MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.813
privind insusirea raportului de evaluare a terenului situat in municipiul Craiova,
Aleea I Bariera Valcii, nr.28 A (lotul 2)

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
19.12.2013;
Avand in vedere raportul nr.193393/2013 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 2) 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 directd, catre Chivu Vasile, a terenului (lotul 2) in
suprafata de 139 mp., 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 aproba insusirea raportului de evaluare a terenului situat in municipiul
Craiova, Aleea I Bariera Valcii, nr.28 A (lotul 2), in suprafatd de 139 mp.,
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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RAPORYT DE EVAI.UARE

Declaratia de conformitate

Cu referire la evaiuarea bunurilor imobile, deciaram urmatoarele:

Faptele prezeﬁtate- in- raport suht corecte si reflecta cele mai
pertinente cunastinte. -

Analizele si concluzule prezentate sunt supuse |potezelur si conditiitor
limitative expnmate in raport

~ Nu avem nici un interes prezent sau viitor in legatura cu bunurite ce fac

obiectul acestei evaluati, iar angajamentul nostru nu. esie conditionat de
estimari sau de rezultatul evaluarii. - |

Prezenta e#alu_are .a' fost rea_iizata in - conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare 2011. |

Evaluﬁto‘rul iﬁdeplineste cérintele adecvate de calificare profesionala
necesare reahzam UI'IEI evaluatii de acest fip. Evaluatorul este mebru titular
ANEVAR, iar pentru reahzarea prezentului raport a urmat cursurile de
pregatire profesmnala_ necesare.

Evaluatorui a 'inspectat personal bunurile in cauza, in conditiile

exprimate in cursul raportului.

Expert evaluator:
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RAPORT DE EVALUARH

CENTRALIZATORUL GENERAL
privind valorile stabilite pentru bunurile imobile aflate in

patrimoniul Municipiului Craiova — Domeniu Privat

- Valoare Valoare

g:t 'DENUMIRE ACTIV ' -Lei/fmp- | totala
- | | .. _ ~ «LEk
Teren intravilan in suprafata de 139 - :

1. |'mp situat in Craiova, Aleea | Bariera: 100 13.900
Valcii, nr. 28A, Judetul Dolj - .'

| TOTAL GENERAL  ~ - 100 13.900

- §C AMT SERVICE SRL

e o Evaluatori:

" [EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA



[RAPORT DE_EVALUARE

Capitolul 1. Date Generale

1.1. Identificarea beneficiarului si a proprietarului bunurilor evaluate

» Beneficiarul raportului de evaluare - este Municipiut Craiova -
Domeniul Privat. ' o
% Proprietarul bununlnr evaluate este Mumclpluim Craiova — Domeniu

Privat. -
1.2. Diagnosticul juridic

Dreptul de r}rqprieiate asupra bunurilor, conform actelor de

proprietate apartine ‘Municipiului Craiova — Domeniu Privat.

1.3. Prezentarea evaluatorului
Raportul de -evaluare_'este intocmit de catre un evaluator, membru
ANEVAR, din cadrul SC AMT SERVICE SRL, cu sediui in Craiova, Calea
Uniril, nr.30, jud. Dolj, inregistrata la ORC Dolj cu r. J16/252/1995 si codul
unic de inregistrare 7101 308, reprezentata Iegat prin dl. Saftoiu Florin.
‘La. data elabnraru acestui studiu, expertul evaluator a indeplinit
cerintele pmgramulun de pregatire continua al AN EVAR,

1.4, Obiectui, écnpul_ si documentele ce stau la baza evaluarii
Oblectul evaluaru il constituie urmatnarele bunun |moblle aflate in

patnmunlul Munlclplulm Craiova — Dumemu Prwat

Prnpnetatl |moblltare detal |ate astfel
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[RAPORT DE EVALUARE

1. Teren intrévilan in suprafata de 139 mp (lotul 1, pe care se afla
amplasata constructia C2, proprietdatea lui Chivu Vasile) situat
Craiova, Aleea | Bariera Valcii, Nr. 284, judetul Dolj.

Scopul _evalué'r_ii il constituie. stabilirea valorii de- piata aimobilului

supus evaiuarit.

Dncumentale ce: stau la baza lucraru _
| Ducumentale si datele puse la dlspuzme da catre reprezentantu
I'n‘lummpiulun Craiova.:
 Hotararea nr. 689 a Conslliulm anal al Munlclplulm Cramva
| < Pian de amplasament si delimitare a mubnlulun
2, Standardele de evaluare ANEVAR
3. Metoda de evaluare adecva_ta

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

1.5. Daia Insp_ectiai bunurilor si intocmirii 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.
Cursul oficial practlcat de B.N.R. Ia data de 05.12.2013 este : 1EURO
= 4. 4637 lel.

PREMISELE EVALUARII Echipa de evaluatun confirma ca Raportul
de Evaluare a fost. reallzat in mncordanta cu standardele profesmnale

recunoscute pe plan: international:

'[EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 4



[RAPORT DE EVALUARE

IVS — Cadru general
VS 101 Sfera m.isiuhiide evaluare
VS 102 Implementare
VS 103 Raportarea evaluarii-
Standarde Intema;mnale de Practlca n Evaluare
VS 230 Dreptuni asupra proprietatii imobiliare.

Toate datele si informatiile puse la dispozitia evaluatorului au fost
considerate corecte, fara a se realiza 0 verificare independenta Prezentul
- Raporiul de Evaluare $-8 intocrit pe baza informatiilor furnizate de client
prin rEprezentantu sal. Se conmdera ca; dncumentele clientuim prezinta
corect sifuatia bunurllt}r evaluate la data intacmirii Rapurtulm de Evaluare,
in concordanta cu reglementarlle in wgoare in Romania.

Evaluatorul nu are. responsabmtatea de a actualiza Raporiul de
Evaiuare final cu eventua!elé modificari care pot aparea ulterior datei de 05
Decembrie 2013. '

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

Prezentut Raport de Evaluare analizeaza numai implicatii decurgand
din conditiile de supraféta nerealizandu-se analize de mediu sau evaluari
ale |mpactu|u1 unor posibile actiuni din trecut de degradare a mediului. De
asemenea Raportul de Evaluare nu ia in conmderatle ipoteza existentei
unor substante toxloe explozwe contammante sau a unor tancuri de
siocare a unor astfel de materiale, precurn st custul de anihilare al

acestnra evaluaturul nefiind calificat pentru acest dnmemu

- [EXECUTANT : SC AMTSEHWCE SRL CRAIOVA 5



[RAPORT DE EVALUARE

1.6, Definitia valuriluf estimate

Valoarea de piatd este o reprezentare a valorii de schimb, adica
suma de bani pe care 0 propnetate ar aduce o daca ar fi oferita spre
vanzare pe 0 pia!_;a-ltb_era la data. evaluéru cunfcrm cenntelor care
corespund definitiei valorii de piafé.

Valuakéé de piaté 'éste:.sumé estfnia_té pentru care o proprietate
va fi schimbata, Ia 'daté' eva!uﬁrﬁ intre un cumpdrator decis si un
vénzator hntarét mtr-n tranzactie cu pre;u! determinat. obiectiv, dupd
o actmtate de marketmg carespunzataare in care par_tﬂe implicate au

- actionat in cunost:n}é de cauza, prudent si fara cunsﬂ'angere

Fiecare parte a.def ni;i.ei are propriul ei cadru conceptual:

,auma esﬁmafa ' 86 refera la un pret expnmat in unitati monetare {de
‘obicei n mnneda nal_;mnala) p'létlbﬂ pentru prupnetate intr-o tranzactle
independenta (n_epammtnare} de p_la’;a. Vafaarea de piatd este estimaia ca
fiind pretul cel mai prﬁbabil,:care se poate obtine, in mod rezenabil, pe
piatd, la data evaluéﬁi in-conformitate cu def initia vaforﬁ de piata. Acesta
este cel mai bun pret obtenabil, in mod rezonabil, de citre vanzator i cel
mai avantajos pret obtenabil, T mod rezonabil, de catre cumparator.

....0 proprietate va ff schimbatd ...” se referd la faptul c& valoarea unei
proprietéti este mai'degrabé o sum3 de bani estimatd decat un pref de
vanzare predeterminat sau pre;ul curent de vanzare Este pretul la care
plal_;a agteapté ca o tranzacl_;le care mtrunegte tnate celelalte parii ale
det‘ mtla varom de piatd, sa poata fi Tnchetats ':a data evaluam

fa dafa evaludrii ..."” impune faptul ca va:‘oarea de piaié estimata este
- spECif ca unm moment, unei date preclse Deoarece ple;eie si conditiile de
plal_;a se pot modlf ca, - valoarea esttmata ar putea fi incorecta sau

madecvata pentru -3 altd datd. Valoarea . estlmata va reflecta starea gi

]EXECUTANT SC AMTSERVICE SRL CRAIOVAl 6
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circumstaniele pietei la data evaluarii, si nt la o datd anterioard sau
ulteric:ﬁré. .De asemenea, _deﬁnitia presupune si realizarea simultana a
schimbului i déﬁnitivarea contractului de vénzare, fara orice fluctuatie a
pretului care altfel ar putea s& apara.
....Intre un cumpérator decis ..." se refera la un cumparatur care este
motivat dar .nu cu_nstl_*_éns-sﬁ cumpere. Acest gumparator riu este nici
nersbditor, nici determinat s cumpere la orice prei. De asemenea, acesta
este un cumpéfﬁt‘or care ‘achizifioneaza mai degraba fn concordanid cu
rea‘litﬁtile_p_ietei-.'cLArente'§i'cu agteptérile,pietei curente decat cu cele ale
unei piete imagi'nare: .sau ipotetice, a carei existentd nu poate fi
dermonstratd sau antlmpaté Presupusul cumparator nu va plati un pret mai
mare decat pretul cerut pe plata Propnetarul curent este mc:lus intre cei
care formeaza ,,plata |

.un vanzator hotérét nu este nici ne‘rébdétor sau consirans/ dispus s&
vanda la orice pre’; nici fc-r;at s& mentind un pre’; care nu este considerat
realist pe piata curenta Acest vanzator hntarat este motivat s& vanda
'proprletatea in condltule plEl;El la cel mai ‘bun pret chtenabll pe piata
livers, dupa o activitate de marketlng corespunzétoare, oricare ar fi acel
eret. Situatiile faptlce ale proprietarului curent nu sunt parte integrantd a
acestei. consideratii, déﬁarece ,,véniéfcml hotérat” este un proprietar
ipotetic. o |

..intr-o tranzac;fe cu preful determinat obiectiv... d Thseamna o tranzactie
incheiatd de parti Intre care nu exista o reiatie partmulara sau speciala {(de
'exemplu compania mama cu fitiala sa, proprietarul cu chiriagul), care ar
face c:a pretunle tranzactulor sa nu fi e c:aractenstu:e pietei sau sd fie
majorate prin includerea unui element de va:‘oare spec.ra!a

dupa o activitate de. marketmg adecvata mseamna ca proprictatea va
fi prezentata pe plai_;a in cel mai adecvat mod care poate duce la cedarea
e Ia cel mal hun pre; care se poate ub;me m mnd rezonabll n acord cu

[]Q(ECUTANT SC AMT SERVICE SRL CRAIO VA 7
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definitia valorii de pfafé. ‘Durata timpului de expunere pe piatd poate varia
in functie de conditiile pietei, dar trebuie sa fie suficientd pentru a permite
ca proprietatea sﬁ_ fie adusa in aten;i'é unui numdr corespunzator de
potehtiali cum pardtori. Peripada dé expunere trebuie s& inceapa Tnainte de
data evaluaru ” - -

..in care pary;'e rmpffcate au acfmnat fri cunogtmfé de cauza §.f prudent...
presupune ca atat cumparatnrul decis, cat si vanzatorul hotarat sunt
informati, de ¢ maniera rezonablla n legaturd cu natura §i caracteristicile
prnprseta’;u cu utlllzanie emstente si potentiale ale acesteia, precum S
asupra stadiuui in care se afla piata, la data evaluarii. Se mai consideré ca
fiecare parte éctioneazé in prﬁ;ﬁriul inieres i Tn mod prudent, dispunand de
cunogtmtele necesare pentru a ob’;me cel mai bun pref, corespunzator
pozitiei ocupate in tranzactle ‘Prudenta este masurata prin referire la
conjunctura pleta ‘de la data evaludrii si neludnd n considerare
eventualele mforma;u ulterivare acestei date. Nu este neaparat imprudent
un vanzator care vinde propnetatea pe o piaid cu preturi Tn scédere, la un
pret mai mic decét cele anterioare. Tn asemenea cazuri, valabile si pentru
sifuatii de vanzare si cumpérare caractenstme pietelor care inregisireaza
variati de preturi, cumparatorul sau: vanzétorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piata, -disponibile ia data
evaluarii, | _
....5i fird constréngere,..” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata
sd Tncheie.tranzécﬂa dar niciuna nu esté nici for{ata, nici obligatd Tn mod
nejustificat s& facé acest fucru. | o ‘
Vafuarea de piatd este Tnjeleasa ca fund valoarea unm actw estimata fara
luarea |n considerare a costurilor de vénzare sau de cumpdérare $i fara
mcluderea nu:uununfunm mpozntftaxe asoclat(e)

Cea mai bund utilizare (CMBU) Cea mal probablla utilizare a

prnpneta;u care esie fizic posibila, justlf cata m mod adecvat, permisa

IEXECUTANT SC AMT SER WCE SRL cwowﬂ 8




[RAPORT DE EVALUARE

leqal, fezabild financiar si din care rezultsd valoarea cea mai mare a

proprietétii evaluate.

Congceptul_de valoare de piafd nu este dependent de o franzactie
curentd; care are loc [a data evaluarii. Mai degrabd, valparea de piatd este
o estimare a prefuli care af trebui obtinut la o vanzare, la data evaluérii, in

ccnnd'itiile' gefinitie'i valorii de ';:.ifaté._".(ga‘oarea de piatd este o reprezentare a

pretului asupra ciruia un_cumparator si_un vanzator ar trebui s8 cada de

acord, la acel n’ioment conform def‘ nitiei vaa‘urﬁ de m’até fiecare dintre ei

avand. in preaiabll T.IthD bentru mvestharea altor cportunititi si alternative

ale pielei, fard _sa nege faptul cd pregatirea_contractelor_formale si a

documentatla nec:esare, aferante mchaeru acestora, ar putea s4 necesite

mai.muilt ti tIIT‘iD

Un ftip de va!oéné (bazd de evaluare) aratd principiile fundamentale
de cuantlfmare a unei valori. Aceste principii pot sa fie diferite in functie de
scopul evaluarii. Un t:p de valoare nu reprezinta o preclzare a metodei
utilizate gi nici o descriere a conditiei unui activ sau unor active cand se
vand. Valoarea de piafd este tipul de valoare cel mai cerut, fiind definit §i
analizat in VS 1. Acest Standard prezinta definitiiie $i analizeaza alte tipuri
de valoare. Acestea sunt incluse 1n trei categorii principale:

Prima categorie reflecta béneficiiie pe care o entitate le obtine din
delinerea unui activ' Valoarea este specifica pentru acea entitate, Desi, in
anumite sﬂuatn valoarea specificd pentru acea entitate ar putea 1i fi identica
cu suma care ar putea fi obtinutd din vanzarea actwulm aceastd valoare
reﬂenta benefcnle mcasablle din detinerea actwulm $i, ca urmare, nu
presupune Tn mod necesar un schimb IpD‘tEtIC Dm ac:easta categorie face
parte vafoarea de :nvestrfre sau subjectiva. leerengete dintre valoarea unui
actw pentru o anumitd entitate st valoarea Iu: de pfafa exprimi motivatia

| mirérn pa piatd a cumparétnnlor sau vanzatoﬂlor

- [EXECUTANT : SC AEIITSERVICE SRL CRAIOVA| 9
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A doua categoﬁe reprezintd pretul care, in mod rezonabil, ar fi
convenit intre doua partt anumite, care tranzaci_;loneaza un activ. Desi
parile ar putea s3 fie independente si ar putea s& negocieze in conditi
nepartinitoare, activul nu este in mod necesar expus pe piata jargd, iar
preful convenit ar - putea s3 reflecte mai degraba avantajeie (sau
dezavantajele) specifice ale proprleta;u pentru pér;lle implicate decét piata
in ansamblui ei. | )

Din aceasté categorie fac parte vafoarea Justa, va!oarea speciala gi
vaa‘oarea smergre; '

QO a treia categone este valoarea determinats cnnform unei definitii
prezentatd intr-un statut sau intr-un contract.

Pentru alte scnpun vafoarea justa pnate fi diferita de valoarea de
. pialé.

Valoarea justd solicita estimarea unui pret care este corect intre doua parfi
specifice, luandu-se fn considerare avantajele sau dezavantajele pe care
fiecare dintre parti le-ar c-_btine din tranzactie. | _

Valoarea justé'éste un concept mai larg decat valoarea de piafé. Desi
in multe cazuri preful, care ar fi corect intre cele doud péri, ar putea sa fie -
egal cu cel obtenabil pe piatd, pot sa existe si cazuri cand estimarea valorii
juste ar presupune luarea in qonsiderare a unor elemente care nu fac parte

din cele specifice est_irriérii valorii de piata.

1.7. Ipnteze de lucru
| 1 7 1 poteze si condltu restrictive : _
}P Informatule si dncumentele puse la dlsp02|t1a evatuatorilor de catre
) beneﬁmarul lucrarii au fost mnsxderate carezte si ca reflecta intocmai
sﬂuaha reala a bunurilor; G
‘P— Evaluatorul nu’'isi asuma nici o responsabﬂﬁafe cu privire {a situatia

jurldma a bununlnr
- [EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIO VA 10
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Evaluatoful a tratat in cursul lucrarii de fata bunurile imobile ca entitati
separate. Evaluarea s-a limitat strict la estimarea valorii bunurilor,
fara a se trata in cupnnsul studilyi de evaluare evaluarea afacerii
care se desfasoara in incinta;

Nu au facut obiectul 'ccnstatarilnr din teren detectarea defectelor
ascunse ale bununlor care ar avea ca efect estimarea unei valori mai
mici sau mai mari. Nu se. asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii si nici pentru cbtinerea studiilor de expertiza
tehnica necesare pentru descoperirea lor ; |

Valoarea estlmata de evaluator este .0 valoare la data intocmirii
s’tudlulm de evaluare si mtr—un interval de timp limitat ;

l.a elaborarea studiului de evaluare s-a tinut cont de prevederile
cuptinse |n standardele normele si recomandarlle elaborate de
ANEVAR. -

“vAnzarea forfatd” se utilizeazd adesea in situajiite Tn care un
vanzator este obligat s& vandd sifsau nu existd o perioada de
domercializare'- adecvatd. Preful obtenabil in aceastd situatie nu
indeplineste cerintele din definitia valorii de piad. Pretul care ar
putea fi obtinut Tn aceste situatii va depinde de natura presiunii de a
vinde, la care este supus vanzatorul, sau de motivele pentru care o

comercializare adecvaté nu poate fi facuta;

be _Vatoarea rezultata este calculata in I_éi si nu contine TVA.

1. 7 2 Ipoteze si cnnd:tu limitative supllmemare

"i- Ac:est studiu de evaluare trebuie considerat o ‘analiza limitata prin

faptul ca evaluatarul nu & indeplinit toate cermtele pentru-o evaluare,

asa cum sunt enuntate in standardele ANEVAR

" EXECUTANI : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 11
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% Orice imprecizie rezultata la analizarea studiului de evaluare va trebul
sa fie transmisa de catre beneficiar evaluatorului astfel ca, daca este

necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a i utilizata.
1.8. Clauze de ne__publicﬁre

Acest studiu de evaluare nu poate firinclus partial sau in intregime si
nici ca referinta intr-un document publicat, circulara éau declaratie, sub nici
o forma, faré'éqofd'u'l scris al evaluatorilor és’upra formei in care ar urma sa
apara, . '

1.9, Responsabilitatea fata de terti

Acest stud.iu este mnﬁdentiél pentru dumneavoastra, pentru
consilierii dumheavuﬁs_tra.si poate fi utilizat nu n'iai pentru scopul mentionat.
“Nu acceptam nici o aita responsabili{ate fata de o terta persoana care

sa poata face uz de el. | |

Vatorile 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 o
Proprietate . :mobmara Terenul si toate lucrurile care sunt parte naturala a
terenului, de exemplu: copacii §i mineralele, ca i obiectele adiugate de
aameni, cum a.r fi cldirile §i amenajérile amplasamentului. Toate instalatiile
permanente ale cladiriior, cum ar fi: conductele, sistemele de incalzire si de
aer conditionat, cablurlle electrice si cele incluse Tn. cﬂnstructie cum ar fi
||ftunle sau ascensoareie fac parte, de asemenea, din proprietatea
rmob.fﬂara |
Proprietatéa :mnbrffara mclude toate constructiiie $| amenajérlle de la
suprafata si din su_bteran,

Bunuri supuse evaluarii: |

1. Teren intravilan in suprafata de 139 mp (lotul 2, pe care se afla
amplasata constructia C2, proprietatea Jui Chivu 'Vasila) situat
Craiova, Aleea | Bariera Valeii, Nr. 28A; judetul Dolj, |

Terenul se. afla in proprietatea Municipiului Craiova ~ Domeniul
Privat; | | '

Forma:.Regulata; '

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 _ |

“Cea mai buna. utilizare a proprietati care -este fizic posibila,
justificata adeﬁvat, pérmisa legal; fezabila financiar si care conduce la cea
‘mai mare valoare a propr_ié_tatii evaluate’ (cea mai buna utilizare cf.
Standardelor Intérnational‘e-de Evaluare)'

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

scopul in care au fost achizitionate (constrmte) si utitizate de propnetar
3.2. Metode de evaluare

Standardele AN EVAR accepta trei abordari:

» Abordarea prin' costuri estimeaza valoarea prin determinarea costubui
actual de inlocuire sau de reproducere a bunului mobil din care se
deduce depreclerea fizica, functionala si economica.

» Abordarea prin cumparana vanzanlor prin care pretul bunulm este
stabilit de piata. .

> Abordarea pe baza de venit prin care evaluatorul transforma nivelul

estimat al venitului asteptat intr-un indicator de valoare a bunuiui.
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3.3. Metodologii de evaluare
3.2.1. Pentru_evaluarea terenului s-a optat peniru wAbordarea prin
cornparati_a de piata pe baza corectiitor cantitative” {analiza pe perechi
de 'date). | | ' |

'Aceasté.metodé' utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii
de piatid se face prin analizarea pietei pentru -a gasi proprietati similare,
comparand apoi aceste ._ proprietati cu cea de evaluat. Aplicarea acestel
metode porneste de la premisa ca vaioarea de piatd a unei proprietati este
in reiatie directd cu pretunle de tranza@:e ale unor proprietéti competitive i
comparablle Aceastd metodd se aplica la toate tipurile de proprietati
imobiliare atunci .can_d exista SL_:F iciente tranzactii recente, cu date sigure,
care s# indice caracteristicile valorii sau tendintele de piata.

Analiza comparativi, a proprietatilor se axeazd pe asemandrile si
deosebirile Tntre prnpnetatl 5i tranzac’;u care mﬂuenteaza valoarea. |

Elementele de  comparatie sunt caracteristici ale propneta!;llnr si
tranzactulor lmnblliara care au drept consecinia variatii ale pretunlnr platite
pe piata imobiliara. |

Etapele parcurse in aplicarea metodei cnmparapa vanzarilor sunt;

- cercetarea piejei pentru obfinerea de informati asupra unor
tranzactii de. 'prbprieﬁti similare cu cea em_ra'.uaté-, din punct de vedere al
tipului de proprietate, data véhzérii, dimensiunile, logalizarea gi zonarea;

- confirmarea #eridicité;ii informatiilor obfinute $i a obiectivitaii
tranzactle; _

- selectarea unor criterii de cornparaye reievante si elaborarea unel
.anallze comparatwe pe fiecare criteriu; o j

§' - cumpararea propneta;llor similare mmparablle cu proprietatea
evaluata utlllzand elemente de cnmparatle S ajustarea adecvata a pretuiui
de vanzareafecareu proprietéti comparabile; ..

- anahza rezultatelnr !;‘-I selectarea unei vaion sau unei marje de valori.
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Efectuarea analizei comparative presupune urmatoarele etape:

- culegerea de informatii (date reale si concreté) privind tranzaciii de
proprietati simiiare, prin analiza piefei;

- identificarea elementelor de. comparatie relevante ce afecteaza
valoarea tipului de pfdpriet'ate si- efectuarea unei analize comparative pe
fiecare element; i | )

- compararea E_l_tributeinr fiecrei proprietati comparabile cu cele ale
proprietitii de evaluat si-aprecierea diferentelor pentru fiecare element de
comparatie, canti{ativ Si calitaﬁﬁ (ajustarea cofespunzétoar& a prefuiu de
vanzare a fiecarei proprietat] comparabile); | '

- cb;merea CDI‘EC‘;IEI brute pentru fiecare tranzaclie comparabila si
aplicarea ei asupra pre;ulm (sau chiriei), |

- anaiiza rezuliatelor evalu'é_rii ¢i alegerea valorii sau a intervalului de
valori (efectuarea unei comparafii globale a proprietatilor comparabile
corecte gi extragefea'_-unéi.singure valori sau a unei marje de valori din

gama rezultata).

3.3.2. Pantru-eﬁﬁiuarea terenului in suprafata de 139 mp situat in
Craiova, Aleea | Bariera Valcii, Nr. 28A, judetul Dolj, s-a optat pentru
metoda capitalizarii venitului.

Metoda capitalizarii venitului se' bazeaza pe capitalizarea VN
{(Venitului Net) la care 88 aplica un profit ce reiese din piata. Aplicata
proprietatilor generatoare sau pasibile de a genera chirie, aceasta metoda
ia in c:alc:ul venitul care va reiesi din mchlnerea 1mnbllulm si rata de
capltallzare existenta pe piata, la momentul evaiuaru Mai intai, estimam
valoarea medle care poate fi generata de prcprletatea in cauza, dupa care
scadern dln aceasta suma pierderile cauzate de nemchinerea spatiului sau
de neplata Apm luam in calcul rata de capﬁahzare care s¢ poate aplica

unui pntentlal investitor.
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Metoda CD se bazeaza pe capitalizarea VN (Venitului Net) la care se
aplica un profit ce reiese dm piata. Apl:cata proprietatilor generatoare sau
- pasibile de a genera chlne aceasta me’mda ia in calcul venitul care va
reiesi din inchirierea imobilului si rata de capitalizare existenta pe piata, la
momentul evaluarii. Mai _i'rjtai, estimam valcarea medie care poate fi
generata de prc:pri_etatea _in: éauza, dupa care scadem din aceasia suma
pierderile cauzate de neinchirierea spatiului sau de neplata. Apoi, fuam in

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

3.4. Bazele evaluaru __
> Standardele de. evaluare AN EVAR
» Metoda de_: evaluare adecvata
> Documéntatia_ pusa la dispozitie de "administratorul judiciar si

rei)rezér_*utan’tii debitoarei.

3.5. Evaluarea propriu-zisa
Prin aphcar&a tehnlmlnr sl metudelor de evaluare prezentate mai
sus, echipa de’ avaluatnrl din cadru} SC AMT SERVICE SRL a ajuns la

urmatoarele rezultate

Calculatia este detaliata in anexa 1 si 2




RAPORT DE EVALUARE

3.6. Concluzii — Reconcilisrea valorilor

Prin cele doua metode de evaluare utilizate, au fost obfinute
urmatoarele valori. |
- metoda comparatiei directe:  13.900 lei { 100 Lei/mp);
- metoda capitalizarii veniturilor : 15. 500 lei { 112 Lei/mp).

Pentru recancilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii
evaluari pentru a putea avea siguranta ca datele disponibile, tehnicile
analitice, logica i ratmnamentele apticate, au condus la judecaii
consistente. i

Datele u’ullzate sunt autentn:e pertlnente Si suﬂclente fiind obtinute
din surse de mcredere _

Pentru a justifica valoarea aleasa de eualuator este necesar sa
prezentam urméatoarele considerente : :

Urméand criteriile prevazute in analiza gi reconcilierea rezultateior:

- adecvarea metodelor. cea mai adecvatd din punct de vedere al
scopulm intocmirii raporiului este metoda comparatiei directe; .

- precizia; calculele s mforma;u\e pr1m|te si ulilizate ia metodele
utilizate sunt corecte;

- ¢cantitatea gi cahtatea |nfnrma1||lor se observd ca cele mai multe
informatii de piatd au fost utlizate la metoda comparatla directe, acestea
provemnd si din surse de incredere.

in opinia evaluatorilui, valoarea de piafa estlmata la data de
06.12.2013, pentru prnprletatea imobiliara situatd in Craiova, Aleea |
Bariera Valcii, nr. 28A, Judetu! Dolj este cea determmata prin metoda
comparatiei’ dwecte

13.900 lei (100 Lei/mp)

Valoarea de piata obtinutd prin matuda comparatei directe este
cea mai prabablla si din considerentul ca datele cumparatwa existente
pe pla;a au. 1nfluenta mai mare in intentiile de cumparare

"' EXECUTANI : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 18



ANENA 1 -
Teren In suprafaia da 128 mp $ityat In Bariera Yalcl, Nr. 284, Judetd Dolj
1. PEMI MEOCEne E-3 apeesial & coractio e 16% din pretul die pleris
4. Partru lpsizara 5-8 apreckat o coreclie d¢ 6% e[ compseatila 2 imtruA ze afis aplasakl -0 zona rezkdentiala
2. Fary topografie an apreciet o contshe de 5% parntry gomparebia 3 infrucat aceasta e fortna NEreguatl
4, Penire dostinatie £-a apreciat o sorscte da 0% perrr tersrorle Bwee o conetruthin |

. i Holahtrars ¢
Carectie peptry conditi de varzare (%

-

T . . il
: " g e rhﬁ-
Corectie bocalizare (% IR EE
e '-.-. B ..q'. ._ . . .-.".-

-

Comectie pentru suprafata
. = L




METODA VENITULU! - Metoda CD

Chirie care se poate obtine {(EUR/mp/luna}

Anexa 2

Chirie care se poate obting (EUR/mp/luna) 0.28
Valoare de piata (EUR) 3,620
Chirie care se poate obfine {EUR/an}) 484
Suprafata de inchirat (mp) 139.00
Venitul anual brut (EUR) 484
Pierderi cauzate de neocupare & neplata (%) 10
Venitul net (EUR) 435
Rata de capitalizare {%) 10
\faloarea de piaia (EURY 4,353
Curs (EUR/LEL) _ 4 4367
[7aicare de piata in momentul actual (EUR)

fara TVA - ROTUNJIT ' _ 3,500
Valoarea de piata in momentul actual {LEI) 19,315
aloarea de piata fara TVA (LEI} 15,528
Valoarea de piata fara TVA (Rotunjita) {LED) 15,500
Valoarea de piata fara TVA (Rotunijita) (LEl/mp) 112

Rata de capitalizare

o suprafata de aproximativ 150 mp.

Rata de capitalizare reprezinta raportul dintre venitul brui potential
si valoarea terenului Conform datelor de piata, pentru un teren cu

10
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