructiilor efective la data evaluarii;

= estimarea deprecierii constructiifor:

[EXECUTANT ; SC AMTSERVICE SRI CRAIOVA 16
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& scaderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau
fnlocuire pentru a obtine costul net;

= estimarea cosiului de reconstructie sau de nlocuire gi a deprecierii
pentru cladirile adiacente sau imbunatafiri aie amplasamentului
scazand in final deprecierea estimata;

= adaugarea costuiui net al cladirifor adiacente si a Tmbunéatétirilor
amplasamentului la costul net al constructiilor;

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

Estimarea costului de reconstructie, infocuire a cladirii

Estimarea valeorii de piata prin metoda costului se bazeazéd pe
comparatia costului de construire a unei proprietati cu valoarea proprietatii
existente. Metoda reflecta faptul ca participantii pe piatd recunosc o relatie
intre cost i valoare.

Fundamental pentru metoda costului este principiul substitutiei, care
arata ca nici un cumparator prudent nu va plati pentru o proprietate
imobiliard decat costul necesar pentru a obfine imediat un teren si a
construi o cladire, cu utilitate si activitate similare .

Costul de reconstructie = costul estimat pentru a construi la prefurile
curente, de la data evaluarii, o copie, o replica a cladirii evaluate, folosind
aceleasi materiale, normative de constructie, arhitectura, planuri, calitate,
nglobédnd toate deficientele, supradimensionarite i deprecierile cladirii
evaluate.

Costul de nlocuire = costul estimativ pentru a construi, la preturile
curente de la data evaluarii, o cladire cu utilitate echivalentd celei de

evaluat, folosind materiale moderne, normative si planuri actualizate.
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Aceste preturi includ facilitatile si instalatiile existente in prezent la
proprietatea evaluata. Tolodata, acest pret ia in calcul cladiri avand

functionalitate asemanatoare.

Deprecierea fizica se refera la stadiul fizic al cladirii, structura si
partitionare, calitatea usilor, ferestrelor si finisajelor intericare.

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

Deprecierea economica se raporteaza la devalorizarea importantei
economice a zonei, care este maj putin atractiva datorita dezvoltarii unei
noi zone sau datorita prezentei unui factor perturbator. De aceea, piata
imobiliara este inca in dezechilibru, aceasta neavand o istorie clara, plina

de exemple, a tranzactiilor in acest sector de activitate.

3.3.3. Metoda capitalizarii venitului se bazeaza pe capitalizarea VN
(Venitului Net) la care se aplica un profit ce reiese din piata. Aplicata
proprietatilor generatoare sau pasibile de a2 genera 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 in cauza, dupa care
scadem din aceasta suma pierderile cauzate de neinchirierea spatiului sau
de neplata. Apoi, luam in calcul rata de capitalizare care se poate aplica
unui potential investitor.

Metoda CD se bazeaza pe capitalizarea VN (Venitului Net} la care se
aplica un profit ce reiese din piata. Aplicata proprietatilor generatoare sau
pasibile de a genera chirie, aceasta metoda ia in calcul venitui care va

reiesi din inchirierea imobilului si rata de capitalizare existenta pe piata, la
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momentul evaluarii. Mai intai, estimam valcarea medie care poate fi
generata de proprietatea in cauza, dupa care scadem din aceasta suma
pierderile cauzate de neinchirierea spatiului sau de neplata. Apoi, luam in

calcul rata de capitalizare care se poate aplica unui potential investitor.

3.4. Bazele evaluarii _
» Bbtandardele de evaluare ANEVAR

# Metoda de evaluare adecvata

3.5. Evaluarea propriu-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 :

Caiculatia este detaliata in anexa 1,2, 3A si 3B.
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3.6. Concluzii - Reconcilierea valorilor pentru teren

Prin cele doua metode de evaluare utilizate, au fost obtinute
urmatoareie valori:

- metoda comparaziéi directe: 48.300 lei (10.800 EURQ);

- metoda capitalizarii veniturilor .~ 38.500 lej (8.600 EURO).

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii
evaluari pentru a putea avea sigurania ca dalele disponibile, tehnicile
analitice, logica si rationamentele 'aplicate au condus la judecaf
consistente.

Datele utilizate sunt autentice, pertmente si suficiente, fiind obfinute
din surse de incredere.

Pentru a justifica valoarea aleasa de evaluator, este necesar sa
prezentdm urmatoarele considerente ©

Urmand criteriile prevazute in anailiza si reconcilierea rezultateior:

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

- precizia: calculele si informatile primite si utilizaie la metodele
utilizate sunt corecte;

- cantitatea gi calitatea informatiilor: se observd cd cele mai multe
informatii de piatd au fost uflizate la metoda comparatiei directe, acestea
provenind si din surse de ncredere.

In opinia evaluatorului, valoarea de piatd estimatd, la data de
04.12.2013, pentru proprietatea imobiliard situatd in Craiova, Str.
Bujorului, nr. 2 este cea determinata prin metoda comparatiei directe;

48.300 lei (10.800 EURO};

Valoarea de piata obtinuta prin metoda comparatei directe este
cea mai probabila si din considerentul ca datele comparative existente
pe piata au influenta mai mare in intentiile de cumparare.
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METODA VENITULU] - Metoda CD

Anexa 1

0 o
Chirie care se poate obtine (EUR/mp/luna} 1,0
Valpare de piata (EUR) 10.000
Chirie care se peate chtine (EUR/an) 480
Suprafata de inchiriat (mp) 40,00
Venitul anual brut (EUR) 480
Pierden cauzate de neccupara & neplata (%) 10
Venitul net {(EUR) 432
Rata de capitalizare {%) 5
‘Yaloarea de piata {EUR) 8.840
Curs (EUR/LEU) 44715
Valoare de piata in momentul agtoal {EUR) - ROTUNJIT - - 8.600
Valoarea de-piata in momentll actual{LEL).- ROTUNJIT 38,500
Pret euro/mp T . 215
: Rata de capitalizare - _
~ata de capitalizare reprezinta raportul dintre venitul brut potential
si valoarea terenului Conform datelor de piata, pentru un teren cu 5
o suprafata de aproximativ 50mp.




BMEXH 2
Str. Bujoruls, ne.2, Cralova,
Carscdy
i. Pantru ranocisme =3 apraciat a coreclie de 1%% din pretul da ofarta. coradiz aprecia'a
2 Perini lpcalizare 5-a aprecial p momelic de &% penu comparaklele afate maF apmane da centnl amsuyi
A.Peniry suarafala g a apreclal o corecthe e 5% genl terardrle U o suprafala mai mica de 5340 reg

Elemente e Comparatie LT Terenuri cormparabile

e

PR T

L nrpc{le locallzase ('}’;:l

e e T
RS RGPS s
ST S )
&.r....f‘.... o
CoTeCHE pentn su;:-mfata e

B

lf‘ﬂrerﬂe [5&]

Foree
=}

umemle I%'I

Cosechie botala neta l:Eu ol L. -44,95 -30,00 . . -30,15

Corecbie botale neta (%) ) ] : N ~15% -0 -1E%

Carectiz tatzla byutal Furct - ) [ : L. 45,0 30,0 . 38,2

Corectie totala bruta |3) " . L 154 3% 15%
Yaloare teren [Euro/mp} R 20

L:uks &chirnb B4R . L471R

Veloere keren {EURDY B0

Vebeare beran (ROMN} : 3,300
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Angza 38
ANEXA CALCUL CAMERA 6 51 1/2 DIN SALA T

CALGUL SUPRAF&IA AFERENTACAMERET b, I SUPRAEATA DE 11.6.mp APARTINAND RARDFEL
SUPRAFATA . . 11,60;mp

COST ) 323.07 |[ELURDMP FARA TVA

VALOARE EVALUATA ' 3.700 |[EURG FARATVA

Vil GARE EVAL UATA . : 16.500 |LEI FARA TVA

CALCUL SUPRAFATA AEERERTASALY 7, 1N SUPRAFATADE 514 1p APARTINAND RAADFEL
SUPRAFATA . 5 mp .

COST .- 323 |[EUROI!MP FARA TVA

VALOARE EVALUATA 1.700 [EURD Fﬁﬂ_.ﬁ. TVA

VALDARE EVALUATA 7.800 |LEI F.ARA TVA
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