MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 285

privind insusirea raportului de evaluare a terenului situat in municipiul Craiova,
Tarlaua 69, Parcela 5

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
26.06.2014;

Avand in vedere raportul nr.89785/2014 intocmit de Directia Patrimoniu prin care
se propune aprobarea Insusirii raportului de evaluare a terenului situat in municipiul
Craiova, Tarlaua 69, Parcela 5 si rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului
Local al Municipiului Craiova nr.134, 135, 138, 139 si 140/2014;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.145/2014
referitoare la achizitionarea (cumpararea) terenului situat in municipiul Craiova, Tarlaua
69, Parcela 5;

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 suprafatd de 1512 mp.,
situat in municipiul Craiova, Tarlaua 69, Parcela 5, intabulat in Cartea Funciara
nr.51332 UAT Craiova, avand numar cadastral 17327/3, prin care se stabileste
pretul de pornire al negocierii vanzarii terenului, prevazut in anexa care face
parte integranta din prezenta hotérare.

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,
Nicoleta Laura POPESCU Nicoleta MIULESCU






Autorizatle CREOCAR nr G04520/ 3067 Autorizativ TAFH no 9487201500
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PENTRU BUNURILE IMOBILE

Teren intravilan in suprafata de 1512 mp, nr. Cad.
17327/3, CF 51332 Craiova, Tarlaua 69, parcela 5.

INTOCMIT,
AMT SERVICE S.R.L.
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'RAPORT DE EVALUARE

Declaratia de conformitate

Cu referire la evaluarea bunurilor imobile, declaram urmatocarele:

Faptele prezentate in raport sunt corecte si reflecta cele mal
pertinente cunostinte.

Analizele si concluziile prezentate sunt supuse ipotezeior si conditiilor
limitative exprimate in raport.

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

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

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala
necesare realizarii unei evaluarii de acest tip. Evalustorul este mebru fitular
AMEVAR, iar pentru realizarea prezentului raport a urmat cursurile de
pregatire profesionala necesare.

Evaluatorul a inspectat personal bunurile in cauza, in conditile

exprimate in cursul raportulut.
Expert evaluator:

Tomescu %‘x{%adaiin
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RAPORT DE EVALUARE

CENTRALIZATORUL GENERAL
privind valorile stabilite pentru bunul imobil afiat in
proprietatea lui Josceanu lon, Josceanu Ana Maria, Puca

Maria si Puca Leonard Marius.

Nr. DENUMIRE ACTIV Valoare |
Crt s - LB~
- Teren intravilan in suprafata de 1512 '
1. mp, nr. Cad. 17327/3, CF 51332 94.800
e Craiova, Tarlaua 89, parcela 2.

94.80

St

TOTAL GENERAL

SC ANMT SERVICE SRL

Evaluator:

Tomescu Madalin

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA
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RAPORT DE EVALUARE

Capitolul 1. Date Generale

1.4. ldentificarea beneficiarului si a proprietarului bunurilor evaiuate

» Beneficiarul raportului de evaluare este Primaria Municipiului.
Cralova
» Proprietarii bunurilor evaluate sunt: Josceanu lon, Josceanu Ana

Maria, Puca Maria si Puca Lecnard Marius.

1.2. Diagnosticul juridic

Dreptul de proprietate asupra bunurilor, conform acteior de
proprietate apartine Josceanu lon, Josceanu Ana Maria, Puca Maria

si Puca Leonard Marius.

1.3. Prezentarea evaluatorului
Raportul de evaluare este intocmit de catre un evaluator, membry
ANEVAR, din cadrul SC AMT SERVICE SRL, cu sediul in Craiova, Calea
Unirii, nr.30, jud. Dolj, inregistrata ia ORC Dolj cu nr. J16/252/1895 si codul
unic de inregistrare 7101398, reprezentata legal prin di. Saftoiu Florin,
i a data elaborarii acestui studiu, expertul evaluator a indeplinit

cerintele programului de pregatire continua al ANEVAR.
1.4. Obiectul, scopul si documentele ce stau la baza evaluarii
» Obiectul evaluarii il constitule urmaterul bun aflat in proprietatea

Josceanu lon, Josceanu Ana Maria, Puca Maria si Puca Leonard

Marius.
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........

1. Teren intravilan in suprafata de 1512 mp, nr. Cad. 17327/3, CF
51332 Craiova, Tarlaua 69, parcela 5.
Scopui evaluarii | constituie stabilirea valoni de piata a imobiluiu

supus evaluaril

Documentele ce stau la baza lucrarit
1. Documentele si datele puse la dispozitie de calre reprezentanti
Municipiului Craiova.
% Hotararea nr. 145 a Consiliului Local al Municipiuiui Craiova;
s Schite cadasirale;
2. Standardele de evaluare ANEVAR
3. Metoda de evaluare adecvata

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

1.5. Data inspectiei bunurilor si intocmirii raportului de evaluare
Vizionarea si inspectia bunurilor s-a facut ia data 14.04 2014,
Data infocmirii raportulul de evaluare: 14.04.2014;
Data evaluarii 14.04.2014.
Cursul oficial practicat de B.N.R. la data de 14.04.2014este ; 1EURO
= 4.4685 lei.

PREMISELE EVALUARIL Echipa de evaluatori confirma ca Raporiul
de Evaluare a fost realizat in concordanta cu standardele profesionale
recunoscute pe plan international:

VS — Cadru general

VS 101 Sfera misiuniide evaluare

VS 102 Implementare

VS 103 Raportarea evaluaril
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RAPORT DE EVALUARE

Standarde Internationale de Practica in Evaiuare:

VS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

Toate datele si informatiile puse la dispozitia evaluatorulul au fost
considerate corecte, fara a se realiza o verificare independenta. Prezentul
Raportul de Evaluare s-a intocmit pe baza informatiilor furnizate de client
orin reprezentantii sai. Se considera ca documentele clientului prezinta
corect situatia bunurilor evaluate la data intocmirii Raportului de Evaluare,
in concordanta cu reglementarile in vigoare in Romania.

Fvaluatoru!l nu are responsabilitatea de a actualiza Raportul de
Evaluare final cu eventualele modificari care pot aparea ulierior datei de
14.04 2014,

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

Prezentul Raport de Evaluare analizeaza nurai implicatii decurgand
din conditile de suprafata, nerealizandu-se analize de mediu sau evaluari
ale impactului unor posibile actiuni din trecut de degradare a mediului. De
asemenea, Raportul de Evaluare nu ia in consideratie ipoteza existente
unor substante toxice, explozive, contaminante sau a unor tancuri de
stocare a unor asitfel de materiale, precum si costul de anihilare al

acestora, evaluatorul nefiind calificat pentru acest domeniu,

1.6. Definitia valorilor estimate

Valoarea de piald este o reprezentare a valorii de schimb, adica

suma de bani pe care o proprietate ar aduce-c dacé ar fi oferita spre

f 2
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vanzare pe o piatd liberd, la data evaludri, conform cerintelor care
corespund definitiel valori de piala.

Valoarea de piatd este suma estimata pentru care o proprietate
va fi schimbata, la data evaludrii, Intre un cumpérator decis §i un
vanzator hotdrat, intr-o tranzactie cu pretul determinat obiectiv, dupa
o activitate de marketing corespunzatoare, in care partife implicate au

actionat in cunostintd de cauzd, prudent gi fard constrangere.

Fiecare parte a definitiel are propriul ei cadru conceptual:

Suma estimatd ...” se referd la un pref exprimat In unitdli monetare {(de
cbicei In moneda nationald) piatibil pentru proprietate intr-o tranzactie
independenta (nepértinitoare) de piaia. Valoarea de piala este estimata ca
fiind pretul cel mai probabil, care se poate obline, in mod rezonabil, pe
piatd. la data evaludrii, in conformitate cu definifia valori de piald. Acesta
este cel mai bun pret obtenabil, in mod rezonabil, de catre vanzator gi cel
mai avantajos pref obtenabil, in mod rezonabil, de catre cumparator.

_...0 proprietate va fi schimbatd ...” se referd la faptul c& valoarea unet
oroprietati este mai degrabd o suma de bani estimatd decal un pref de
vanzare predeterminat sau pretul curent de vanzare. Este preful la care
niata asteaptd ca o ftranzactie, care Intruneste toate celelaite pari ale
definitiei valorii de piata, sa poata fi incheiata la data evaluarit.

_...la data evaludri ...” impune faptul ca valoarea de piatd estimata este
specificd unui moment, unei date precise. Decarece pietele si conditile de
piatd se pot modifica, valoarea estimatd ar putea fi incorecta sau
inadecvatd pentru o altd datd. Valoarea estimatd va reflecta starea si
circumstantele pietei la data evaluadrii, si nu la o datd antericara sau
ulterioara. De asemenea, definitia presupune si realizarea simultana a
schimbului si definitivarea contractului de vanzare, fara orice fluctualie a

pretulul care altfel ar putea sa apara.
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... Intre un cumpdrator decis ..." se referd la un cumparator care este
motivat dar nu constrans sé cumpere. Acest cumparator nu este nici
nerabdator, nici determinat s3 cumpere la orice pret. De asemenes, acesia
este un cumparadior care achizifioneaza mai degrab& in concordanta cu
reaiitdtile pietel curente si cu asteptérile pielei curente decét cu cele ale
unei piele imaginare sau ipotetice, a carei existenida nu poate i
demonstratd sau anticipatd. Presupusul cumparator nu va plati un pref mai
mare decat preful cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus inire cel
care formeaza ,piata’.

...un vanzator hotérat...” nu este nici nerdbdator sau constréns/ dispus sa
vanda la orice pret, nici forfat s& mentind un pret care nu este considerat
realist pe piata curentd. Acest vanzator hotérat este motivat s& vanaa
proprietatea, in conditiile pietei, la cel mai bun pret obtenabil pe piata
libera, dupa o activitate de marketing corespunzaioare, oricare ar fi acel
pret. Situatile faptice ale proprietarului curent nu sunt parte integranta a

acestei considerati, decarece ,vanzatorul hotargt” este un proprietar

....intr-o tranzactie cu pretul determinat obiectiv...” inseamna o tranzaclie
incheiatd de partl intre care nu existd o relatie particulard sau speciala (de
exemplu, compania mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriagul), care ar
face ca preturile tranzactiilor s& nu fie caracteristice piefei sau sa fie
majorate prin includerea unui element de valoare speciala

,...dupd o activitate de marketing adecvatd...” inseamna ca proprietatea va
fi prezentata pe piatd n cel mai adecvat mod. care poate duce la cedarea
ei la cel mai bun pret, care se poate obfine In mod rezonabil, In acord cu
definitia valorii de piatd. Durata timpului de expunere pe piald poate varia
in functie de conditiile pietei, dar trebuie sa fie suficientd pentru a permite

ca proprietatea s3 fie adusd iIn atentia unui numar corespunzator de

e
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potentiali cumparatori. Perioada de expunere trebuie s& inceapa inainte de
data evaluari.
....In care partile implicate au actionat in cunostinia de cauza si prudent...”
presupune c& atat cumpdratorul decis, c&t gi vanzatorul hotarat sunt
informati, de o manierad rezconabild, in legdturd cu natura $i caracteristicile
proprietdtii, cu utilizarile existente si poteniiale ale acesteia, precum g
asupra stadiului in care se afla piafa, la data evaluarii. Se mal considera ca
fiecare parte actioneaza in propriul interes si in mod prudent, dispunand de
cunostintele necesare pentru a obfine cel mai bun pref, corespunzator
pozitiel ocupate n tranzactie. Prudenta este masuratd prin referire la
conjunctura pietei, de la data evaiuari s neluand In considerare
sventualele informalii ultericare acestei date. Nu este neaparat imprudent
un vanzator care vinde proprietatea pe o piaid cu preturi in scadere, la un
nref mai mic decat cele anterioare. in asemenea cazuri, valabile si pentru
situatii de vanzare si cumpdrare caracteristice pietelor care Inregistreaza
variatii de preturi, cumparatorul sau vanzatorul prudent va acfiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data
gvaluaril.
,...Si fard constrangere...” stabileste faptul ca fiecare parie este motivata
s4 incheie tranzactia, dar niciuna nu este nici forfata, nici obligatd in mod
nejustificat sa facd acest lucru.
Valoarea de piatd este inteleasad ca fiind valoarea unui activ, estimata fara
luarea in considerare a costurilor de vanzare sau de cumpéarare si fara
includerea niciunuifunel impozit/taxe asociat(e).

Cea mai bund ufilizare (CMBU). Cea mai probabila ulilizare a
proprietatii. care este fizic posibild, justificatd In mod adecvat, permisa
legal, fezabild financiar si din care rezultd valcarea cea mal mare a

oroprietafii evaluate.
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Conceptul de valoare de piatd nu este dependent de o tranzaclie

curentd. care are loc la data evaludrii. Mai degrabd, valoarea de piala este

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

conditiile definitiei valorii de piatd. Valocarea de piafé este o reprezeniare a

oretulul asupra caruia un cumparator si un vanzator ar frebui sa cada de

scord. la acel moment, conform definitiel valorii de piata, fiecare dinire &i

avand. in prealabil timp pentru investigarea altor oportunitatl si alternative

ale pietei. fird sa nege faptul cd pregdtirea coniractelor formale si a

documentatiei necesare, aferente incheierii acestora, ar putea sa necesite

mai muit timp.

Un tip de valoare (bazd de evaluare} arata principiile fundamentaie
de cuantificare a unei valori. Aceste principii pot sa fie diferite Tn functie de
scopul evaludrii. Un tip de valoare nu reprezintd o precizare a metodel
utilizate si nicl o descriere a conditiel unui activ sau unor active cand se
vand. Valoarea de piaté este tipul de valoare cel mai cerut, fiind definit i
analizat in IVS 1. Acest Standard prezinta definitiile si analizeaza aite tipur
de valoare. Acestea sunt incluse in trei categorii principale:

Prima categorie reflectd beneficile pe care o entitate le obline din
detinerea unui activ. Valoarea este specifica pentru acea entitate. Degl, In
anumite situatii, valoarea specificd pentru acea entitate ar putea fi identica
cu suma care ar putea fi obtinutd din vanzarea activului, aceastd valoare
reflectd beneficile Thcasabile din definerea activulul si, ca urmare, nu
presupune Tn mod necesar un schimb ipotetic. Din aceasta categorie face
parte valoarea de investitie sau subiectiva. Difereniele dintre valoarea LI
activ pentru o anumitd entitate si valoarea lui de pia{d exprima motivatia
intrarii pe piatd a cumpdratoriior sau vanzatorilor.

A doua categorie reprezintd pretul care, in mod rezonabil, ar fi

convenit intre doud parti anumite, care tranzactioneazd un activ. Desl
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partile ar putea s& fie independente si ar putea s& negocieze in condiil
nepartinitoare, activul nu este In mod necesar expus pe piata larga, iar
oretul convenit ar putea sd reflecte mai degraba avantajele (sau
dezavantajele) specifice ale proprietdtii pentru pariile implicate decét piata
in ansambiul el

Din aceastd categorie fac parte valoarea justd, valoarea speciald gi
valoarea sinergieil.

O a treia categorie este valoarea determinatd conform unei definitil
prezentatd ntr-un statuf sau intr-un contract.

Pentru alfte scopuri, valoarea justd poate fi diferitda de valoarea de

piata.

1.7. ipoteze de iucru
1.7.1 Ipoteze si conditii restrictive :

» Informatiile si documentele puse la dispozitia evaluatorilor de catre
heneficiarul lucrarii au fost considerate corecte si ca reflecta intocmai
situatia reala a bunurilor;

» Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate cu privire la situatia
juridica a bunurilor;

» Evaluatorul a tratat in cursul jucrarii de fata bunurile imobile ca entitati
separate. Evaluarea s-a limitat strict la estimarea valorit bunuriior,
fara a se trata in cuprinsul studiului de evaluare evaluarea afacerii
care se desfasoara in incinta;

» Nu au facut obiectul constatariior din teren detectarea defectelor
ascunse ale bunurilor care ar avea ¢a efect estimarea unei vaiori mai
mici sau mai mari. Nu se asuma nici o responsabiitate pentru
asemenea situatii si nici pentru obtinerea studillor de expertiza

tehnica necesare pentru descoperirea lor ;
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5 Valoarea estimata de evaluator este ¢ valoare iz data intocmiri
studiului de evaluare si intr-un interval de fimp limitat ;

5 La elzborarea studiului de evaluare s-a tinut cont de prevederile
cuprinse in standardele, normele si recomandarile elaborate de
ANEVAR.

s “Valoarea rezultata este calculata in lei si nu contine TVA,

1.7.2 Ipoteze si conditii limitative suplimentare :

» Acest studiu de evaluare trebuie considerat o analiza limitata prin
faptul ca evaluatorul nu a indeplinit toate cerintele pentru o evaiuare,
asa cum sunt enuntate in standardele ANEVAR.

> 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 intr-un document publicat, circulara sau declaratie, sub nicl
o forma, fara acordul scris al evaluatorilor asupra formed in care ar urma sa

apara.

1.9. Responsabilitatea fata de tertl

Acest studiu este confidential pentru dumneavoastra, peniru
consilierii dumneavoastra si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat.

Nu acceptam nici o alta responsabilitate fata de o terta perscana care
sa poata face uz de ei.

Valorile din prezentul Raport de Evaluare nu contin T.V.A,
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Capitolul 2. Descrierea si analiza bunurilor

identificarea si prezentarea bunurilor

A IMOBILELE

roprietate imobiliara. Terenul si toate lucrurile care sunt parte naturaia &
terenului, de exemplu: copacii si mineralele, ca si obieciele acdugate de
oameni, cum ar fi cladirile si amenajarile amplasamentului. Toate instalatille
permanente ale cladirilor, cum ar fii conductele, sistemele de incalzire si de
aer conditionat, cablurile electrice si cele incluse In constructie cum ar fi
lifiurile sau ascensocarele fac perle, de asemenea, din proprietatea
imobifiara.

Bunuri supuse evaluarii:

1. Teren intravilan in suprafata de 1512 mp, nr. Cad. 17327/3, CF
51332 Craiova, Tarlaua 69, parcela 5, detinut de Josceanu lon, Josceanu
Ana Maria, Puca Maria si Puca Leonard Marius.

Terenul in imediata vecinatate a gropii de gunoi din localitatea
Mofleni.

Forma: nereguiata,

Utilitati: farg;

Acces: se face pe un drum de exploatare DE £684.
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Capitolul 3. Evaluarea bunurilor

3.1. Analiza modului optim de utilizare

Definilie

“Cea mai buna utilizare a proprietati care este fizic posibila,
justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea
mal mare valoare a proprietati evaluate” {cea mai buna utilizare cf.
Standardeior 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 valoarea prin determinarea costulu
actual de inlocuire sau de reproducere a bunului mobil din care se
deduce deprecierea fizica, functionala si economica.

» Abocrdarea prin comparatia vanzarilor prin care pretul bunului esie
stabilit de piata.

» Abordarea pe baza de venit prin care evaluatorul transforma nivelul

estimat al venitului asteptat intr-un indicator de valoare a bunuiul.
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3.3. Metodologii de evaluare
3.3.1. Abordarea prin comparatia de piata pe baza corectilior
cantitative {analiza pe perechi de date}.

Aceastd metods utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valori!
de piatd se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietali similare,
comparand apoi aceste proprietdti cu cea de evaluat. Aplicarea acestsi
metode porneste de la premisa ca valoarea de piata a unei proprietali este
in relatie directd cu preturile de tranzac{ie ale unor proprietati competitive gl
comparabile. Aceastd metoda se aplica la toate tipurile de proprietati
imobiliare atunci cand existd suficiente tranzacii recente, cu date sigure,
care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de piata.

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

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si
tranzactiilor imobiliare care au drepi consecinta variafii ale preturifor platite
pe plata imobiliara.

Etapele parcurse In apiicarea metodei comparatiei vanzarilor sunt:

. cercetarea pietel pentru obtinerea de informatii asupra unor
tranzactii de proprietati similare cu cea evaluata, din punct de vedere al
tipului de proprietate, data vanzarii, dimensiunile, localizarea st zonarea,

- confirmarea veridicitatii informatiilor obtinute si a obiectivitals
tranzacliet

_ selectarea unor criterii de comparatie relevante $i elaborarea unel
analize comparative pe fiecare criteriu;

- compararea proprietatilor similare comparabile cu nroprietates
evaluatad utilizand elemente de comparatie si ajustarea adecvata a pretuiu
de vanzare a fiecarei proprietdfi comparabile;

- analiza rezultatelor si selectarea unei valori sau unei marje de valori.
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Ffectuarea analizel comparative presupune urmatoarele etape:

- culegerea de informatii (date reale si concrete)} privind tranzactii de
proprietati similare, prin analiza pietei;

- identificarea elementelor de comparaiie relevante ce afecteazs
valoarea tipului de proprietate si efectuarea unei analize comparative pe
fiecare element;

- compararea atributelor fiecérei proprietdti comparabile cu ceie ale
proprietétii de evaluat si aprecierea diferenfelor pentru fiecare eilement de
comparatie, cantitativ si calitativ (ajustarea corespunzatoare a pretului de
yanzare a fiecdrei proprietail comparabile);

- obtinerea corectiei brute pentru fiecare tranzaclie comparabila si
aplicarea ei asupra prefului (sau chiriei);

- analiza rezultatelor evaluarii si alegerea valorii sau a intervaiuiui de
valori {efectuarea unei comparati globale a proprietafilor comparabile
corecte si extragerea unei singure valori sau a unel marje de valori din

gama rezultata),

3.3.2. Abordarea prin costuri

Prin aplicarea metodei costurilor se estimeaza costul de a construi ©
reproducere a proprietati de evaluat din care se scade deprecierea
constructiel estimata la data evaluaril.

Cladirea evaluata este cea aflata in proprietatea beneficiaruiui la data
evaluari.

Pentru a ajunge la valoarea estimaté prin metoda costuriior trebuie
parcurse urmatoarele etape:

= estimarea valorii terenului in ipoteza ¢ este liber si disponibil pentru
a fi realizatid cea mai buna utilizare a sa;
= estimarea costului folal de reconstruciie sau de inlocuire 2

constructiilor efective la data evaluarii;
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= estimarea deprecierii constructiilor;
= scaderea deprecierii cumulate din costul total de reconstruclie sau

inlocuire pentru a obiine costul net;

{

estimarea costulul de reconsiructie sau de Tniocuire si a deprecieri|
nentru cladirile adiacente sau imbundidlin ale amplasamentulul
scazand In final deprecierea estimata;
= addugarea costului net al cladirilor adiacente si a Imbunatatiriior
armplasamentului la costul net al constructiilor:
= adaugarea valorii terenului pentru a obtine valoarea fotala &
proprietatii imobiliare, Estimarea costului de reconstructie, inlocuire a
cladirii
Estimarea costului de reconstructie, inlocuire a cladirii

Estimarea valorii de piald prin metoda costului se bazeazd pe
comparatia costuiui de construire a unei proprietafi cu valoarea proprietatii
existents. Metoda reflectd faptul c& participantii pe piaid recunosc o relafie
intre cost si valoare.

Fundamental pentru metoda costului este principiul substitufiei, care
aratd ca nici un cumpdrator prudent nu va plati pentru o proprietate
imobiliard decat costul necesar pentru a obtine imediat un teren sl 2
construi o cladire, cu utilitate gi activitate similare .

Costul de reconstruciie = costul estimat pentru a construi la prefurile
curente, de la data evaluarii, o copie, o replicd a cladirii evaluate, folosind
aceleasi materiale, normative de construciie, arhitectura, planuri, calitale,
ingloband toate deficientele, supradimensiondrile gi deprecierile cladirii
evaluate.

Costul de nlocuire = costul estimativ pentru a construi, la preturile
curente de la data evaluarii, o cladire cu utiiitate echivalenta celel de

evaluat, folosingd materiale moderne, normative si planuri actualizate.
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Aceste preturi includ facilitatile si instalatile existente in prezent la
proprietatea evaluata. Totodata, acest pret ia in calcul cladirt avand

functionalitale 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 inadecvata finand
seama de standardele actuale, dar si de cerintele unui potential investitor,
Totust un anumit client ar putea considera inflexibile penfru cerintele sale
cladirile in cauza.

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

de exemple, a franzactiilor 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
oroprietatilor generatoare sau pasibile de a genera chirie, aceasta metoda
ia in calcul venitul care va reiesi din inchirierea imobiluiui 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 spatiulul sau
de neplata. Apoi, luam in calcul rata de capitalizare care se poate aplica
unuil potential investifor.

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

reiesi din inchirierea imobilului si rata de capitalizare existenta pe piata, la
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momentul evaluari. Mai intai, estimam valoarea medie care poaie ¥
generata de proprietatea in cauza, dupa care scadem din aceasta suma
pierderile cauzate de neinchirierea spatiulul sau de neplata. Apol, uam in

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

3.4, Bazeie evaluarii
» Standardele de evaluare ANEVAR

» Metoda de aevaluare 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 ia

urmatoarele rezuliate :

Calculatia este detaliata in anexa 1,
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AMEXA 1
Teren intravilan in suprafata de 1512 mp, nr. Cad. 1732713, CF 513312 Graiove, Tarlaua §9, parceiz 5,
Corecti

negaciers s-a aprecial o corectie de 0% din pretui de oferta, corecties apreciata

o]
"

o

suprafaia s-a aoreciat o oorse: de 10% peniru terenurie i suprafata mal mare da 2000 mp.
tlementie de Comparatia Terenuri comparabile

Comparabil " ] z
- e i g-ueny i T 'er'ai'(_ii.fja;MQ

ctie drepturi de pro
Careetie drestid delpiorietat

Corectie pentru finantare |
Coractie peritry
Prefeoractat:

Corectie o
Corectiepeitrucy

Corectia{EL
Bret coractat

Carectie totala neta (Euro} 5,60 -2,7G -2,50

Corectie totala neta (%] -30% -20% -20%

Corectia totala brutaifuro] 5.6 4.8 4.2

Corectie totala bruta (%) 30% 40% 40%
Yatgare teren [furofmp) 14

Curs schimb EURG 44895

iValoare teren (EURD) 21.200

aloare teren (ROMN] 24.200
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