MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 564

privind insusirea raportului de evaluare a terenului situat in municipiul Craiova,
str.Aleea II Mierlei, nr.9

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
30.10.2014;

Avand in vedere raportul nr.145155/2014 intocmit de Directia Patrimoniu prin
care se propune aprobarea insugirii raportului de evaluare a terenului situat in
municipiul Craiova, str.Aleea II Mierlei, nr.9 si rapoartele comisiilor de specialitate ale
Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.301, 302, 303, 305 si 306/2014;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.621/2013
referitoare la achizitionarea terenului situat in municipiul Craiova, str. Aleea II Mierlei,
nr.9, cu destinatia de zona pietonald in cadrul parculetului din cartierul Rovine;

In temeiul art.36 alin.2 lit.c, 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 avand ca obiect stabilirea pretului de
pornire al negocierii achizitiei terenului in suprafatd de 184 mp., situat in
municipiul Craiova, str.Aleea II Mierlei, nr.9, inscris cu nr. Cadastral 216550 in
Cartea Funciard nr.216550 UAT Craiova, cu destinatia de zona pietonald in
cadrul parculetului din cartierul Rovine, la valoarea de 147.100 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 Publica Locald si Directia Patrimoniu vor aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,

Silviu Cristian STEFANESCU-DRAGOTA Nicoleta MIULESCU
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'RAPORT DE EVALUARE

CENTRALIZATORUL GENERAL

privind valorile stabilite pentru bunul imobil

"Nr..  DENUMIRE ACTIV Valoare | Valoare |
crt | - LEI - -EUR- .
Teren intravilan in suprafata totala de
1. ° 184 mp, Craiova, str. Aleea Il Mierlei, 147.100 ' 33.100
.~ |nr. 9 nr. Cad. 218550 _
TOTAL GENERAL 147.160 35.108
SC AMT SERVICE SRL
Evaluator:
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RAPORT DE EVALUARE

Capitolul 1. Date Generale

1.1. identificarea beneficiarului si a proprietarulul bunurilor evaluate

» Beneficiarul raportului de evaluare este Municipiul Craiova —
Domeniul Public.
» Proprietarul bunurilor evaluate este Ciuta Aurel

1.2. Diagnosticul juridic

Dreptul de proprietate asupra bunuritor, conform actelor de

proprietate apartine domnului Ciuta Aurel.

1.3. Prezentarea evaluatorului
Raportul de evaluare este intocmit de catre un evaluator, membru
ANEVAR, din cadrul SC AMT SERVICE SRL, cu sediul in Craiova, Calea
Unirii, nr.30, jud. Dolj, inregistrata la ORC Delj cu nr. J16/252/1995 si codul
uhic de inregistrare 7101398, reprezentata legal prin dl. Saftoiu Florin.
La 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

Oblectul evaluarii il constituie umatorul detinut de domnul Ciuta
Aurel.:

Proprietate imobiliara detaliata astfel: | |

1. Teren intravilan in suprafata totala de 184 mp cu nr. Cad.
216550, situat Craiova, Aleea Il Mierlei,nr. 9, judetul Dolj.
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' [RAPORT DE EVALUARE

Scopul evaluarii il constituie stabilirea valorii de piata a imobilului

supus evaluarti.

Documentele ce stau la baza lucrarii:

1. Documentele si datele puse la dispozitie de catre reprezentantii
Municipiul.ui Craiova.
< Hotararea nr. 621 a Consiliului Local al Municipiului Craiova;
< Plan de amplasament si delimitare a imobilulul;

2. Standardele de evaluare ANEVAR

3. Metoda de evaluare adecvata

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

1.5. Data inspectiei bunurilor si intocmirii raportului de evaluare
Vizionarea si inspectia bunurilor s-a facut la data 20.11.2013;
Data intocmirii fapnrtului de evaluare: 20.11.2013
Data evaluarii 20.11.2013.

Cursul oficial practicat de B.N.R. la data de 20.11.2013 este : 1EURO

= 4.4449 lei.

PREMISELE EVALUARII: Echipa de evaluatori confirma ca Raportul
de Evaluare a fost realizat in concordanta cu standardele profesionale

recunascute pe plan intemational:

IVS — Cadru general
IVS 101 Sfera misiuniide evaluare
IVS 102 Implementare
IVS 103 Raporiarea evaludrii
Standarde Internationale de Practica Tn Evaiuare:
| IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare.
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RAPORT DE EVALUARE

Toate datele si informatiile puse la dispozitia evaluatorului au fost
considerate corecte, fara a se realiza o verificare independenta. Prezentul
Raportul de Evaluare s-a intocmit pe baza informatiilor furnizate de client
prin 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.

Evaluatorul nu are responsabilitatea de a actualiza Raportul de
Evaluare final cu eventualele modificari care pot aparea ulterior datei de
20.11.2013.

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

Prezentul Raport de Evaluare analizeaza numai implicatii decurgand
din conditiile de suprafata, nerealizandu-se analize de mediu sau evaluari
ale impactutui unor posibile actiuni din trecut de degradare a mediului. De
asemenea, Raportul de Evaluare nu ia in consideratie ipoteza existentei
unor substante toxice, explozive, contaminante sau a unor tancuri de
stocare a unor astfel de materiate, precum si costul de anihilare al

acestora, evaluatoru nefiind calificat pentru acest domeniu.

1.6. Definitia valorilor estimate

Valoarea de piatd este o reprezentare a valorii de schimb, adica
suma de bani pe care o proprietate ar aduce-o dacd ar fi oferita spre
vanzare pe o piatd liberd, la data evaluari, conform cerintelor care

corespund definitiet valorii de piata.
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RAPORT DE EVALUARE

Valoarea de piald este suma estimatd pentru care o proprietate
va fi schimbats, la data evaludrii, intre un cumpdrétor decis gi un
vanzétor hotdral, intr-o tranzactie cu preful determinat obiectiv, dupéa
o activitate de marketing corespunzitoare, in care pértile implicate au

actionat in cunogtintd de cauza, prudent si fard constréngere.

Fiecare parte a definitiei are propriul ei cadru conceptual:

_Suma estimats ... se refera la un pret exptimat Tn unitati monetare (de
obicei in moneda nationald) platibil pentru proprietate intr-o tranzactie
independenté (nepartinitoare) de piatd. Valoarea de piaté este estimata ca
fiind preful cel mai probabil, care se poate obtine, Tn mod rezonabil, pe
piat, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta
este cel mai bun pret obtenabil, in mod rezonabil, de cétre vanzator si cel
mai avantajos pret obtenabil, in mod rezonabil, de catre cumparator.

,,....o proprietate va fi schimbaté ...” se refera la faptul cd valoarea unei
proprietiti este mai degrabd o suma de bani estimatd decat un pret de
vanzare predeterminat sau preful curent de vanzare. Este pretul la care
piata agteaptd ca o tranzactie, care intrunegte toate celelalte pérti ale
definitiei valorii de piafd, & poata fi incheiaté la data evaluarii.

....1a data evaluari ...” impune faptul ca valparea de piatd estimata este
specificd unui moment, unei date precise. Deoarece pietele si conditiile de
piad se pot modifica, valoarea estimatd ar putea fi incorectd sau
inadecvaid pentru o altd data. Valoarea estimatd va reflecta starea si
circumstantele pietei la data evaludrii, si hu la o datd anterioard sau
ultericard. De asemenea, definitia presupune $i' realizarea simultanid a
schimbului si definitivarea contractului de vAnzare, fara orice fluctuatie a
pretului care altfel ar putea $d apara.

intre un cumpdaritor decis ..." se refera la un cumpérator care este
motivat dar nu constrans sa cumpere. Acest cumparétor nu este nici
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[RAPORT DE EVALUARE

nerabdator, nici determinat s& cumpere la orice pret. De asemenea, acesta
este un cumpirdtor care achizitioneaza mai degraba in congordantad cu
realititile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decat cu cele ale
unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existentd nu poate fi
demonstrata sau anticipata. Presupusul cumparator nu va pl&ti un pret mai
mare decat pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei
care formeazé ,piata”,

....un vanzator hotdrat...” nu este nici nerabdator sau constrans/ dispus sa
vanda la orice pret, nici fortat $8 mentind un pret care nu este considerat
realist pe piata curents. Acest vanzator hotéirdt este motivat s& vanda
proprietatea, n conditiile pietei, la cel mai bun pret obtenabil pe piata
libera, dupd o activitate de .marketing corespunzéitoare, oricare ar fi acel
pret. Situatiile faptice ale proprietarului curent nu sunt parte integrantd a
acestei consideratii, deoarece .vanzétorui hotarat’ este un proprietar
ipotetic,

_..intr-o tranzaclie cu preful determinat obiectiv...” inseamnd o tranzactie
incheiatd de parti intre care nu existd o relatie particulard sau speciala (de
exemply, compania mama cy filiala sa, proprietarul cu chiriagul), care ar
face ca preturile tranzactiilor s& nu fie caracteristice pietei sau sa fie
majorate prin includerea unui element de valoare speciala

....dupd o activitate de marketing adecvaté...” inseamna ¢a proprietatea va
fi prezentats pe piajd in cel mai adecvat mod, care poate duce la cedarea
ei la cel mai bun pret, care se poate obtine in mod rezonabil, in acerd cu
definitia valorii de pfa;‘é,' Durata timpului de expunere pe piati poate varia
in ﬁmctie de conditiile pietei, dar trebuie sa fie suficienta pentru a permite
ca proprietatea s fie adusd in atentia unui numar corespunzator de
potentiali cumpéritori. Pericada de expunere trebuie sa inceapa Thainte de

data evaluarii.
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RAPORT DE EVALUARE

....In care partile implicate au actionat in cunogtinta de cauza si prudent...”
presupune ci atat cumparétorul decis, cat gi vanzatorul hotarat sunt
informati, de o maniera rezonabild, in legaturd cu natura gi caracteristicile
proprietatii, cu utilizérile existente i potentidle ale acesteia, precum gi
asupra stadiului Tn care se afla piata, la data evaludrii. Se mai considera ca
fiecare parte actioneaza in propriul interes gi n mod prudent, dispunand de
cunostinisle necesare pentru a obtine cel mai bun pret, corespunzator
pozitiei ocupate Tn tranzactie. Prudenta este masuratd prin referire la
conjunctura pietei, de la data evaluadri si neluand in considerare
eventualele informatii ulterioare acestei date. Nu este neapérat imprudent
un vanzator care vinde proprietatea pe o piatd cu prefuri in scadere, la un
pret mai mic decat cele antericare. im asemenea cazuri, valabile gi pentru
situatii de vanzare gi cumpérare caracteristice pietelor care inregistreaza
variati de preturi, cumparétorul sau vanzétorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informati de piatd, disponibile la data
evaluarii. _

....5i fara constrangere...” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata
s Tncheie tranzactia, dar niciuna nu este nici fortatd, nict obligata Tn mod
nejustificat s& facé acest lucru.

Valoarea de piatd este inteleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fara
luarea in considerare a costurilor de vanzare sau de cumpdarare si fara
includerea niciunuifunei impozittaxe asoctét(e).

Cea mai bund utilizare (CMBU). Cea mai probabild utilizare a
proprietatii, care este fizic posibild, justificata in mod adecvat, permisa
legal, fazabilé financiar gi din care rezultd valoarea cea mai mare a
propnetatu evaluate. |

Cun ceptul de valoare de piatd nu_este dependent de o tranzactie

curenta, care are loc la data evaludrii. Mai degrabd, valoarea de piald este
o estimare a pretului care ar trebui obtinut la o vinzare, la_data evaluarit. in
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conditiile definitiei valorii de piatd. Valoarea de piatd este o reprezentare a
pretului asupra_caruia un cumparator $i un vanzator ar trebui 88_cada de

acord. la acel moment, conform definitiei valorii de_piatd, fiecare dintre ei

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

ale pietei, fard_si nege faptul cd pregatirea contractelor formale si a

documentatiei necesare, aferente incheierii acestora, ar putea 58 necesite

mai_mult timp.

Un tip de valoare (bazd de evaluare) arata principiile fundamentale
de cuantificare a unei valori. Aceste principii pot sa fie diferite Tn functie de
scopul evaludrii. Un fip de valoare hu reprezintd o precizare a metodei
utilizate i nici o descriere a conditiei unui activ sau unor active cand se
vand. Valoarea de piatd este tipul de valoare cel mai cerut, fiind definit gi
analizat in IVS 1. Acest Standard prezinté definitiile §i analizeaz3 alte tipuri
de valoare. Acestea sunt incluse in trei categoerii principale:

Prima categorie reflectd beneficile pe care o entitate le obtine din
detinerea unui activ. Valoarea este specificd pentru acea entitate. Desi, in
anumite situatii, valoarea specificd pentru acea entitate ar putea fi identica
cu suma care ar putea fi obtinutd din vanzarea activului, aceasta valoare
reflectd beneficile incasabile din detinerea activului gi, ca urmare, nu
presupune in mod necesar un schimb ipotetic. Din aceastd categorie face
parte valoarea de investitie sau subiectiva. Diferentele dintre valoarea unui
activ pentru o anumitd entitate si valoarea jui de piafd exprima motivatia
intriri pe piatd a cumpératorilor sau vanzatorilor.

A doua categorie rep'rezinté pretul care, in mod rezonabil, ar fi
convenit intre dous parti anumite, care tranzactioneazi un activ. Desi
partile ar putea s3 fie independente si ar putea' si negocieze in conditii
nepartinitoare, activul nu este in mod necesar expus pe piata larga, iar

pretul convenit ar putea s@ reflecte mai degrabd avantajele (sau
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[RAPORT DE EVALUARE

dezavantajele) specifice ale proprietatii pentru partile implicate decat piata

in ansamblul &i.

Din aceastd categorie fac parte valoarea justd, valoarea speciald si

valoarea sinergiei.

O a treia categorie este valoarea determinatd conform unei definitii

prezentata intr-un statut sau intr-un contract.

piaféa.

Pentru alte scopuri, valoarea justd poate fi diferita de valoarea de

1.7. Ipoteze de lucru

>

b4

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 lucrarii de fata bunurile imobile ca entitati
separate. Evaluarea s-a limitat strict la estimarea valorii bunurilor,
fara a se trata in cuprinsul studiului de evaluare evaluarea afaceril
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 mari. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii si nici pentru obtinerea studiilor de expertiza
tehnica necesare pentru descoperirea lor ;

Valoarea estimata de evaluator este o valoare la data intocmirii

studiului de evaluare si intr-un interval de timp'_limitat ;
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3 La elaborarea studiului de evaluare s-a tinut cont de prevederile
cuprinse in standardele, normele si recomandarile elaborate de

ANEVAR.
% *Valoarea rezultata este calculata in lei si nu contine TVA,

1.7.2 Ipoteze si conditii limitative suplimentare :

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

3 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 nici
o forma, fara acordul scris al evaluatorilor asupra formei in care ar urma sa

apara.
1.9. Responsabilitatea fata de terti

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

Nu acceptam nici 0 alta responsabilitate fata de o terta persoana care
sa poata face uz de el.

Valorile din prezentul Raport de Evaluaré nLl contin T.V.A.
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Capitolu! 2. Descrierea si analiza bunurilor

Identificarea si prezentarea bunurilor

A. IMOBILELE

Proprietate imobiliard. Terenul gi toate lucrurile care sunt parte naturala a
serenului, de exemplu: copacii si mineralele, ca si cbiectele adaugate de
oameni, cum ar fi cladirile $i amenajarile amplasamentului. Toate insialatiile
permanente ale cladirlor, cum ar fi- conductele, sistemele de incaizire gi de
aer conditionat, cablurile electrice $i cele incluse in constructie cum ar fi
lifturle sau ascensoarcle fac parte, de asemenea, din propriefalea

imobiliara.

Bunuri supuse evaluarit:

1. Teren intravilan in suprafata totala de 184 mp situat in
Craiova, Aleea Il Mierlei, nr. 9,jud. Dolj, nr. Cad. 216550.

Terenul se afla in proprietatea domnului Ciuta Aurel

Forma: Neregulata;
Utilitatl: toate utilitatile;
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Capitolul 3. Evaluarea bunurilor

3.1. Analiza modului optim de ulilizare

Definitie

“Cea mai buna utitizare a proprietati care este fizic posibila,
justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea
mai mare valoare a proprietati evaluate” (cea mai buna utilizare cf.
Standardelor Intemationale 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 costului
actual de intocuire sau de reproducere a bunului mobil din care se
deduce deprecierea fizica, functionala si economica.

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

» Abordarea pe baza de venit prin care evaluatorul transforma nivelul

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

Aceastd metoda utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii
de piath se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare,
comparénd apoi aceste proprietati cu cea de evaluat. Aplicarea acestel
metode porneste de la premisa ca valoarea de piatd a unei proprietati este
in relatie directd cu prefurile de tranzactie ale unor proprietéti competitive gi
comparabile. Aceastd metodd se aplica la toate tipurile de proprietati
imobiliare atunci cand existd suficiente tranzactii recente, cu date sigure,
care s4 indice caracteristicile valorii sau tendintele de piata.

Analiza comparativi, a proprietafilor se axeaza pe asemandrile si
deosebirile intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si
tranzactiilor imobiliare care au drept consecinta variatii ale preturilor platite
ne piata imobiliara.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiei vanzarilor sunt:

_ cercetarea pietei pentru obtinerea de informatii asupra unor
tranzactii de proprietati similare cu cea evaluatd, din punct de vedere al
tipului de proprietate, data vanzarii, dimensiunile, localizarea gi zonarea;

- confirmarea veridicitatii informatillor obtinute §i a obiectivitatii
tranzactiei;

_ selectarea unor criterii de comparatie relevante gi elaborarea unei
analize comparative pe fiecare criteriu;

. compararea proprietatior similare comparabile cu proprietatea
evaluata, utilizénd elemente de comparafie $i ajustafea adecvatd a pretului
de vAnzare a fiecirei proprietati comparabile; )

- analiza rezultatelor si selectarea unei valori sau unei marje de valori.

Efectuarea analizei comparative presupune urmétoarele etape:
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- culegerea de informatii (date reale si concrete) privind tranzaciii de
proprietati similare, prin analiza pietei;

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

- compararea atributelor fiecirei proprietdti comparabile cu cele ale
proprietdtii de evaluat i aprecierea diferentelor peniru fiecare element de
comparatie, cantitativ i calitativ {(ajustarea corespunzétoare a pretului de
vanzare a fiecarei proprietati comparabile);

- obtinerea corectiei brute pentru fiecare tranzactie comparabild si
aplicarea ei asupra pretului {sau chiriei);

- analiza rezultatetor evaluérii si alegerea valorii sau a intervalului de
valori (efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile
corecte si extragerea unei singure valori sau a unei marje de valori din

gama rezultata).

3.3.2. Metoda capitalizarii venitului se bazeaza pe capitalizarea VN
(Venitului Net) la care se aplica un profit ce reiese din piata. Aplicata
proprietatilor generatoare sau pasibile de a genera chirie, aceasta metoda
ia in calcul venitul care va reiesi din inchirierea imobilului si rata de
capitalizare existenta pe piata, la momentul evaluarii. Mai intai, estimam
valgarea medie care poate fi generata de proprietatea in cauza, dupa care
scadem din aceasta suma pierderile cauzate de neinchirierea spatiului sau
de neplata. Apoi, luam in calcul rata de cabiializare care se poate aplica
unui pﬁ_téntial investitor. |
Metoda CD se bazeaza pe capitalizarea VN (Venitului Net) la care se
aplica un profit ce reiese din piata. Aplicata proprietatilor generatoare sau
pasibile de a genera chirie, aceasta metoda ia in calcul venitul care va
reiesi din inchirierea imobilului si rata de capitalizare existenta pe piata, la
EXECUTANT : SC AMTSERVICE SRL CRAIOVA 14




RAPORT DE EVALUARE

momentul evaluarii. Mai intai, estimam valoarea medie care poale fi
generata de proprietatea in cauza, dupa care scadem din aceasta suma
pierderile cauzate de neinchirierea spatiului sau de neplata. Apoi, luam in

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

3.4, Bazele evaluarii
¥ Standardele de evaluare ANEVAR

» Metoda de evaluare adecvata

3.5. Evaluarea prnprii.l-zisa
Prin apllcarea tehnicilor si metodelor de evaluare prezentate mai

sus, echipa de evaluatori din cadrul SC AMT SERVICE SRL a ajuns la

urmatoarele rezultate :

Calculatia este detaliata in anexa 1,2.

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 15
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3.6. Concluzii — Reconcilierea valorilor

Prin cele doua metode de evaluare utilizate, au fost obtinute
urmatoarele vatort:

- metoda comparatiei directe: 147 100 lei { 33.100 EUROQ);

- metoda capitalizarii veniturilor ; 265.000 lei {59.600 EURO).

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii
evaludri pentru a putea avea sigurania cd datele disponibile, tehnicile
analitice, logica si raticnamentele aplicate, au condus la judecat]
consistente.

Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute
din surse de incredere.

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

Urmand criteritle prevazute Tn analiza si reconcilierea rezultatelor:

- adecvarea metodeler: cea mai adecvatd din punct de vedere al
scopului Tntocmirii raporiului este metoda comparatiei directe;

- precizia: calculele §1 informatiile primite si utilizate la metodele
utilizaie sunt corecte;

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

in opinia evaluatorului, valoarea de piatd estimaté, la data de
20.11.2013, pentru proprietatea imobiliara situatad in Craiova, Aleea Il
Mierlei, nr. 9, jud. Dolj este cea determinatd prin metoda comparatiei
directe:

147.100 lei { 33.100 EURO)

Valoarea de piata obtinutd prin metoda comparatei directe este
cea mai probabild si din considerentui cé datele comparative existente
pe piatd au influentd mai mare in intentiile de cumparare.

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 16




METODA VENITULU - Metoda CD _ Anexa 1

FMetooa CD

Chirie care se poate obtine (EUR/mp/luna) 3.0
Valoare de piata (EUR} 182,000
Chirie care se poate obtine {EUR/an) 6,624
Suprafata de inchiriat {mp) ' 184.00
Venitul anual brut {EUR) 6,624
Pierderi cauzate de neosupare & neplata (%) 10
Venitul net (EUR) 5,962
Rata de capitaiizare (%) _ : 10
Valoarea de piata (EUR) 59,616
Curs (EUR/LEVU 4.4458

si valoarea terenului Conform datelor de piata, pentru un teren cu 10
o suprafata de aproximativ 200 mp.
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: MUNICIFUL CRAIOVA

. PR!M&RIA MUNICIPIULAE CRAICYA
Str, AL Guza, Nr. 7 Tel.: 40251/415235
Craiowva, 200585 : Fay: 40251/411581
consifiulocai@primariacraiova.ro
- imarkacralovarms

'DIRECTIA PATRIMONIU -
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 160862/13.41.2013

| CAIE,
- SO ADMT. fﬁbl{VICL MW
- S Unm!. nr. 30, Craicia

Prir Hotdvhrea . nr 62§/31,10.2015, Consiliuf Local ai Municipivbn Craicva 2
aproba; achizifionarea terenulli in suprafatd de 184mp, simial in Municipiul Craiova, st
Aleea il Mierlel, v 9, LmabulaT in CF nir. 216556 UAT Craiove, cu . cadasiral 216550, cu
destinatia zona pietonalll pireulet din Cartier Rovine, Identificat in anexa la howardre,

Yot prin aceastd hothvire s-a stabilit o valoarse do pornive & negecierl direcle,
neniry terenui nrecw'a‘i' va {1 stabilit prin rapori de evaluare, ce ve fi supus 9 aprehiri
Consiliul Local al Municipiului Craiova. B

Ca atase esle necesar si sc reslizere raporiul de swvalvare prin care se propuns
valpares prefului de pernire s negocierii direcie in leifmp, frd TVA a terenulut
mwoprieiatea lol Ciuta Aurel, in soprafata de 184my, o d;‘;aﬁna’;in yond pictonald in parculet
din {Cartier Rovine, situat in Mumicipiul Craiova, sir, Aleea 1T Miesled, nr 9, intabualat in CF
nr. 216550 UAT Craiova, cu nr. cadasiral 211::-“5& report oe se va supune aprobizi Local &
Municipiniul Cralova _ '

Avénd in iﬁd\.fﬂ Contractul de Servich or. 83481/31.05.2613 privind jrestarea 4o
safvicii de evaluare hunurs mobile 57 Tmobile Jo conformisate cu ceringsie caiotuln de
*mm_ si'cu obligatiiie asumate in prezeate] coniract vE solicitdrn s procedadl 12 cvaluares

punulnl teren prepricrates i Ciota Aured, precizal mial sus, in voderea slabllivii valord
: ijreﬂ:mul de pormire 3 negovierii directe e leifmp, fHrd TVA, fiind necesar ducert! ia
- indeptinire a LU, v 621/31.10.2015. :
Anexira alfturat in f’)tﬂ(}ﬂplﬂ dacamcmcl la care facern referire in px gzontd adresd.

o SEF SERVICIL,
i3 . Dapicia ?».m;

(1{“

LPat e



MUNICIPIUL CRAIOVA -
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUL CRAIOV A

HOTARAREA NR. 621
privind achizitionarea terenului situat in municipiul Craiova, sir. Aleea 11
Mierlei, nr.9

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinga ordinara ¢in data de
31.10.2013; |

Avind in vedere raportul nr., 137417/2013 intocmit de Directia Patritnoniu prin
care s¢ propune achizifionarea terenului -situat in municipint Ceaiova, sir, Aleea 1I
micrlei, nr.9 si rapoartele comisiitor de specialitate ale Consilinlui Local al
Municipiului Craiova nr.252, 254, 255, 256 51 257/2013;

In conformitate cu prevederile Legii nt.7/1996 a cadastrului si a publicitai
imobiliare, republicata §i Titlul VI Proprietatea Publics, Capitolul I, art.863-865 din
Codul Civil;

I temeiul art.36 dlm 2 lit. ¢, art.45 alin.3, att. 123 art.61 alin.2 gt art.113, alin. 1,
tit.b din Legea nr.215/2001, republicatd, privind administratia public localg;

HOTARASTE:

Art.l. Se aprobd achizitionarea terenului in suprafats de 184 mp., situat In municipiul
Craiova, str. Aleea II Mierlel, nr.9, proprietate privaid a nuroitului Ciuta Aurel,
inscris cu nr. cadastral 216550 in cartea funciard nr. 216550 UAT Cralovs,
identificat conform anexei care face parte integrantd din prezenta hotdrére, cu
destinatia de zond pietonald in cadrul parculetulul din cartierul Rovine.

Art.2. Pretul de. pornire al negocierii achizitiel terenulvi, se stabilesic pe baza
raporniui - de evaltare care va fi supus aprobérii Consilinlui Local al
M ummpmlm Crawva.

Art.3. Chéltuielile ocazionale de transferul de proprietate a terenului, prin act autentic
in fa}a notarulul public §i cheltielile de publicitate tmobiliard 1a Oficiul de
C adas.tru 5 Publicitate Imobiliata Doli, vor {1 suportate de Ciuta Aurel.

Artd. Se imputerniceste Primarul Mumupmlm Craiova si desemneze Comisia de
negocicre a prefulul de achizitic al terenulul identificat la art.l din prezenia
hotdrére si $3 reprezinte municipinl Craiova in fata notaruiui public, in vederca
autentificarii gi indeplinirii procedurilor de publicitate imobiliard previzute de

 lege.

Art.5, Primarul Mumclplulul Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratic Publica Locala, Directia Patrimoniu, Directia Juridicd, Asistenta
de Specialitate si Contencios Administrativ, Directia Economice — Fianaciard §
Ciuta Aurel vor aduce la Indeplinire prevederile prezenter  hotardrt.

PRE$ED1NTF DE ‘;EDINTA CONTRASEMNEAZA,
Cu SECRETAR,
Traian Alexa i C nehu BETIU _ Nigoléfa MIULESCI
oy \ -
' . Loy

o i|' . ' : 1\_\_.___,
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