MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.812
privind insusirea raportului de evaluare a terenului situat in municipiul Craiova,
Aleea I Bariera Valcii, nr.28 A (lotul 1)

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

Avand in vedere raportul nr.193388/2013 intocmit de Directia Patrimoniu prin
care se propune aprobarea Insusirii raportului de evaluare a terenului situat in
municipiul Craiova, Aleea I Bariera Valcii, nr.28 A (lotul 1) si rapoartele comisiilor de
specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.307, 309, 310, 311 si
312/2013;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.689/2013
referitoare la vanzarea, prin negociere directa, catre Nutescu loan, a terenului (lotul 1) in
suprafata de 153mp., situat in str.Aleea I Bariera Valcii, nr.28A;

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 aprobd insusirea raportului de evaluare a terenului situat Tn municipiul
Craiova, Aleea I Bariera Valcii, nr.28 A (lotul 1), in suprafatd de 153mp.,
prevazut in anexa care face parte integranta din prezenta hotarare.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,
Lucian Costin DINDIRICA Nicoleta MIULESCU
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RAPORT DE EVALUARE

‘Declaratia de conformitate

Cu referire la evaluarea bunurilor imobile, declaram urmatoarele:

Faptele prezéntéte' in raport sunt 'c_:n'recte_- si _reﬁecia cele mai
pertinente cunostinte. | |

Anatizele si'cdncluziile prezentate sunt__supuse ipotezelor si conditiilor
limitative expnmate in. rapcrrl |

Nu avem nici un :nteres prezent sau viitor in Iegatura cu bunurile ce fac
obiectul acestei- evaluari, iar angajamentul nostru nu este conditionat de
_es’uman sau de rezultatul evaluarii. | _

Prezenta evaluare a fost reahzata in conformitate cu -Standardele
Internationale de Evaluare 2011. _ _

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala
necesare realizarii "L;ﬁei_"evaluarii de acest tip. Evaluatorul este mebru titular
ANEVAR, iar pentru f_e:alizarea prezentului raport a urmat cursurile de
pregatire profesionala necesare. |

Evaluatorul- @ inspectat personal bunurile in cauza, in conditile
expriméte in cursul Eaport'ului. |

Expert evaiuator:
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CENTRALIZATORUL GENERAL

privind valorile stabilite pentru bunurile imobile aflate in

patrimoniul Municipiului Craiova — Domeniu Privat

Crt

~ DENUMIRE ACTIV

Valoare
- Lei/mp.-

Valoare
totala
LEl-

Teren intravilan in suprafata de 153 |
1. |'mp situat in Craiova, Aleea | Bariera .- 100
Valcii, nr. 28A, Judetul Dolj '

15.300

1« 100

15.300

TOTAL GENERAL
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RAPORT DE EVALUARE

Capitolul 1. Date Generale
1.1. Identiﬁcareé beneficiarului si a pfuprietarului bunuritor evaluate

» Beneﬂclarul raportulm de evaluare este Municipiul Craiova —
Domeniul Privat. -

» Proprietarul bunurllor evaluate este Municipiului Cralova Domeniu
Privat.

1.2. Diagnosticul juridic

Dreptul de 'prdprietata asupra bunuri-l_or, conform actelor de

| proprietate apartine Mﬂnicipiului Craiova ~ Domeniu Privat.

1.3. Prezentarea evaluatorului
Raportul de evaluare este intoomit de catre un evaluator, membru
ANEVAR, din cadrul SC AMT SERVICE SRL, cu sediul in Craiova, Calea
Unirii, nr.30, jud. Dolj, inregistrata fa ORC Dolj cu nr. J16/252/1995 si codul
unic de inregistrare 71 01 398, reprezentata legal hrin dl. Saftoiv Florin.
La data elaborarii acestui studiu; expertui evaluator a indeplinit
cerintele prograrmului de pi_'egatire continua al ANEVAR, |

1.4'.__0_bi'ectui, scopul si documentele ce stau la baza evaluarii

Oblectul evaiuaru il constituie urmatuarele hunun imobile aflate in

patnmohlul Mumclplulw Craiova — Domenlu Pmrat

.F’T'Upnetatl imobiliare t:letallate astiel:

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA| 3




[RAPORT DE EVALUARE

1. Teren intravilan in suprafata de 153 mp {lotul 1, pe care se afla
amplasata constructia C1, proprietatea lui Nutescu loan) situat
Craiova, Aleea 1 Bariera Valcii, Nr. 28A, judetul Dolj.

Scopu! evaluarii il constituie stabilirea valorii de piata a imobilului

- supus evaluarii, -

Documentele ce stau la baza Iur.:raru

Documenteie sl datele puse la dlspoﬂtle de catre reprezentantu
Mumclplulm Craiova.,

% Hotararea nr. 689 a Cnnslliulul Local al Munlclplului Craiova;
< Plan de amplasament si delimitare a tmobllulul

2. Standardele de evaluare ANEVAR |

3 Metoda de evaluare adecvala

4. Date culese _de evaluator CU 0cazia i_nspec':tiei facute pe teren.

1.5. Dat.a inspectioi bunurilor si infn::mi‘rii raportului de evaluare
Vizionarea si inspectia bunurilor s-a facut la data 05.12.2013;
Data intocmirii raportului de evaluare: 05.12.2013
Data evaluarii 05.12.2013. B
Cursul oficial practlcat de B.N.R. la clata de 05.12.2013 este 1EURO
= 4.4687 lei.

E:_-'I___F’REMISELE EVALUARII: Echipa de evaluaturl confirma ca Raportul
de Evaluare a fust reallzat in: conmrdanta cu standarde[e profesionale
| recunuscute pe plan international

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 4
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VS = Cadru general

IVS 101 Sfera misiuniide evaluare

IVS 102 Implementare |

VS 103 Rapnrtarea evaluarii

Standarde Internatmnale de Practlc.a in Evaluare:
VS 230 Drepturi-asupra proprletétu |mqb|_hare.-

| Toate datele si informatiile puse la dispozitia evaluatorului au fost
conside_ra:te corecte, fara a se realiza o verificare. ihdependenfa. Prezentul
Raportul de Evaluare s-a'intucmit p_é baza informatiilor furnizate de client
~ prin reprezentantii sai' Se- considera ca documéntele clientuiui prezinta
corect situatia bunun[or evaluate la data |ntn|::m|r|| Raportulm de Evaluare,
in mncnrdanta cu reglementanle in vigoare in Romanla _

Evaluatorul nu are responsabilitatea de a actua-_liza Raportu} de
Evaluare final cu eventualele modificari care pot aparea uiterior datei de 05
Decembrie 2013. - |

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

Prezentul Répnft de Evaiuare analizeaza numai implicatii decurgand
din cundltu!e de suprafata nerealizandu-se anahze de mediu sau evaluari
ale |mpactulu1 unor posibile actiuni din trecui de degradare a mediului. De
asemenea Raportul de Evaluare nu ia in conmderatte tpoteza existentei
uncrr substante toxme explozwe contamlnanta sau a unor tancuri de
stocare a unor. astfel de’ materiale, precum 3| costul de anihilare al
acestora evaluaturu! nef ind calificat pentru aces" domenlu

EXECUTANT : SC AMTSERVICE SRL CRAIOVA 5
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1.86. Definitia valorilor es’iimata

Vafuareé -de pfafé este o reprezentare a valorii de schimb, adica
suma de bani pe care ¢ proprietate ar aduce-n daca ar fi oferitd spre
'_vanzare_ pe o -piatd Ilbgra la data evaluaru conform cerinfelor care
corespund deﬁhi;iei_-v'af_'qﬁi de piafa. '

Valoarea _de'-piajé. este suma estimatd pentru care o proprietate
'va fi schimbati, la data evaludrii, intre un cumpdritor decis s$i un
vénzﬁtcr- hotdrat, intr-o ﬁanzé¢ﬁ9 cu preful detem_:inat obiectiv, dupa
o activitate de _mar_'kefiﬁg corespunzitoare, in care pértile implicate au

actionat in :uhu;ﬁn;é de cauza, prudeht §r fara constrangere.

Fiecare parie’a_defihitigi are propriul ei cadry doncebtuali

~SUma esﬁmaté " se referé la un pre’;' exprimat in unité’;i' monetare (de
chicei Tn moneda natlcnalé} platibil pentru proprietate intr-c tranzactie
mdependenta {nepartlnltoare) de piatd. Valoarea de piafd este estimata ca
fiind pre;ui cel mai. probabil, care se poate obtine, in mod rezonabil, pe
piatd, la data evaludrii, in conformitate cu déﬁnitia valorii de pr’a{é. Acesta
este cel mai bun p_ré; obtehabil, fn mod rezonabil, de catre vanzator si cel
mai avantajos pref obtenabil, in mod rezenabil, de catre cumparator.

... 0 proprietate vé fi schimbatd ..." se referd ia faptul ca valoarea unei
- proprietdti este -mai degrabﬁ o suma de bani estimatd decat un pret de

vﬁnzare predeterminat sau preful curent de vanzare. Este preiu[ la care

plala a$teapta ca o tranzactle care mtruneste tcate celelalte parti ale

até va reflecta starea si
iEXECUlANT SC AMT SER VICE SRL CRAIOVA 6
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circumstantele pietm;ai l[a data evaluari, si nu la o datd antericard sau
ulterioard. De asemenea, definitia presupune si realizarea simuitani a
schimbului si definitivarea contractului de vanzare, fard orice fluctuatie a
pretuiui care altfel ar pu_teé s& apara. |

....intre un cumparitor decis ...* se referd la un cumpardtor care este
motivat dar hu constréns s& cumpere. Acest cumparator nu este nici
nérébdétnr,: nici determinat sa cumpere la orice pret. De asémenea, acesta
este un cumpérétn_r-t;_are achizﬁioneazﬁ mai degrab3 in concordantd cu
| realitatile p_ie;ei._r;u_'ren't'e gi. cu agteptarile pietei cUrente decﬁt cu cele ale
unei piete imaginare sau ipotetice, a carei Exiéten;é nu poate fi
" demonstrata sau _an_tin:ipat_é. Presupusul cumparator nu va plati un pret mai
mare decét pretul cf.er'ut' pe piatd. Prupriet'arul_ c.urent e’ét.e inclus intre cei
care fc-nnesizé ,,piat.a”.'. _ _ '

,e. UR vénzétor hafém?f.-..” nu este nici nerabdsitor sau constrans/ dispus s&
vanda la orice pret, nici forfat s34 mentind un pref care nu este considerat
realist pe piata curentd. Acest vanzstor hotirat este motivat si vanda
proprietatea, in conditiile. pietei, la cel mai bun pre{ obtenabil pe piata
libera, dupa o aﬁtivitﬁte de marketing corespunzatoare, oricare ar fi acel
pret. Situatiile faptice ale proprietarului curent nu sunt parte integranta a
acestei considerati, decarece ,vanzitorul hotdrat” este un proprietar
ipotetic. | o -

.. Intr-o tranzacfie cu pre;‘u.-‘ determinat obiectiv...” Inseamni o tranzactie
mchemta de pari intre care nu exista o relatla partlculara sau speciald (de
exemplu compania mamé cu filiala sa, propnetarui cu chiriasul), care ar
face ca preturile tranzactillnr sa nu fie caracterlstlce ple;e-,l sau sa fie
majorate prin mciuderea unui element de vafoare spemafé

dupé o activitate de marketing adecvata.,. K Tn eamna cd proprietatea va

fi prezentata pe piata in cel mai adecvat mod::"‘"aréﬁpoate duce la cedarea

ei Ia r.:el mal bun pret, care se pnate ab’;lne |n 'mod'rezonabll in acord cu

[EXECUTANT : SC AMT SER VICE SRL CRAIOVA 7




RAPORT DE EVALUARE

definitia valorii de ﬁfajé. Durata timpului de expunere pe piatd poate varia
in funcfie de conditiile hietei, dar trebuie sa fie suficientd pentru a permite
ca proprietatea s3 fie adusd in -'aten];ia unui numar corespunzator de
potentiali cumparétori. Pericada de expunere trebuie s8 nceapi inainte de
data evaluarii: _ |
| ..in care partile .fmphcate au ac;‘:anaf fn cunogtmjé de cauza §l‘ prudent. ..
presupune ca atat cumpératorul decis, cat si uénzatorul _hotarat sunt
informati, de o maniera reznnabna in Iegatura cu natura gi caracteristicile
proprietatii, cu utilizérite exnstente s potentlale ale aoestem precum §i
asupra stadlu!ul md_«_:__;are se afld piata, la data evaluarii. Se mai considers cg
fiecare parte acl_;ioﬁé_azé in p'r'up'riul interes i in mod prudent; dispunand de
cunostiniele necesare pentru a obtine cel mai bun pret, corespunzator
pozitiei ocupate in’ f_rahz_actie. Prudentd este masuratd prin referire la
conjunctura pietei d la data evaluarii- gi neluénd n cbnsiderare
eventuaiele mfnrmatlr ultennare aceslei date. Nu este neapérat |mprudent
un vénzétar care wnde pruprietatea pe ¢ plata cu preturl in scadere, la un
pret mai mic decét cele anterioare, in asemenea cazuri, valabile si pentru
situafii de vanzare st cumparare caracteristice pielelor care inregistreaza
variaﬁi de prefuri, cumparatorul sau. vanzatorul prudent va acticha in
conformitate cu- ¢ele mai bune informatii de piats, disponibile la data
evaluarii. S

... §i f3rd constra‘hgere " stabilegte féptul cé fiecare parte este motivata
s& Incheie tranzactla dar nu::luna nu este nici fc-r;até nici obligatad in mod
_ HEJLIS‘lIf!CEIt sd facd acest lucru. '

Vafnarea de pfajé este m;eleasa ca fiind valoarea unm activ, estimata f4r3

mcluderea mclunms‘unm |mpozrﬁaxe asnmat(e)
Cea mai bunéd utilizare {CMBU). Cea ma|"' probabils . utilizare a

proprletai_;u care este ﬁzic posibild, justifi cata Tn mod adecvat, permisa
BN [EXECUTANT . SC AMTSERVICE SRL CMOVAi 8
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legal, fezabila financiar gi din care rezultd valoarsa cea mai mare a

proprietati: evaluate.

Conceptul de valoare de piafd nu este dependent de o tranzactie

curenta, care are loc la-data evaluarii. Mai degraba, valoarea de piata este

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

conditiile definitiei vaforii de piats. Valoarea de piati este o reprezentare a

prefului asupra ciruia un cumpdrator si un vanzator ar trebui sa cada de

acord, la acel moment, conform definitiei valorii de piats, fiecare dintre ei

avand, '_in-.pi*r—:-alabil. timp p_énfru investigarea altor oportunititi si alternative

“ale pietei, fara s nege faptul c& pregétirea contractelor formale si a

documentatiei necesare, aferente Incheierii acestora, ar putea 3 necesite

‘mat mult timp.

" Un tip de va;*da;é .(bazé' de éva!uare) arata prinéihiile fundamentale
de cuantificare a unei valori. Aceste principii pot s3 fie diferite Tn funciie de
scopul evaluarii. Un lip de valoare nu reprezintd o precizare a metodei
utilizate si nici. o déscriere a conditiei unui activ sau unor active cand se
vand. Valoarea de piaféd este tipul de valoare cel mai cerut, fiind definit Si
analizat in VS 1. Acést Standard prezinta definitiile gi analizeaza alte tipuri
de valoare. Acestea sunt incluse in trei categc:-m principale:

Prima categorie reﬂecta beneficile pe care o entitate le obtine din
detinerea unui activ. Valoarea este_ specificd pentru acea entitate. Desi, in
anumite situatii, valoarea specif ica pentru acea entitate ar putea fi identica
cu suma care ar putea fi fi obtinuta din vénzarea ac:twulm acaasta valoare

reflecta beneﬁcule InEElSEb"E din de!;inerea actwulm $§l, ca urmare, nu

presupune in mod necesar un schimb |potet|c.:'__ '|n aceasta categorie face
parte vafoarea de .tnvest.f;fe sau subiectiva. lee niele dintre valoarea unuli

actw pentru 0 anumita entitate si valoarea f'u.' _e-__ _pra_ta exprima motivatia

mtraru pe plai_;a a cumparatorilor sau vanzatcrllo &y
. ' EKECUTANT sC AMTSERVICE SRL CRAIOVA| 9
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A doua categorie re'prezinté. pretul care, in mod rezonabil, ar fi
convenit intre dnu.é. parti anumite, care tranzacfioneaza un activ. Desi
parile ar putea sa fie ihde;:iendente $i ar putea sa négncieze n condiii
nepartinitoare, :acti_w.'rul nu este in mod necesar expus pe piata larga, iar
r}re;ul convenit ar. pﬁteé 'sé reflecte mai degraba avantajele (sau
" dezavantajele) speclf ce ale proprietaiii pentru partile |mpi|cate decat piata
' in ansamblul &i. - - _

Din aceasta categorie fac parte valoarea 'jus'té, valcarea speciala si
valoarea sinergiei. | |

O a treia 'c'ategn'rie' este valoarea determina.té cohform unei definitji
prezentata hte-un: statut sau mtr—un cuntract

Pentru alte scapun valoarea justa poate ’r“ dIfErItE de va,"osrea de
piata. | |
Valoarea justa solicitd estimarea unui pret care este corect intre doua parti
épeciﬁce, luandu-se n considerare 'avantaj_ele sau dezavantajele pe care
fiecare dintre parti le-ar obfine din tranZactie. '

Valoarea justa este un concept mai larg decét.va.-'oarea de piata. Desi
in multe cazuri-preful, care ar fi cbre_ct Intre cele dou3 parti, ar putea sa fie
egal cu cel obtenabil pe p‘iaté, pot s3 éxi_ste si cazuri cand estimarea valorii
juste ar presupune I.u'a_rea in considerare a unor elemente care nu fac parte
din_ cele specificé estimarii valorii de piafa.

1.7. Ipote?.e de lucru -
1 7. 1 Iputeze si conditit restrictive : .
"P [nformatule si- documentele puse la dlspozltla evaluatorilor de catre

benaf ciarul {ucrarii au fost conmderate curecte 5| ca reflecta intocmai

'sltuatla reala a bunurllnr

‘P valuatorul Nu isi asuma nici o responsa bilitate cu privire la situatia

jUI‘ldEGa a bunurilor; -

N o [EKECUTANT SC AMTSER VICE SRL CRAIOVA| 10
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Eval.uatﬂrul a tratat in cursul lucrarii de fata bunurile._imnbile ca entitati
separate. Evaluarea s-a limitat strict fa estimarea valorii bunurilor,
fara a se tréta 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 mai

mici sau 'mai_' marn. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru
asemensa _sifuatii 'si nici pentru obtinerea studiiior de expertiza
tehnica necesare 'pentm descoperi rea lor ; |

\Jalcarea estimata de evaluator este o valoare la data intocmirii
studiului de evaluare si intr-un interval de timp limitat;

La elaborarea siudlulm de evaluare s-a tinut cont de prevederlle
cuprinse in standa-rdele, normele si recomandarile elaborate de
ANEVAR. o

“vanzarea fortat_ﬁ" se utilizeazd adesea in situatile Tn care un
vanzator este obli'gat sa vand3a '§i;’sau. nu existd o perioads de
comercializare adecvati. Preful _obfena_bil in aceasta situatie nu
Tndéplinﬁgta‘ cerintele din definitia valorii de piaté. Pre1ui care ar
puteafi obtinut in aceste siiué‘;ii va depindé de natura presiunii de a
vinde, la care este supué vanzatorul, sau de motivele pentru care o
comercializare adecvata nu poate fi facuta; |

Valﬂarea rezultata este calculata in lei si nu contine TVA.

1.7.2 Ipcteze si conditii limitative supllmentara

] Acest studiu de evaluare trebuie cnnmderat 0 anallza limitata prin
"--_____:_faptu! ca evaluatorul nu a indeplinit tuate cenntele pentru o evaluare,

B '.f‘%f':asa cum sunt enuntate in standardele ANEVAR

il
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# Orice imprecizie rezultata la analizarea studiului de evaluare va trebui
sa fie transmisa de catre beneficiar evaluatoruiui astfel ca, daca este

necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata.
1.8. Clauze de nepublicare

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

apara.
1.9. Respnnéabilifateé fata de terti -

Acest studiu | 'este confidential pentru dumneavoastra, pentru
consilierii dumneavﬁastra_si poate fi u_tilizat numai pentru scopul mentionat,

Nu acceptam nici o alta responsabilitate fata de o'terta persoana care
sa poata face uz de &l '

Valorile din prezentul Raport de Evaluare nu contin T.V.A.

" [EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 12
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Capitolul 2. Descrierea si analiza bunurilor

Identificarea si prezentarea bunurilor

A IMOBILELE

Proprietate imobiliard. Terenul i toate lucrurile care sunt parte natural3 a
terenului, de ekémpiu' l:...u'pa'cii gi mineralele, ca gi obiécteie adiugate de
oameni, cum ar fi cladirile gi amenajarile amplasamentulm Toate instalatiile
permanente ale cladirilor, cum ar fi: conductele, sistemele de incalzire si de
aer conditionat, cabluriie electrice si cele incluse in constructie cum ar fi
lifturile sau as_cahé-:oarele fac parte, de asemenea, din. proprietatea
imobiliard. | o |

. Proprietatea :mobmaré include toate construc;ule si amenajarile de la
suprafaté si din subteran '

Bunuri supuse evaluarii:

1. Teren intravilan in supra‘fa_ta de 153 mp {lotul 1, pe care se afla
amplasata mnstrﬁctia C1, proprietatea. lui Nutescu loan) situat
Craiova, Aleea | Bariér-a Valcii, Nr. 28A, judetul Dolj.

Terenul se afla-in proprietatea Municipiului Craiova — Domeniul
Privat; _ |

Forma: Re;gﬁ'_lata;

Utilitati: Apa, Gaze,Canalizare,Electricitate - la reteaua orasului;

- [EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 13
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Capitolul 3. Evaluarea bunurilor
3.1. Analiza modului optim de utilizare

Definitie | o |

“Cea mai buna 'ut'i'lizare_ a prcpriata'tii. Cére este fizic posibila,
justificata adecﬁat_',- permisa legal, fezabila ﬁnanéiar si care conduce la cea
mai mare valoare a proprietatii evaluate’ {cea mai buna utilizare cf.
Standardelor Internatlnnale de Evaluare) |

Cea mai buna utilizarea a subiectelor analizate nu pt}ate fi decat in

smpul in care au fost- achizitionate (cnn_strmte) si utilizate de proprietar.
3.2. Metode de evaluare

Standardele ANE‘U’AR_accepta trei aﬁbrt_larii .

> Abnrdaréa prin costuri estimeaza valoarea prin determinarea costului
act_ual'de inlocuire sau de reproducere a bunului mobil din care se
deduce deprec:ierea fizica, functionala si economica.

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

» Abordarea pe baza de venit prin :':.are evaluatorul transforma nivelul

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

" [EXECURSNT { SC AMTSERVICE SRL CRAIOVA 14




]'@ggﬂr DE EVALUARE,

3.3. Metadnlogii de _avaluaré

3.3.1. Pentru evaiua'rea terenulul s-a optat pentru , Abordarea prin
‘comparatia de pia’ta'pe baza c’qrectiildr cantitative” [anaiiza pe petrechi
de date). | .

| Aceasta fn'etoda"utilizeazé procesul de lucru in care estimarea vaiorii
de piatd -sé_ face -p_rin analizarea pie;ei_;pt-;tntru a gési proprietati similare,
mmﬁarﬁn_d apoi aceste prqpﬂet_ﬁﬁ cu cea de evaluat. Aplicarea acestet
metode porneste de-la premisa cé valoaréa de piatd a unei pmprietéti este
n relétie directs cu préj;u‘r:i_le' de tranzacti'e ale unor proprietati competitive si
comparabi_le. Aceastd metoda-se aplica la toate tipurile de proprietati
imobiliare atunci cand exista suficiente trahzac;ii' recente, cu date -siguré,
care sd ihdide caracter__isticile'vélor_ii sau tendintele de piatﬁ.

Analiza mmparativé,'- a prdprietégi.'lur se axeazd pe asemandrile si
deosehirile intre prnp'rietégi i tfanzactii, cére_ influenieaza valoarea.

Elementele de 'camparagie sunt caractéristici ale proprietatilor si
tranzactiilor imobiliare care au drept consecintd variaii ale preturilor platite
pe piata imobiliara. | a |

Etapele parcursé in aplicar'ea metodei comparatiei vanzarilor sunt:

- cercetarea - pielei pentru obtinerea de informatii asupra unor
tranzactii de prdprieté;i- similare cu cea evaluata, din punct de vedere al
tipului de proprietate, data vanzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea;

- confirmarea veridicitatii informatiilor obfinute si a obiectivitatii
tranzaci_;lm ' | _ '

selectarea unor cntern de mmparape relevante si elaborarea unei
anallze_comparatwe pe F iecare criteriu; i

'hr'npararea proprietatilor similare comparablle cu proprictatea
lizénd elemente. de comparatie $I ajustarea adecvaté a pretului

e:\'_a fiecarei proprietéti comparabile; - _
o anal_lza rezultatelnr si selectarea unei valurl say UI'IE.*I marje de valori.
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. |RAPORT DE EVALUARE

Efectuarea analizei 'cémparative presupune urmatoarele etape:

- culegerea da ihforma‘;i'i' (date reale $i concrete} privind tranzaciii de
pruprletail similare, prin analiza pietei; .

- |dent|f|carea elementelor de comparatie relevante ce afecteaza
valoarea tipului de proprietate si efectuarea unei analize comparative pe
fiecare element; L |

- cnmpararea atrrhutelor flecéra proprietati comparablle cu cele ale
prupnetatn de eualuat si apreclerea dlferen1elar pentru fiecare element de
cnmparatle cantitativ §| calitativ (ajustarea cnrespunzatoare a prefului de
vanzare a fi ecérm proprletép comparabi Ie)

- nbtmerea cnrectla brute pentru fi fiecare tranzactle comparabllé Si
aplicarea ei asupra pre;ulm {sau chiriei);

- analiza rezultatelor evalurii i alegerea valorii sau a intervalului de
valori {Efe_c_tuareé 'l,inei compéra;ii globale a proprietatilor comparabile
corecte gi extragerea uﬁei singure valori sau é unei marje de valori din
gama rezultaté}.' | h

3.3.2. Pentru evaluarea terenului in suprafata de 153 mp situat in
Craiova, Aleea | Bariera Valcii, Nr. 28A, judetul Dolj, s-a optat pentru
metoda c_apitallz’arﬂ venltului.

Metoda capitalizarii venitului se bazeaza pe capitalizarea VN
(Venitului Net) la care se aplica un prdfit ce reiese din piata. Aplicata
pmprietatilor‘ genérétuare sau pasibile de a genera chirie, aceasta metoda
ia in calcul venitul care va reiesi din’ mchlnerea |mobalulu1 si rata de

cap;tallzare emstenta pe piata, la momentul evaluam Mai intai, estimam

valoa:'"'a medle care poate fi generata de propr"‘ tatea in cauza, dupa care
L j-?ii.. : LT
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RAPORT DE EVALUARH

Metoda CD se hazeaza 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 venitul care va
reiesi dln inchirierea imobilului si rata de capitalizare existenta pe piata, la
momentul evaluarll. Mai intai, estimam valoarea medie care poate fi
generata de proprietatea in cauza, dupa care scadem din aceasta suma
pierderi'le cauzate de heihchirierea spatiului éau de heplata. Apoi, luam in

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

3.4. Bazeie evaluam o
» Standardele de evaiuare ANEVAR
» Metoda de evalua_re_ adecvata
> D.ocument_aii'a .puéia_ ia dispozitie de administratorui. judiciar si

reprezentantit debitoarei.

3.5. Evaluarea proﬁriﬁ-zisa

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

Calculatia este d.eta!iata in anexa 1 si 2
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3.6. Concluzli - Reconcilierea valorilor

Prin cele doua metode de evaluare ufilizate, au fost obtinute
urmatoarele valori: | o | |

- metoda comparatiei directe; - 15.300 lei 100 Lei/mp);

- metoda capitalizérii veniturilor - 17.300 lei. (143 Lei/mp).

Pentru FEDDI'IGIHEI'EEI rezultatelor, s-a procedat fa revederea intregii
evaluari pentru a putea avea sigurania ca datele dispanibile, tehnicile
analitice, logica §| ra;mnamentele apilcate au condus la judecati
consistenie.

Datele utilizate sunt autentice,. pertlnente 5| suficiente, fiind obiinute
din surse de incredere.

Pentru a justifica valoarea aleasa de evaluatnr este necesar sa
prezentdm urmatoarele considerente :

Urménd ¢riteriile prevazute Tn analiza si reconcilierea rezultateinr

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

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

- cantitatea i calitatea informatiilor: se observa ca cele mai multe
informatii de piatd au fost utlizate la metoda comparatiei directe, acestea
provenind si din surse dé Incredere.

in opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata, la data de
05.12.2013, pentru. proprietatea imobiliard situatd in Craiova, Aleea |
Bariera Valcii, nr. 28A, Judetul DDlj este cea determinata prin metoda
comparatiei directe:

~ 15.300 lei (100 Lei/mp)

Valnarea de pla;a ob;muté prin metoda comparatei directe este
cea mai probabila gi din considerentul c# datelé comparative existente
pe piatd au influentd mai mare in intentjile de__;:ump;;rare
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AMEXA 1
Teren I suprafata de 153 mp situst In Barlara Valcll, Hr. 284, Judetul Dol)
Coracil
. Prantn negociers e eprecisl o caractle da 15% dinpretul da oferta
3 Pentru Iotlimre S aptediat O covectia e 5% parire cormparabila 2 mieat se afla aplesata inr-0 2oma Eekdertisla
3. Pentru lopografie am spreciat o coreclle de 54 perdrucomparsbids 3 irdrucat acestx e fana nereguata :
4. Fantru deshna e 58 apreas ¢ corectie da 1094 penéry berenurie hera de Sonsiructl

Carectie locallzare (5] _____!-
3




METODA VENITULUI - Metoda CD Anaxa 2

Chirie care se poate obtine {EUR/mp/iuna) 0.29

Chirie care se poate obtine {(EUR/mp/luna) 0.29
Valoare de piata (EUR) 3,520
Chirie care se poate obtine (EUR/an) 532
Suprafata de inchiriat {mp) 153.00
Venitul anual brut (EUR) 532
Pierderi cauzate de neocupare & neplata (%) ' 10
Venitul net {EUR) 479
Rata de capitalizare (%) 10
Valoarea de piata {(EUR) 4,792
Curs (EUR/LEW) 4. 4367
[Valoare de piata in momentul actal (EUR) T

fara TVA - ROTUNJIT L e . 3,900
Vaiocarea de piata in momentul actual (LE[} 21,260
Valparea de piata fara TVA (LED 17,303
Valoarea de piata fara TVA (Rotunjita) {LEI} 17,300
Valoarea de piata fara TVA (Rotunjita) (LEl/mp} 113

_ _ Rata de capitalizare
Rata de capitalizare reprezinta raportul dintre venitul brut potential
si valoarea terenului Conform datelor de piata, pentru un teren cu
0 suprafata de aproximativ 150 mp.
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