MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.96

privind insusirea raportului de evaluare a terenului situat in municipiul Craiova,
str. Traian Demetrescu, nr.18

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
27.02.2014;

Avand in vedere raportul nr.28384/2014 intocmit de Directia Patrimoniu prin care
se propune aprobarea insusirii raportului de evaluare a terenului situat In municipiul
Craiova, str. Traian Demetrescu, nr.18 si rapoartele comisiilor de specialitate ale
Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 46, 47, 48, 49 si 50/2014;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.382/2007
referitoare la cumpdrarea unui imobil, situat in municipiul Craiova, str. Traian
Demetrescu nr.18;

In temeiul art.36 alin.2 lit.c coroborat cu alin.5 lit.a, 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 imobilului alcatuit din terenul in
suprafatd de 1011 mp. si cladirile in suprafatd construitd de 221 mp., 104 mp.,
respectiv 92 mp., situate In municipiul Craiova, str. Traian Demetrescu nr.18, cu
destinatia de gradinita-unitate prescolard, conform anexei 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 SEDINTE, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,
Dorel Cosmin MARINESCU Nicoleta MIULESCU
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Pentru estimarea valorii de piata pentru imobilele:

1. Teren intravilan in suprafata de 1011 mp, situat in Crafova, Str. Traian
Demetrescu, nr. 18,

2. Cladire cu suprafata construita de 231 mp si regim de inaltime
D+P+1, situata in Craiova, Str. Traian Demetrescu, nr. 18.

3. Cladire C2, cu suprafata construita de 104 mp si regim de inaltime P,
situata in Craiova, Sir. Traian Demetrescu, nr. 18.

4. Cladire cu suprafata construita de 98.98 mp si regim de inaltime S+P,
situata in Craiova, Str. Traian Demetrescu, nr. 18.

INTOCMIT,
AMT SERVICE S.R.L.

2014



|RAPORT DE EVALUAREH

CENTRALIZATORUL GENERAL

privind valorile stabilite pentru imobilele :

1. Teren intravilan in suprafata de 1011 mp, situat in Craiova, Str.
Traian Demetrescu, nr. 18.

2. Cladire cu suprafata construita de 231 mp si regim de inaltime
D+P+1, situata in Craiova, Str. Traian Demetrescu, nr. 18.

3. Cladire C2, cu suprafata construita de 104 mp si regim de inaltime
P, situata in Craiova, Sir. Traian Demetrescu, nr. 18.

4. Cladire cu suprafata construita de 98.96 mp si regim de inaltime
S+P, situata in Craiova, Str. Traian Demetrescu, nr. 18.

Valoarea de piata estimata:
1.848.300 lei echivalentul a 411.500 euro

Valoarea nu contine T.V. A,

SC AMT SERVICE SRL

= """'i..:""

TR Evaluator:

R §
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Capitolul 1. Date Generale

1.4.1dentificarea beneficiarului sia proprietarului bunurilor evaluate

» Beneficiarul raportului de evaluare este Municipiul Craiova -
Domeniul Privat.

% Proprietarul bunurilor evaluate este Vorobchievici Magda-Silvia,
Vorobchievici Victor si Vorobchievici Catalin.

1.2. Diagnosticul juridic

Dreptul de proprietate asupra bunurilor, conform actelor de
proprietate apartine Vorobchievici Magda-Silvia, Vorobchievici Victor si

Vorobchievici Catalin.

41.3. 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 Doli cu nr. J16/252/18895 s codul
unic de inregistrare 7101398, reprezentata legal prin dl. Safioiu 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
Obiectul evaluani il constifuie urmatoarele bunuri aflate In

proprietatea  Vorchehievic Magda-Silvia, 'Vorobchievici  Victor s

Vorobchievici Catalin:
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1 Teren intravilan in suprafata de 1011 mp, situat in Craiova, Str.
Traian Demetrescu, nr. 18.

5 Cladire cu suprafata construita de 231 mp si regim de inaltime
D+P+1, situata in Craiova, Str. Traian Demetrescu, nr. 18.

3 Cladire C2, cu suprafata construita de 104 mp si regim de inaltime
P, situata in Craiova, Str. Traian Demetrescu, nr. 18.

4. Cladire cu suprafata construita de 08.96 mp si regim de inaftime

S+P, situata in Craiova, Str. Traian Demetrescu, nr. 18.

Scopul evaluarii il constituie stabilirea valorii de piata a imobilului

supus evaluarii pentru in scopul vanzaril.

Documentele ce stau la baza lucrarii:

1. Documentele si datele puse la dispozitie de catre reprezentantii
Municipiului Craiova.
< Fisa corpului de proprietate;
< Plan de amplasament.
< Extras Carte Funciara.

2. Standardele de evaiuare ANEVAR

3. Metoda de evaluare adecvata

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

1.5. Data inspectiei bunurilor i intocmirii raportuliui de evaluare
Vizionarea si inspectia bunurilor s-a facut la data 20.02.2014;
Data intocmirii raportului de evaluare: 20.02.2014
Data evaluarii 20.02.2014.
Cursul oficial practicat de B.N.R. la data de 20.02.2014 este : 1EURO
= 4.4916 lei.
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PREMISELE EVALUARI!: Echipa de evaluatori confirma ca Raportul
de Evaluare a fost realizat in concordanta cu standardele profesionale
recunoscute pe plan international:

IVS — Cadru general

VS 101 Sfera misiuniide evaluare

VS 102 Implementare

VS 103 Raportarea evaluarii

Standarde Internationale de Practica in Evaluare:

VS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

Toate datele si informatille puse la dispozitia evaluatorului au fost
considerate corecte, fara a se realiza o verificare independenta. Prezentul
Raportu! de Evaiuare 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 responsabiliatea de a actualiza Rapertul de
Evaluare final cu eventualele modificari care pot aparea ulterior datei de
20.02.2014.

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

Prezentul Raport de Evaluare analizeaza numai implicatii decurgand
din conditile de suprafata, nerealizandu-se analize de mediu sau evaluari
ale impactului unor posibile actiuni din irecut de degradare a mediulul. 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 materiale, precum sl costul de anihilare al

acestora, evaluatorul nefiind calificat pentru acest domeniu.
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1.8. Definitia valorilor estimate

Valoarea de piatd este o reprezentare a valorii de schimb, adica
suma de bani pe care ¢ proprietate ar aduce-o dacd ar fi oferita spre
vanzare pe o piatd libera, la data evaluarii, conform cerintelor care
corespund definitiei valorii de piata.

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate
va fi schimbatd, 13 data evaluarii, intre un cumpdarator decis si un
vanzator hotarét, intr-o tranzacfie cu preful determinat objectiv, dupa
o activitate de marketing corespunzatoare, in care pdrtile implicate au

actionat in cunostin{d de cauzd, prudent si fard constrangere.

Fiecare parte a deflﬂ!tIEI are propriul ei cadru concepiual

Suma estimatd ...” se refera la un pret exprimat in unitati monetare (de
obicei Tn moneda nagioneﬂa} platibil pentru proprietate intr-o tranzactie
independenta (nepértinitoare) de piata. Valoarea de piatd este estimata ca
filnd pretul cel mai probabil, care se poate obtine, in med rezonabil, pe
piatd, la data evaludrii, Tn conformitate cu definitia valorii de piafa. Acesta
este cel mai bun pret obtenabil, in mod rezonabil, de céire vanzator si cel
mai avantajos pret obtenabil, n mod rezonabil, de catre cumparator.

_...0 proprietate va fi schimbatd ... se refera la faptul cé valoarea unei
oroprietati este mai degraba o suma de pani estimatd decat un pret de
vanzare predeterminat sau pretul curent de vanzare. Este pretul la care
piata asteapta ca o tranzactie, care intruneste toate celelalte parti ale
definitiel valorni de pialé, sa poat fi incheiata la data evaluarii.

_...la data evatudrii ..." impune faptul ca valoarea de piata estimatd este
specifici unui moment, unei date precise. Deoarece pietele si conditiile de
piata se pot modifica, valoarea estimatd ar putea fi incorecta sal

inadecvatd pentru o altd datd. Valoarea estimati va reflecta starea si
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circumstantele pietei la data evaludrii, si nu la o datd antericara sau
ulterioara. De asemenea, definitia presupune si realizarea simultana a
schimbului si definitivarea contractului de vanzars, fara orice fluctuatie a
pretului care altfel ar putea s& apara.

....intre un cumparator decis ..." se referd la un cumpérétor care este
motivat dar nu constrans sa cumpere. Acest cumpéritor nu este nicl
nerabdator, nici determinat s& cumpere la orice pret. De asemenea, acesta
este un cumparator care achizitioneaza mai degrabd in concordania cu
realitatile pietei curente gi cu asteptirile pietei curente decat cu cele ale
unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existenta nu poate i
demonstratad sau anticipati. Presupusul cumparator nu va plati un pret mai
mare decat pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus ntre cel
care formeaza ,piata’.

_...un vanzator hot3rat..." nu este nici nerabdator sau constrans/ dispus sa
vanda la orice pret, nici foriat sa mentind un pret care nu esie considerat
realist pe piaja curentd. Acest vanzator hotdrat este motivat si vanda
proprietatea, in conditiile pietei, la cel mai bun pret obtenabil pe piata
liberd, dupd o activitate de marketing corespunzatoare, oricare ar fi acel
pref. Situafiile faptice aie proprietarului curent nu sunt parte integranta a
acestei consideratii, deoarece vanzatorul hotarat” este un proprietar
ipotetic.

..Intr-o tranzactfe cu pretuf determinat obiectiv..." inseamnd o tranzaclie
incheiata de parii intre care nu exista o relatie particulara sau speciaia (de
exemplu, compania mama cu filiaia sa, proprietarul cu chiriagul), care ar
face ca preturile tranzactilor sa nu fie caracteristice pietei sau sa fie
majorate prin includerea unui element de valoare speciald

_...dup3 o activitate de marketing adecvats..." inseamna ca proprietatea va
fi prezentatd pe piata n cel mai adecvat mod, care poate duce la cedarea

ei la cel mai bun pret, care se poate obtine in moed rezonabil, In acord cu
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definitia valorii de piafa. Durata timpului de expunere pe piata poate varia
n functie de conditiile pietei, dar trebuie s& fie suficientd pentru a permite
ca proprietatea sa fie adusd in atentia unui numar corespunzator de
potentiali cumparator. Perioada de expunere irebuie s8 inceapa tnainte de
cata evaluarii.
....In care partile implicate au actionat in cunogtinta de cauzé si prudent...”
presupune cd atat cumparatorul decis, cat si vanzatoru! hotarat sunt
informati, de o maniera rezonabild, in legatura cu natura si caracteristicile
proprietatii, cu utilizarile existente si potentiale ale acesteia, precum s
asupra stadiului in care se afia piata, la data evalugrii. Se mai considera ¢a
fiecare parte actioneaza in propriul interes $i in mod prudent, dispunénd de
cunostintele necesare penird a obtine cel mai bun prei, corespunzator
pozitiei ocupate n tranzactie. Prudenia este masuraid prin referire la
conjunctura pietei, de la data evaludri g neluand n considerare
eventualele informatil ulterioare acestei date. Nu este neaparat imprudent
un vanzator care vinde proprieiatea pe © piatd cu preturi in scadere, la un
pret mai mic decét cele anterioare. in asemenea cazuri, valabile si pentru
situafii de vanzare si cumpdrare caracteristice pietelor care inregisireaza
variatii de preturi, cumpdarateru! sau vanzatorul prudent va actiona n
conformitate cu cele mai bune informail de piata, disponibile 1a data
gvaluari.
..si fara constrangere...” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata
<X Tncheie tranzactia, dar niciuna nu este nici fortatd, nici obligata n maod
nejustificat sa faca acest lucru.
Valoarea de piala este infeleasa ca fiind valoarea unui activ, estimaté fara
luarea in considerare a costurilor de vanzare sad de cumparare si fara
includerea niciunuifunei impozit/taxe asociat{e).

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

proprietatii, care este fizic posibila, justificatd in mod adecvat, permisé
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legal, fezabild financiar si din care rezultd valoarea cea mai mare a

proprietatii evaluate.

Concepiul de valoare d& piatd nu_este dependent de o tranzaclie

curentd, care are joc la daia evaluarii. Mai deqrabd, valoarea de piatd este

o estimare a pretulul care ar trebui obtinut 1a ¢ vanzare, la data evaluarii, in

conditille definitiei valorii de piatd. Valoarea de piafa este 0 reprezentare a

prefului_asupra caruia un cumparator siun_vanzator ar trebui s3 cada de

acord, la acel moment, conform definitie] valorii de piafa, fiecare dintre ei

avand, In prealabil, timp pentry investigarea_altor oportunitati $i aiternaiive

ale pietei, fard sa néqe faptul cé pregatirea contractelor formale si_a

documentatiel_ necesare, aferente incheierii acestora, ar putea sa necesiie

mai mult timp.

Un tip de valoare (baza de evaluare) arata principiile fundamentale
de cuantificare a unei valori. Aceste principii pot sa fie diferite in functie de
scopul evaluarii. Un #ip de valoare nu reprezintd o precizare a metodei
utilizate si nici © descrlére a conditiei unui activ sau unor active cand se
vand. Valoarea de piata este tipul de valoare cel mai cerut, fiind definit gi
analizat in IVS 1. Acest Standard prezinid definifiile $i analizeaza atte tipuri
de valoare. Acestea sunt incluse Tn trel categoril principale:

Prima categorie reflectd beneficiiie pe care o entitate le obfine din
detinerea unui activ. Valoarea este specificd pentru acea entitate. Desi, in
anumite situatii, valoarea specifica pentru acea entitate ar putea fi identica
cu suma care ar putea fi obtinuta din vanzarea activului, aceasta valoare
reflectd beneficile ncasabile din detinerea activuiui si, ca urmare, nu
presupune in mod necesar un schimb ipotetic. Din aceasta categorie face
parte valoarea de investitie sau sublectiva. Diferantele dintre valoarea unui
activ pentru o anumita entitate si vaicarea fui de piafa exprima motivatia
intrarii pe piata a cumparatorilor sau vanzatorilor.
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| I

A doua categorie reprezinia pretul care, In mod rezonabil, ar fi
convenit ntre doud parii anumite, care tranzactioneaza un activ. Desl
partile ar putea sa fie independente §i ar putea sa negocieze n condiii
nepartinitoare, activul nu este in mod necesar expus pe piata largad, iar
pretul convenit ar putea s reflecte mai degrabd avantajele (sau
dezavantajele) specifice ale proprietatii pantru partile implicate decét piata
in ansamblul ei.

Din aceastd categorie fac parte valoarea justa, valoarea speciala S
valoarea sinergiei.

O a treia categorie este valoarea determinatad conform unei definifii
prezentatd intr-un statut sau intr-un contract.

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

piatd.

1.7. Ipoteze de lucru
1.7.1 |poteze si conditii restrictive .

Informatiile si documentele puse la dispozitia evaluatorilor de catre

v

beneficiarul lucrarii au fost considerate corecte si ca refiecta intocmai

situatia reaia a bunurilor;

% Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate cu privire la situatia
juridica a bunurilor;
3 Evaluatorul a tratat in cursul lucraril de fata bunurile imobhile ca entitati

separate. Evaluarea s-a limitat strict la estimarea valorii bunurilor,
fara a se trata in cuprinsul studiului de evaluare svaluarea afacetii
care se desfasoara in incinta,

Nu au facut cbiectul constatarilor din teren detectarea defectelor

\:I:_-.l'

ascunse ale bunutilor care ar avea ca afect estimarea unei valor mai

mici sau mai mari. Nu se asuma nicl 0 responsabilitate peniru
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asemenea situatii si nici pentru obtinerea studiilor de expertiza
tehnica necesare pentru descoperirea lor ;

+ Valoarea estimata de evaluator este 0 valoare la data intocmiri
studiului de evaluare si intr-un interval de timp limitat ;

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

L ¥l

cuprinse in standardele, normele si recomandarile elaborate de
ANEVAR.

Valoarea rezultata este calculata in lei si nu contine TVA.

b

1.7.2 Ipoteze si conditii limitative suplimentare :

Acest siudiu de evaluare trebuie considerat o analiza limitata prin

b

faptul ca evaluatoru! nu a indeplinit toate cerintele pentru o evaluare,
asa cum sunt enuntate in standardele ANEVAR.

% Orice imprecizie rezuliata |2 analizarea studiului de evaluare va trebui
sa fie transmisa de catre heneficiar 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 sf
hici 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 dumneaﬁnastra si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat.

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

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

Proprietate imobiliard. Terenul si toate lucrurile care sunt parte naturala a
terenului, de exemplu. copacii §i mineralele, ca si obiectele addugate de
oameni. cum ar fi cladirile si amenajarile amplasamentului. Toate instalatiile
permanente ale cladirilor, cum ar fi: conductele, sistemele de incélzire si de
aer conditionat, cablurile electrice si cele incluse n constructie cum ar fi
lifturile sau ascensoarele fac parte, de asemenea, din proprietatea
imobifiara.

Bun supus evaluatrii:

1 Teren intravilan in suprafata de 1000 mp din acte si 1018 mp din
masuratori, situat in Craiova, Str. Traian Demetrescu, nr. 18, nr. cad. 21972
CF 55473, proprietatea Vorobchievici Magda-Silvia, Vorobchievici Victor si
Vorobchievici Catalin.

Forma: regulata;

Utilitati: complet,

Pe teren se afla constructile C1 cu suprafata construita de 231,
C2 cu cuprafata construita de 104.98, si C3 cu suprafata construita de
98.96 mp.

Total suprafata constuita 434.84 mp
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2 Cladire C1 cu suprafata construita de 231 mp si regim de inaltime
D+P+1, situata in Craiova, Str. Traian Demetrescu, nr. 18. proprietatea

Vorobchievici Magda-Siivia, Vorobchievici Victor si Vorobchievici Catalin.

Anul constuiril: 1928.
Regim de inaltime: S+P+1;
Compartimentari:
+ Demisolul: cu Su= 213.68 mp, este format din 3 holuri, 8
camere, 1 magazie, 1 we, sala, spalator;
Finisaje: tamplaria extericara este din PVC cu geam
termopan, iar cea inerioara din lemn cu geam noermal;
gresie si faianta in grupul sanitar, spalator, holuri si sala
de mese.
« Parterul: cu Su = 169.55 mp, format din 6 camere, 3
holuri, spalatorie si wc.
Finisaje: Parchet laminat si vopsea iavabila in camere Si
hoiuri, gresie si faianta in wc si spalator.
e Etajul: cu Su = 170.31 mp, Su= 6.56 si 5t= 176.87 mp,
format din 5 camere, 3 holuri, wc, spalatorie;
Finisaje: parchet laminat si vopsea lavabila in camere si

holuri, gresie si faianta in grupul sanitar si spalatorie.

In ciadirea C1 incalzirea se face cu 2 centrale termice
proprii pe gaz.
Utilitati: apa, curent, gaze, canalizare, telefonie.
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3. Cladire C2, cu suprafata construita de 104.98 mp si regim de
inaltime P, situata in Craiova, Str. Traian Demetrescu, nr. 18. proprietatea

Vorobchievici Magda-Silvia, Vorobchievici Victor si Vorobchievici Catalin.

Suprafata utila este de 74.13 mp;

Cladirea este formata din 3 magazii, 2 wc-uri, hol, 2 bucatarii si
spalator.

Cladirea nu dispune de incalzire,

Finisaje: Gresie si faianta in toate incaperile, mai putin in magazia nr.
2, pardosea din coment mozaicat, si vopsea pe baza de ulei.

Utilitati: Apa, curent, gaze, canalizare.

An PIF: 1928,

4. Cladire C3 cu suprafata construita de 98.96 mp si regim de
inalime D+P, situata in Craiova, Sftr. Traian Demetrescu, nr. 18
proprietatea Vorobchievici  Magda-Silvia, Vorobchievici  Victor  si
Vorobchievici Catalin.

Demisolul: are Su= 58.12 mp, find format din pivnita, spalatoriem
hol, calcatorie, hol si nisa. Incalzirea se face cu sobe pe gaze.

Parterul: are Su = 74.07 mp, fiind format din, magazie, sala clasa,
hol, birou, wc, hol.

Finisaje; constau in gresie si faianta in spalaterie si pivnita, ciment
mozaicat si vopsea lavabila in calcatorie, parchet din lemn de esenta tars
in holuri si vopsea lavalila.

Utilitati: Apa, curent, gaze, canalizare.

An PiF: 1928

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 13
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[E—

In prezent proprietatea este inchiriata de Primaria Municipiului
Craiova, iar in incinta isi desfasoara activitatea Gradinita nr. 23.
Toate amenajarile sl impunatatilrile survenite de-a lungul

timpului au fost efectuate de Consiliul Local al Mun. Craiova.

EXECUTANT : SC_AMT SERVICE SRL CRAIO VA

14



[RAPORT DE EVALUARE

CAPITOLUL Il
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piata specifica |

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele
(fizice sau juridice) care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri,
cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate,
potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiiie si
interactiunile vanzatorilor si cumpdratorilor si are caracteristici diferite de
cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei de munca si
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpdrare sunt influentate de tipul de
finantare, durata rambursaril si rata dobanzii este ¢ piata care nu se
autoregleaza, ci este afectata de mulie reglementari guvernamentale Si
locale, informatiile despre tranzactil similare nu sunt imediat disponibile,
exista decalaj intre cerere si oferia, cererea poate fi volatila datorita unor
schimbari rapide in marimea si structura nopulatiei).

In continuare voi prezenta piata acestor tipuri de imobile, respectiv
terenuri.

Piata specifica-terenurilor este reprezentata de piata terenurilor
‘ntravilane din zona centrala Mun. Craiova. In analiza acestei pietei
specifice am investigat aspecte legate de situatia economico- sociala si
dezvoltarea.urbanistica a zonel si subzonei, populatia sa, trenduri ale
ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de
proprietate delimitat.

Piata imobiliara din Municipiul Craiova respectiv subpiaia terenurilor a
inregistrat o scadere mare in anii 2009, 2010, 2011 si 2012.
Piata imobiliara a Tnregistrat o scadere spre sfarsitul anului 2012 si

inceputy! anuiui 2013. Pe segmentul de piata la care ne referim, respectiv

EXECUTANT : SC_AMT SERVICE SRL CRAIOVA 15
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terenuri libere, preturile au scézut anul acesta cu pana la 10-20% in
comparatie cu anul 2012,

Zona centrala ramane ca avand © atractivitate buna iar preturile sunt
cuprinse in intervalul 180-500 euro/mp, deosebirile constand in forma
terenului, suprafata, acces, utilitari,vecinatati etc.

Oferta competitiva

Pe segmentul de piata la care ne referim, respectiv terenuri libere, in
>ona centrala a Mun. Craiova unde este situat terenul evaluat exista putine
terenuri lipere in zona iar preturile sunt cuprinse intre 180-500 EUR/mp in
functie de amplasament, utilitati, forma si suprafata.

Bineinteles ca pe fundaiul unei crize eccnomice ca cea actuala negocierlle
tind pana la reduceri de 10% din pretul oferit, uneori negocierile ajungand
sa scada foarte mult pretul vanzatorilor

Analiza cererii

Criza economico-financiara inceputa la sfarsitul anului 2008 a afectat
atat profiturile  investitorilor imobiliar: cat si puterea financiara a
cumparatorilor medii.

Cererea este mica in comparalie cu oferia pe piata terenurilor,
aceasta datorita faptului ca potentialii investitori sunt rari.

Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

In prezent punctui de echilibru al subpietei terenurilor nu este atins.
Se poate considera ca piaia este o piata a cumpdraterilor, datorita in
principal ingreunarii accesului la capital.

Se observa o lipsa a ofertelor de cumparareé pentru proprietatii similare de
peste 300.000 EUR..

Se poate considera ca piata proprietatilor rezindetiale este in scadere.

Scaderea preturilor s-a mai atenuat in uitimele 12 luni

EXECUTANT : 8C AMT SERVICE SRL CRAIOVA 16
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Punciul de echilibru intre cerere si oferta nu s-a atins si nu s& va

intampla acest lucru nici in viitorul apropiat in conditiile in care economia

trece printr-o criza profunda.

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 17
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Capitolul 4. Evaluarea bunurilor

4.1. Analiza modului optim de utilizare

Definitie

“Cea mai buna utilizare a proprietatii 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 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.
4.2. Metode de evaluare

standardele ANEVAR accepta trei abordari:

> Abordarea prin costurl estimeaza valoarea prin determinarea costului
actual de inlocuire 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.

3 Abordarea pe baza de venit prin care evaluatorul transforma nivelul

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

4.3. Metodologii de evaluare
43.1. Abordarea prin comparatia de piata pe baza corectiilor cantitative
(analiza pe perechi de date).

Aceastd metoda utilizeazé procesul de lucru in care estimarea valorii
de piata se face prin analizarea pietei pentru a gas proprietati similare,

comparand apoi acesie proprietafi cu cea de evaluat. Aphcarea acestel
EXECUTANT : §C AMT SERVICE SRL CRAIOVA| 18
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metode pornesie de la premisa ca valoarea de piatd a unei proprietat] este
in relatie directd cu preturile de tranzactie ale unor proprietati competitive i
comparabile. Aceasta metoda se aplica la toate tipurile de proprietat
imobiliare atunci cand existd suficiente tranzaciii recente, cu date sigure,
care s3 indice caracteristicile valorii sau tendintele de piata.

Analiza comparativl, a proprietafilor se axeazd pe asemandrile si
deosebiriie intre proprietdti gi tranzactil, care influenteaza valoarea.

Elementele de comparatie sunt caracteristicl ale proprietaiiler si
tranzactiilor imobiliare care au drept consecinta variatii ale preturiler platite
pe piata imobiliara.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiei vanzarilor sunt:

. cercetarea pietei pentru obtinerea de informatii asupra unor
tranzaciii de proprietaii similare cu céa evaluati, din punct de vedere al
tipului de proprietate, data vanzarii, dimensiunile, localizarea gi zonarea.

. copfirmarea veridicitatii informatiilor obtinute 51 a obiectivitatil
tranzaciiel;

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

- compararea proprietatilor similare comparabile cu proprietatea
evaluata, utilizdnd elemente de comparatie $i ajustarea adecvatd a pretulul
de vanzare a fiecarei proprietéti comparabile;

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

Efeciuarea analizei comparative presupune urmatoarele etape:

- culegerea de informatii (date reale si concrete) privind tranzaclii de
proprietat similare, prin analiza pietel;

_ identificarea elementelor de comparatie relevante ce afecteaza
valoarea tipului de proprietate gi efectuarea unel analize comparative pe

fiecare element;

EXECUTANT : SC AMT SERVICE SRL CRAIOVA 19
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- compararea atributelor fiecarel proprietati comparabile cu cele ale
proprietatii de evaluat si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de
comparatie, cantitativ $i calitativ {ajustarea corespunzatoare a pretului de
vanzare a fiecarei proprietafi comparabile);

- obtinerea corectiei brute pentru fiecare tranzactie comparabild §i
aplicarea ei asupra pretului (sau chiriei);

- analiza rezultatelor evaludrii gi alegerea valorii sau a intervalului de
valori (efectuarea unel comparatii globale a proprietatilor comparabile
corecte si extragerea unei singure valori sau a unei marje de valori din

gama rezultata).

4.3.2. 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 exisienta 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 spatiului sau
de neplata. Apoi, luam in caleul rata de capitalizare care se poate aplica
unui potential investitor.

Metoda CD se bazeaza pe capitalizarea VN (Venitulut Net) la care se
aplica un profit ce reiese din piata. Aplicata proprietatilor generatoare sau
pasibile de a genera chirie, aceasta meteda ia in calcul venitul care va
reiesi din inchirierea imobilului 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
plerderile cauzate de neinchirierea spatiului sau de neplata. Apoi, luam In

calcul rata de capitalizare care se poaie aplica unui potential investitor.
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La data evaluarii nu s-au gasit suficiente comparabile pe piata

pentru a facilita folosirea abordarii prin venit.

4.4. Bazele evaluarii
% Standardele de evaluare ANEVAR

%+ Metoda de evaluare adecvata

4.5. Evaluarea propriu-zisa
Prin aplicarea tehnicilor si metodelor de evaluare prezentate mai

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

urmatoarele rezultate ©

Calculatia este detaliata in anexa 1,2.3 si 4.
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4.6. Concluzii — Reconcilierea valorilor

Conform metodelor de evaluare utilizate, au fost obtinute urmatoarele
valori:

- abordarea prin comparatia vanzarilor. 1.848.300 lei

- abordarea prin cost : 1.805.600lei.

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea Intregii
evaludri pentru a putea avea siguranta ca dateie disponibile, tehnicile
analitice, logica si rationamentele aplicate, au condus la judecati
consistente.

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

Pentry a justifica valoarea aleasa de evaluator, este necesar sa
prezentdm urmatoarele considerente :

Urmand criteriile prevazute in analiza si reconcilierea rezultaielor:

_ adecvarea metodelor: cea mal adecvatd din punct de vedere al
scopului Tntocmirii raportului este metoda comparatiei directe;

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

- cantitatea si calitatea informatillor: se ochservd ca cele mai multe
informatii de piaiad au fost utlizate la metoda comparatiei directe, acesiea
provenind si din surse de incredere.

in opinia evaluatorului, valoarea de piatd estimati, la data de
20.02.2014, pentru proprietatatile imobiliare situate in Craiova, Str.
Traian demetrescu nr. 18, este cea determinatd prin abordarea prin
comparatia vanzarilor:

abordarea prin comparatia vanzarilor: 1.848.300 lei
Valoarea de piathd obfinutd prin metoda comparatei directe este cea

mai probabild si din considerentul ca datele comparative existente pe
piata au influentd mai mare in intentiile de cumparare.
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