MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 148

privind insusirea raportului de evaluare a terenului situat in municipiul Craiova,
str.Calea Bucuresti, nr.66, bl.R1

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
27.03.2014;

Avand in vedere raportul nr.43628/2014 intocmit de Directia Patrimoniu prin care
se propune aprobarea insusirii raportului de evaluare a terenului situat In municipiul
Craiova, str.Calea Bucuresti, nr.66, bl.R1 si rapoartele comisiilor de specialitate ale
Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.67, 70, 71, 72 si 73/2014;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.481/2013
referitoare vanzarea, prin negociere directd, a unui teren care aparfine domeniului privat
al muncipiului Craiova, situat in str.Calea Bucuresti, nr.66, bl.R1;

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 in suprafata de 87 mp.,
situat Tn municipiul Craiova, str.Calea Bucuresti, nr.66, bl.R1, prin care se
stabileste pretul de pornire al negocierii vanzarii terenului la valoarea de 65.300
lei, fara T.V.A, prevazut in anexa care face parte integrantd 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,
Andrei Gheorghe NANU Nicoleta MIULESCU
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B RAPORT DE EVALUAREj

Declaratla de conformltate

Cu referire Ia-bvaluarea bunurilor imobile; declaram urmatoarele:

Faptele prezentate in raport ‘sunt corecte si reflecta cele mai
pertlnente cunostlnte._ _ _

Analizele si concluzule prezentate sunt supuse |p0tezelor si conditiilor
- limitative expri_m_a-te |n raport
Nu avem nici un interes preZent sau viitor in Iegatura'cu bunurile ce fac

_obiectul aoéste% evaluarl iar angajamentul nostru nu este’ conditionat de
estlman sau de rezultatul evaluam

Prezenta evaluare a fost reallzata in conformitate cu Standardele
Internatlonale de Evaluare 2011,

-Evaluatorul mdepllneste cerlntele adecvate de callflcare profesionala

necesare reallza_nl-unel evaluarii de ace_st tlp. Evaluatorul este mebru titular
ANEVAR, iar pe'ntiru' | ré'aiizareé prezentuiui raport a urmat cursurile de
pregahre profesmnala necesare. |

Evaluatorul mspectat personal bununle in cauza, in conditiile

expnmate in cursul raportulw
Expert evaluator:

Tomescu Madalin
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RAPORT DE EVALUARH

' [CENTRALIZATORUL GENERAL
privind valorile stabilite pentru bunurile imobile aflate in

patrimoniul Municipiului Craiova —~ Domeniu Privat

et

]
|
!

Nr.,  DENUMIRE ACTIV

Valoare Valoare
= Lei/mp - totala
- o] we 0 . ~ ~LEI-
Teren intravilan in suprafata de 87 mp |
1. | situat in Craiova, Str. Calea Bucuresti, 750 65.300
nr. 66, Bloc R, Judetul Dolj = |
TOTAL GENERAL -~ - 750 65.300
SC AMT SERVICE SRL |
TN R Evaluatori:

Tomescu Madalin
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RAPORT DE EVALUARE

| _-Capitolu_l 1. Date Generale

1.1. Identificarea ‘beneficiarului si a proprietarului bunurilor evaluate

» Beneficiarul

raportului de evaluare este Municipiul Craiova —

Domeniul P'r'ivat.

» Proprietarul

" Privat.

bunurilor evaluate este Municipiului Craiova — Domeniu

1.2. Diagnosticul juridic

Drept-ul de p.rop'rietate-- asupra _bUnufilor, conform actelor de

- proprietate ap'a'r_ti'r'_l:'e' - Municipiului Craiova — Domeniu Privat.

Bunul evaluat este concesionat in favoarea SC STAR TRAFIC

SRL.

1.3. Prezentarea evaluatorului

Raportul de.e_'\/a_luare este intocmit de catre un evaluator, membru

ANEVAR, din cadrl
~ Unirii, nr.30, jud. D
~ unic de inregistrare
- La data elak

cerintele programul

- 1.4. Obiectul, scof

It SCI AMT SER_VICE SRL, cu sediul in Craiova, Calea
lj, iinregistrata la ORC Dolj cu nr. J16/252/1995 si codul
71 0'1398,- reprezentata legal prin dl. Saftoiu Florin.

>orarji ‘acestui studiu, expertul evaluator a indeplinit

Ji de pregatire continua al ANEVAR.

wl si documentele ce stau la baza evaluarii

~ Obiectul evaluarii il constituie urmatoarele bunuri imobile aflate in

patrimoniul Municip

jului Craiova — Domeniu Privat.:
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Proprietati imobiliare detaliate astfel:
1. Teren - intravilan in supra_fata de 87 mp situat Craiova, Str.
‘Calea Bucuresti, Nr. 66, Bl. R1, ju_detul Dolj.

‘Scopul evalyarii il constituie stabilirea valorii de piata a imobilului

supus evaluarii.

Documentelq*ce. stau la baza lucrarii:
’ | _ . . :
- Documentele si Tl_atel-e_' puse la ‘dispozitie de catre reprezentantii

Mumcrplulm Craiova.

o Hotararea nr. 4 1a Cons:llulm Local al Mumcnpmlu: Cralova
< Plan de amplas 'ment si delimitare a |mob|IuIm

2. Standardele de evaluare ANEVAR

3. Metoda de evaluare adecvata

4. Date culese dL,j evaluator cu 'ocazia_ inspectiei facute pe teren.

1.5. Data ins_pecti" i bunuriIOr'si intocmirii raportului de evaluare
Vizionarea:si mspect|a bunurllor s-a facut la data 12.09.2013;
-Déta intocmirli raportului de evaiuare 12. 09 2013
 Data evaluarji 12.09.2013.
~ Cursul oficial practicat de B.N.R. la data de 12.09.2013 este : 1EURO
=4.4847 lei. | |

PREMISELE EVALUARII" Ech'ipa'd'e evaiuatofi confirma ca Raportul
de Evaluare a fost realizat in concordanta cu standarde!e profesmnale

recunoscute pe plan international:
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IVS — Cadru g
VS 101 Sfera
IVS 102 Imple
IVS 103 Rapg

Standarde Int

IVS 230 Drepf

Toate datele

considerate corecte

- Raportul de Evalug

- prin reprezentantii
* corect situatia bun
in concordanta cu 11

Evaluatorul- r

- Evaluare final cu ey

‘Septembrie 2013. |

Evaluatorul r
garantie in privinta
de vedere juridic a
care confirma propr

Prezentul Raj
din conditiile de su
ale impactulﬂi unor
asemenea, Raporty
unor substante to;
stocare a unor a

acestora, evaluator

' [RAPORT DE EVALUARE

eneral

'm’isiuniid'e evaluare

‘mentare

rtarea evaluari

arna";ionale de Practic_é in Evaluare:

uri asupra proprietatii imobiliare.

"si_ in_forfnati_ile puSe. la dispozitia evaluatorului au fost
e,: f'ara a se realiza o yérificare independenta. Prezentul
re s-a intocmit pe baza informatiilor furnizate de client
sai. Se considera ca documentele clientului prezinta
irilor evaluate la data intocmirii Raportului de Evaluare,
?;gieméhtarilé in vigoare in Romania.

u are _responsabilitatea de a actualiza Raportu! de
r._‘;._\,‘_r|tl,_|:5|I’ele mddifica‘ri_ Care pot éparea_ulterior datei de 12
u-si asuma nici o responsabilitate si nu da nici o
-detefminari_i Statutului"legal sau a valabilitatii din punct
diverselor documente furnizate de client, inclusiv cele
ietatea asupra patrimoniului declarat.

hort de Evaluare anaiize_azé numai implicatii decurgand
prafata,- n_er_e_alizandu—se a'nalize de mediu sau evaluari
posibile ac_ti'uni_j din trecut de degradare a mediului. De
Il de Evaluare nu ia in consideratie ipoteza existentei
(icé, .explozive, contaminante sau a unor tancuri de
5ﬂel ‘de materiale, précum si costul de anihilare al

Ul nefiind calificat pentru acest domeniu.

[EXECT
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" 1.6. Definitia

Valoarea de
suma de bani pe
vanzare -pé o pia
corespund definitiei

Valoarea de

va fi schrmbata |
vanzdtor hotarat, |
-0 activitate de maf

actionat in cunosty

Fiecare parte a defi
~Suma estimala ..

~ obicei in :moneda

14 libers,

[RAPORT DE EVALUARE

valorilor estimate

piatd este o reprezentare a valorii de schimb, adica

care o proprietate ar aduce-o daca ar fi oferitd spre

la data evaludrii, conform cerintelor care
valorii de piafd. |

pfa';é este suma estimata pentru care o proprietate
a data evaludrii, intre un cumpdritor decis si un
nti‘-o'_trénza'cﬁe cu pretul determinat obiectiv, dupé
'keting .cbrespunza“toare, in care partile implicate au

intd de cauzd, prudent si fira constrangere.

ritiei are propri-ul ei cadru conceptual:
" se refera la un pret exprimat in unitati monetare {(de

naponala) platlbll pentru proprietate intr-o tfranzactie

| inde_peh'denté_-(nepamn;ltoare) de pla’ga. Valoarea de piafa este estimata ca

fiind pretul cel mai

probabil, care se poate ob’;ine,' in mod rezonabil, pe

piatd, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piaté. Acesta

este cel mai bun P!
mai avantajos p-_re’;.;
.0 proprietate vz
proprietati este mg

‘vanzare predetermi

piata _agteépté’ ca

definitiei valorii de f

....la data evaluérﬂ' .

specifica unui mbn"
piatd se pot mo¢
inadecvata pentru |

et ‘obtenabil, in mod rezonabil, de catre vanzator si cel
abt__enabil,' in mod'r'eZOnabil, de catre cumparator.

) fi schimbat3 ..." se referd la faptul ca valoarea unei
i degrabd o suma de bani estimatd decat un pret de
inat sau pretul curent de vanzare. Este preful la care
O'__.tr'anzac’gié; care intruneste toate celelalte parti ale
iafd, sa poat fi incheiat la data evaluérii.

7 lmpune faptul ca valoarea de pfaga estimata este
ent unei date premse Deoarece ple’;ele si condiiile de
lifica, valoarea est|mata ar putea fi incorecta sau

o alta data. Valoarea estimats va reflecta starea si

6
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[RAPORT DE EVALUARE

circumstantele pietei la data e\kalué_rii, si nu la o datd antericard sau
ulterioara. De. a's_e_émenea,-_deﬁni’;ia presupune si realizarea simultana a
schimbului i definitivarea contractului de vanzare, fara orice fluctuatie a
pretului care altfel ar p'u't_ea sa apara.

s Intre un cumparator de’cfs' ..." se refera :I_a uri cumpdrator care este
: motivat-dar_n_u_ .conétréns sa cum-pere. Acest cumparator nu este nici
nerabdator; nici det‘ermin_at sa cumpere_la orice pret. De asemenea, acesta
este un cUmpérétor._=care 'aChizii_;ioneaz'é mai degrab3 in concordanti cu
realitatile pietei "cure.hte_ si cu agteptérile pietei curente decét cu cele ale
unei -pie’;e:-' imaginare sau ipotetice, ‘a carei _existenté' nu poate fi
demonstrata sau anticipata. Presupusul cumpdrator nu va plati un pret mai
mare decat pretul cerut pe p'ia’;é. Proprietai'ui curent este inclus intre cei
care formeazé piafa”. | L
. ,...un vanzéator hdtérét-..-.. " nu este nici nerébdétor sau constrans/ dispus sa
vanda la orice pret, nici fortat s8 mentina un pre{ care nu este considerat
realist pe. piata curentd. Acest vanzitor hotdrat este motivat s& vanda
propri'etatea,: in canditiile pietei, la cel mai bun pret obtenabil pe piata
libera, dupé'-o activitate de niarke’ting corespunzitoare, oricare ar fi acel
pref. Situatiile faptice: ale 'prop_rieta'rului' curent nu sunt parte integranta a
- acestei co'néide_ra;i'i,.. deOarecé _vanzatorul hotarat” este .un proprietar
ipotetic. | | - "
,;...'_fntr-o tranzacfie c_u' pretul determinat obfecﬁv...”.'l‘nseam_n_é o tranzactie
incheiata de pér’g_i intre care nu exista o relatie particulard sau speciald (de
éxemplu, c_or'npan:i_.a- mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriagul), care ar
face ca pfetufile -' 1:?anZac’;iiIor s& nu fie caracteristice pietei sau sa fie
majorate prin inclucieféa unui element de valoare speciala

»--.dupd o activitate de marketing adecvata..." inseamni ca proprietatea va
fi preZe_ntafé pe ;jialté in cel mai adecvat mod, care poate duce la cedarea
ei la cel mai- bun pre;, care se poate obtiné in mod rezolnabil, 'Tn acord cu

[EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 7
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definitia valorii de piafé. Durata ti'mpului de expunere pe piatd poate varia

in functie de condit]
ca proprictatea s3|

ile pietei, dar trebuie sa fie suficienta pentru a permite

fie adusd in atentia unui numar corespunzator de

‘potentiali cumparatori. Perioada de expunere trebuie sa Tnceapa inainte de

data evaluarii.

....In care partile im
presupune ca atat
n inform:ai_;i, de o man
proprietatii, cu utili
asupra stadiului in ¢

pliCai‘e-au_ actionat in Cun0§ﬁn;a" de cauzd si prudent...”
‘cumparitorul decis, cat si vanzatorul hotarat sunt
iéré_-rezonabilé,' n IegétUré'cu natura si caracteristicile
zarile existente gi' poteniale ale acesteia, precum si

are se afla piata, la data evaludrii. Se mai considera ca

. fiecare parte aclioneaza in propriu interes si in mod prudent, dispunand de

cunostintele neces

- pozitiei ocupate in

conjunctura pietei,

~ eventualele informat

un vanzétor care vi
“pret mai mic decét
situatii de vanzare
- variatii- de preturi,
~conformitate -cu ce
evaludrii.

..8i fara constrar

are- pentru a obtine cel mai bun pref, corespunzator
:tranz_act_ie. ‘Prudenta -este masuratd prin referire la
~de si
itii ulterioare acestei date. Nu este neaparat imprudent

la data evaluarii neludnd in considerare
nde propriéta‘tea pe o piata cu preturi Tn scadere, fa un
cele antericare. In asemenea cazuri, valabile si pentru
$i cumparare caracteristice pietelor care inregistreaza

cumpdratorul sau vanzatorul prudent va actiona fn

e mai bune informatii de piata, disponibile la data

gere' ” stabile'gté faptul ca fiecare parte este motivata

sa Tncheie tranza
nejustlflcat séa faca
Valoarea de: piaté

luarea in consuder

includerea nlclunw

tia, dar niciuna nu este n|c:| fortata, nici obligatd in mod

'jcest lucru.
ste m’;e!easa ca f |nd valoarea unui actlv estimata fara

re a costurilor de vanzare sau de cumparare si fara .

unei impozit/taxe asociat(e).

Cea mai buna utilizare (CMBU). Cea mai probabild utilizare a

proprietatii, '_ care €

ste fizic posibild, justificatd in mod adecvat, permisé

8
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pretului asupra cér

scopul evaludrii. U

¢l suma care ar p

[RAPORT DE EVALUARH

legal, fezabila fi.nan'ciar si din care rezultd valoarea cea mai mare a

proprietatii evaluate.

. Conceptul de ‘valoare. de .b."até nu este degendent de o franzactie

curenta, care are Ioc |la data evaluarii. Mai degrab3, valoarea de pia{a este

o] estlmare a pretulg_care ar trebuii obtmut Ia o vanzare, la data evaluarii, in

 conditiile definitiei valorii de piafa. Valoarea de piaté este 0 reprezentare a

Jia un cumpdrator i un vanzitor ar trebui sa cada de

‘acord, la acel moment, 'conform def‘initiei valorii_ de piala, fiecare dintre ei

tlmg gentr mvestharea altor opgrtumtatl si alternative

avand, in prealabil,

. ale pietei, fara sa nege faptul ca preqattrea contractelor formale si a

documentatiei necesare, -aferente._lnchelern acestora. ar putea sa necesite

mai mult timp.

Un tip de '.va

Joare '(ba’zé--de evaluare) aratd principiile fundamentale

de cuantiﬂ_car_e a unei valori. Aceste principii pot sa fie diferite Tn functie de

n tip de valoare nu reprezintd o precizare a metodei

utilizate si nici o descriere a conditiei unui ‘activ sau unor active cand se

vand: Valoafea-de

pia;éfeste _t_.ipul de valoare cel mai cerut, fiind definit si

analizat in IVS 1. Acest Standard p"rezinté’i definitiile si analizeaza alte tipuri

de valoare. Acestea sunt incluse Tn trei categorii principale: -

Prima categ_orie.reﬂecté b_enefici_il'e'pe'care o entitate le obtine din

definerea un_Ui actiy. Valoarea este specificd pentru acea entitate. Desi, in

anumite situatii, valoarea specific'é pentru acea entitate ar putea fi identica

reflectd beneficiile|

presupune in mod

utea fi obfinutd din vanzarea activului, aceasta valoare

incasabile din detinerea activului si, ca urmare, nu

necesar un schimb ipotetic. Din aceasté categorie face

parte valoarea de Tnvestiﬁe sau subiectiva. Diferentele dintre valoarea unui

activ pentru’o _anumité entitate si Valoa_rea- lui de piatad exprima motivatia

intrérii pe piata a cimpdratorilor sau vanzétorilor.

[EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 9




A doua categ
- convenit intre douz

partile ar putea sa

nepértinitoare, activ

- pre’;ljl convenit. af

- dezavantajele) spec

in ansambiul ei.

Din aceasta ¢

valoarea sinergiei.

O a treia cétt_

- prezentata intr-un §
~ Pentru alte's

piatd.

Valoarea justa solig

_specifice, luandu-se

fiecare dintre parti I
- Valoarea justg

n multe cazuri prefu

egal cu cel obtenal
- juSte ar presupune

din cele specifice e

1.7. Ipoteze de Iuc
1.71 lpoteze

» Informatnle si.

- beneficiarul It
._situatia realé

» Evaluatorul 1

- juridica a bur

[RAPORT DE EVALUARE

jorie reprezinta pre’;ul ‘care, in mod rezonabil, ar fi
i parti anumite, care trahzac_tio.neazé un activ. Desi
fie independente si ar putea si negocieze in condii
ul nu este. in mod necesar expus pe piata larga, iar
pUtea 'sa reflecte mai degrabd avantajele (sau

ifice ale proprietétii pentru pariile implicate decat piata
ategorie fac parte valoarea justd, valoarea specfala si
2gorie este valoarea determinata conform unei definitii
tatut sau intr-un contract.

copuri, valoarea justs poate fi diferita de valoarea de

itd estimarea unui pref care este corect intre doua parti

in considerare‘ avantajele sau dezavantajele pe care

e—ar obtme din tranzactie.

5 este un concept mai Iarg decat valoarea de piata. Desi

|, care ar_ fi corect intre cele doud parti, ar putea sa fie

il pe piatd, pot sa existe si cazuri cand estimarea valorii

luarea Tn considerare a unor elemente care nu fac parte

stimarii valorii de piaté.

ru
s: condltu restrlctlve

documenteie puse la dISpOZIl‘Ia evaluatorilor de catre

icrarii au fost considerate corecte si ca reflecta intocmai

a bunurilor;

u isi asuma nici o responsabilitate cu privire la situatia

wrilor:

[EXEC
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‘Nu au facut

~-cuprinse in

- Indeplineste
. comercializan

- 1.7.2 Ipoteze

Evaluatorul a

|RAPORT DE EVALUAREH

tratat in cursul lucrarii de fata bununle imobile ca entitati

separate. Evclluarea s-a Ilmttat strict la estimarea valorii bunurilor,

fara a se trata in cuprinsul studiului de evaluare evaluarea afacerii

care se desfasoara in incinta;

obiectu! constatanior dln teren detectarea defectelor

ascunse.ale bunurllor care ar avea ca efect estimarea unel valori mai

mici sau .ma

asemenea Si

mari. Nu se asuma nici o responsabllltate pentru

tuatii si nici pentru obtinerea studiilor de expertiza

tehnicja'necesaref pentru descoperirea lor ;

Valoaréa - est

mata de evaluator este o valoare la data intocmirii

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

La e_IabOrarea studiului- de evaluare s-a tinut cont de prevederile

ANEVAR.

- “vanzarea fo

‘vanzator ests

comercializar

vinde, la care

Valoarea rezi

Acest studiu

faptul ca eva

asa cum sunt

lstandardele.,'- normele si recomandarile elaborate de

rnata” se utilizeaza adesea In situatile in care un
5 obligat s3 vanda silsau nu existd o perioada de
o adecvatd. Pretul obtenabil in aceasta situatie nu

cerintele din definitia valorii de piaté. Preful care ar

putea fi obtinut in aceste situatii va'depinde de natura presiunii de a
, este supus vanzatorul, sau de motivele pentru care o
e adecvata nu poate fi facutd;

iltata este calcm'ata- in lei si nu contine TVA.

si condltu limitative suplimentare :

de evaluare trebuie considerat o anahza limitata prin
u_at_orul nu a mdeplmlt toate cerintele pentru o evaluare,
enuntate in stahdafdele A_NE_VAR.

[EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA| 11
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~ » Orice imprecizie rezultata la analizarea studiului de evaluare va trebui
sa fie transmisa de catre beneficiar evaluatorului astfel ca, daca este

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 intrfun document publicat, circulara sau declaratie, sub nici
o forma, fara acord_ul'Sc:risj al evaluatorilor asupra formei in care ar urma sa

apara.

1.9. Respons'abilita.tea fata de terti '_

Acest ‘studiy este -confidential | pentru dumneavoastra, pentru
~ consilierii dumneavpastra si poaté fi utilizat numai pentru scopul mentionat,
_ 'Nu'-.a'(:;ceptam nici o alta_ re_sponsabi_litate fata de o terta persoan.a care
sa poata face uz de el. -
Valo_fil-é din prezentul Raport de Evaluare nu contin T.V.A.

[EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIO VA 12




: oamem cum ar fi ¢l

- Proprietatea imobi

| [RAPORT DE EVALUARE

‘Capitolul 2. Descrierea si analiza bunurilor

Identificarea si prezentarea bunurilor
A.IMOBILELE |
Proprietate imobilia

ra. Terenul si toate IUcruriIe care sunt parte naturala a

terenuluu de exemplu: copacii i mlneralele ca si obiectele adaugate de
dmle si amenajarile amplasamentului. Toate instalatiile
permanente ale cla _mlor cum ar fi: conductele sistemele de Incalzire si de
aer condi’;lonat ca Iunle electnce si cele incluse Tn constructie cum ar fi
fifturile sau asce soarele -fac parte, de ase_menea, din proprietatea
imobiliard. | |
jard include toate constructiile si am_'enajérile de la
suprafata i din s'u_t'e'ran. o

Bunuri supuse evaluarii: |

1. Teren intravilan in -s_uprafata de 87 mp situat in Craiova, Str.
Calea Bucurestl, Nr.66, BI. R1, Judetul Dolj.

Terenul se aﬂa in proprietatea Mumclplulw Craiova — Domeniul
anat | |

Forma: Regulata

- UtiIitafi: Apa Gaze Canahzare Electnmtate la feteau_a orasului;

' [EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 13




[RAPORT DE EVALUARE

Qapitolul 3. Evaluarea bunurilor
3.1. Ahaliza mo_dulu'_i optim d_e utilizare

Definitie R |
“Cea mai bun’a.-u_t-ilizaré a proprietati care este fizic posibila,

: jus:tificata.adeCVat,-_ bermisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea

- mai marefvéloare_' a _proprietatii_ evaluate” (cea mai buna utilizare cf.

| 'Standérdeldr: Int_erlnaatibhale dé_ Evaluare) |

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

scopul in care au fost échizitionate (cohstruite) si utilizate de proprietar.
3.2, Metode de ev-él_l_uére-

Standardéle ANEVAR accepta trei abordari:
"> Abordarea prin costuri estir_néaza valoarea prin determinarea costului
actual de inlocuire sau de reprodubere a bunului mobil din care se
- deduce depréecierea ﬁzi_ca,_functionala si economica. :
> Abordaréa _pr_ir_i_ comparatia vanzarilor prin care pretul bunului este
stabilit de piata. |
» -Abordarea_'pe:ba.za de venit prin care evaluatorul transforma nivelul

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

- [EXECUTANT : SC AMT SERVICE_SRL CRAIOVA 14




3.3.1. .P-en_tﬁru' eﬁa

comparatia de piat

de date).
Aceasta met

de piata se face f

-comparand apoi- ac
‘metode porneste de
in relatie directd cu|
. comparabile. Acedq
imobiliare atunci ¢;

care sa indice carag

Analiza comj
deosebiril_e_’l‘ntre_:- pre
--_Elemenfe'le {

 tranzactiilor imobili

pe piata imobiliara.|

' Etapele parcy

- ce'rcetarea'

‘tranzactii de propr]
tipului de propneta

- conflrmare
tranzactiei;

- selectarea
analize comparative

& corhpé_rare_
evaluata, utilizand
de vanzare a fieca

- analiza rezu

RAPORT DE EVALUARE

evaluare
uarea- terenului s-a optat pentru »~Abordarea prin

pe baza corectiilor cantitative” (analiza pe perechi

'da utilizeaza procesui de lucru in care estimarea valorii

rin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare,
este proprietati cu. cea de evaluat. Aplicarea acestei
la premisa ca valoarea de piata a unei proprietati este
preturile de _tranZac’gie ale unor proprietati competitive i
sta metodd se aplicid la toate tipurile de proprietafi
and exista suficiente trénzac’;ii recente, cu date sigure,
steristicile valorii sau tendintele de piata.

parativa, a prdpri_eté’;.iior se axeazi pe asemanarile si
)pr.ieté’;i gi'tranzactii,-care influen’geézé valoarea.

je comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si

are care au drept consecinta variatii ale preturilor piatite

irse in aplicarea metodei comparatiei vanzarilor sunt:

pietei pentru. obtinerea de informatii asupra unor

jetati similare cu cea evaluata, din punct de vedere al

te, data vanzaru dimensiunile, Iocallzarea si zonarea;

a verldlcﬁa’;u mforma‘gnlor obtinute i a obiectivitatii

unor criterii. de compara’gle relevante si elaborarea unei

e pe fiecare criteriu;

a proprietafilor similare comparabile cu proprietatea

elemente de comparatie si ajustarea adecvata a pretului
rei proprietéti comparabile;

iltatelor si selectarea unei valori sau unei marje de valori.

15
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Efectuarea an

- culegerea de

proprietti similare,
- identificaresd
- valoarea tipului de

fiecare element;

- compararea
proprietatii de evail

comparatie, -cantitaf

[RAPORT DE EVALUARE

3lizei comparative presupune urmatoareie etape:
info'rm_a’;ii_ (date reale si 'concrete) privind tranzactii de
orin analiza pietei;

-elementelor de compara’;ie relevante ce afecteaza

proprietate si efectuarea unei analize comparative pe

atributelor fiecdrei proprietati comparabile cu cele ale
1at gi aprecierea dife_rentelor pentru fiecare element de

v si calitativ (ajustarea corespunzétoare a pretului de

: vanzare a flecarel proprietati comparablle)

- ob’;merea c
aplicarea ei asupra
- analiza réz.u
valori (efectuarea
corecte si extrager

gama rezultats).

orec’;lel brute pentru flecare tranzac’gle comparablla Si
prefului (sau chmel)

Itatelor evalua_ru si alegerea valorii sau a intervalului de
uhei comparatii- globale a proprietatilor comparabile

ea unei singure valori sau a unei marje de valori din

3.3.2..- Pentru eva

Craio"va, Str. Cale

pentru metoda cap

Metoda Cap
- (Venitului Net) la-
proprietatilor gener,
ia in calcul venity
capitalizare existen

valoarea medie cal

scadem din aceasT
u

de neplataf. Apoi, |

unui potential inves

luarea terenului in suprafata de 87 mp situat in

 Bucuresti, Nr. 66, Bloc R1, judetul Dolj, s-a optat
italizarii venitulul. |

talizarii vemtulw se bazeaza pe capitalizarea VN

care se aplica un proflt ce reiese din piata. Aplicata

atoar__e sau pasibile de a genera chirie, aceasta metoda

| care va reiesi din inChirierea imobilului si rata de

ta pe plata la- momentul evaluaru Mai intai, estimam

re poate fi generata de proprtetatea in cauza, dupa care

‘suma plerdenle cauzate de neinchirierea spatiului sau

Jam in calcul rata de capitalizare care se poate aplica

titor.

16
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* Metoda CD s¢
apIiCa un profit ce 1
pasibile de-a gene
reiesi din inchiriere:
momentul evaluaril

generata de propri¢

pierderile cauzate

calcul rata de capita

Rata de cap

valoarea constructi

. suprafata de aproxif

. 3.4. Bazele evalua
» Standardele g
> Metoda de ev

[RAPORT DE EVALUARE

» bazeaza pe capitalizarea VN (Venitului Net) la care se

eiese din piata. Ap!icata proprietatilor generatoare sau

ra chirie, aceasta metoda ia in calcul venitul care va

a_imobilu:lui si rata de capitalizare existenta pe piata, la

. Mai intai, estimam valoarea medie care poate fi
statea in cauza, dupa care scadem din aceasta suma
le neinchirierea spatiului sau de neplata. Apoi, luam in

lizare care se poate aplica unui potential investitor.

italizare reprezinta raportul dintre venitul potential si
ei; Conform datelor de piata, pentru un teren cu o
nativ 100 mp rata de capitalizare este 10%.

rii .
le evaluare ANEVAR

aluare adecvata

>-Documentatia ‘pusa la- .d'iSpozitie de administratorul judiciar si

reprezentanti

3.5. Evalué_lfea pra

debitoarei.

priu-zisa

Prin aplicarea tehnicilor si metodelor de evaluare prezentate mai

sus, e‘chi-pa_-d_e ev

urmatoarele rezul

Calculatia este

aluatori din cadrul SC AMT SERVICE SRL a ajuns la

tate :

detaliata in anexa 1si 2 -

17
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" Bucuresti, Nr. 6

[RAPORT DE EVALUARE

3.6. Concluzii — Reconcilierea valorilor

Prin cele -dc_ua -metode- de evaluare utilizate, au fost obfinute
urmatoarele valori: | |
- metoda comparatiei directe: 65.300 lei ( 750 Lei/mp);

- metoda capitalizarii veniturilor : 60.300 lei ( 690 Lei/mp).

Pentru- reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii
evaludri pentru- a putea avea siguranfa ca datele disponibile, tehnicile
analitice, logica @i ra’;lonamentele aplicate, au condus la judecafl
consistente.
| Datele utlllzaie sunt autentice, pertmente si suficiente, fiind obtinute
din surse de Incredere.

Pentru- a justifica valoarea aleasd de evaluator, este necesar sa
prezentam urmatoarele considerente :

Urmand criteriile prevazute Tn analiza i reconcilierea rezultatelor:

- adecvarea metodelor: cea mai adecvatd din punct de vedere al
scopuiui Tntocmirii 1 portului este metoda comparatiei directe;

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

- cantitatea si- calitatea informatiilor: se observa ca cele mai multe
informatii de piata au fost utlizate la metoda comparatlel directe, acestea
provenmd si din surse de incredere.

in opinia e aluatorului, valoarea de piata estlmata la data de
12.09.2013, pentry proprietatea imobiliara situatd in Craiova, Str. Calea
, BL. R1; Judetul D0|j este cea determinatd prin
metoda comparat ei dlrecte

65.300 lei (750 Lei/mp)

Valoarea de plata obfinutd prin metoda comparatei directe este
cea mai probabrl"' si din considerentul ca datele comparative existente
pe plata au mﬂuenta mal mare in mten;ule de cumpérare.

[EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 18




: _ ANEXA 1

Teren sltuat in Graiova, Str. Calea Bucurestl, Nr. 66, Judetul Dolj
Corecii: . . :
1. Pentru negociere s-a apreciat o corectis de 10% din pretut de oferta, corectie apreciata

2. Pentru localizare s-a apreciaf ¢ corectie de 5%/ respectiv 10 % in functie de pozitionarea terenului fata de centrul orasului

3. Pentru suprafata s-5 apreciat o corectie de 1%/ pentru o difarenta de 100.mp

4. Pentru cea mai buna utilizarg s-a aprecist o corectia de 10 % intrucat pe teren nu poate fi ampiasata o .

contructie rezidentiala avand in veders amplasarda. si suprafata micéa a terenulul
5. Pentru destinatie 5-a apreciat o corecti de 5% pentru teranul iber contruibi
6. Pentru deschiderea la strada s-a apreciat ¢ cotectie de 10 %

Pretde pia

Corectie drepturi de proprietate {3} . -
P . TR - o i ’um

Coreetie pentru finantare (%]

ctie pentru éo_nditii de vanfza_re %

T i Bh r T
: E

Corectie pentru suprafata %

Corectie (%)
Eorecholt

Corectie (%)

e




'METODA VENITULUI - N

[Chirie care se poate obti

ietoda CD

Anexa 2

e (EUR/mpiluna)

1.8

" [Corectie negociere (10%) = -
- |Chirie care se poate obtine--(EUR/mplluna)'- - 1.8
. [Valoare de piata.(EUR) ' 17,900
Chirie care se poate obtlne (EUR/an) 1,879
Suprafata de inchiriat (mp) ' 87.00
Venitul anual brut (EUR)| : > 1,879
[Blerderi cauzate de neoclpare &'riepla_ta (%) 10
Venitul net (EUR) e - ' 1691
Rata de capitalizare (%) 10
Valoarea de piata (EUR)' - 16,913

 [Curs (EURILEU)

e Lk S

4.4367

al_oare_a- de piata in ornentulactuat (LEI) 5,037
[Valoarea de piata fara TWVA{LEI) 60,339
IValoarea de piata fara TVA (Rotunjita) (LED . 60,300

- 690

Valoarea de piata fz_;’ra' TVA (Rotunjlta) (LEI)‘mp)

Rata de rapltalzz_ale

~ |Rata de capitalizare reprezinta raportul dintre venitul brut potential
|si valoarea terenului Conform datelor de piata, pentru un. teren cu

10

|o suprafata de aproximatjv 100 mp.
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