MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 299
privind insusirea raportului de evaluare a terenului situat in municipiul Craiova,
str.Doljului, nr.35

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinarda din data de
27.08.2015;

Avand in vedere raportul nr.125293/2015 intocmit de Directia Patrimoniu prin
care se propune aprobarea Insusirii raportului de evaluare a terenului situat in
municipiul Craiova, str.Doljului, nr.35 s1 rapoartele comisiilor de specialitate ale
Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.256, 258, 259, 260 si 261/2015;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.217/2015
referitoare la vanzarea, prin negociere directa, a unui teren care apartine domeniului
privat al muncipiului Craiova, situat in str.Doljului, nr.35;

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 avand ca obiect stabilirea pretului de
pornire a negocierii vanzarii terenului in suprafatd de 317 mp.(compus din
suprafata de 72 mp. si suprafata de 245 mp., identificate cu nr.cadastral 216493,
respectiv 216522), care apartine domeniului privat al municipiului Craiova,
situat Tn municipiul Craiova, str.Doljului, nr.35, prevazut in anexa care face
parte integranta din prezenta hotarare, la valoarea de 252.140 lei, fara TVA.

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publicd Locald, Directia Patrimoniu, Directia Economico—
Financiara s1 S.C. CEZ Distributie S.A. vor aduce la indeplinire prevederile
prezentei hotdrari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
PT.SECRETAR,
Gheorghe PIRVU Ovidiu MISCHIANU
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RAPORT EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
adresa: Str. Doljului, nr. 35,
Craiova, Judet Dolj

Client: MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

PREGATIT DE:

ROVA PARTNERS

Str. Gutuilor, Nr. 21,
Jud Dolj, Malu Mare, Romania
Tel: 0723 /187 122
E-mail: marinvalestina@yahoa.com

AUGUST 2015
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PRIMARIA CRAIOVA SRL Rova Partne

D o 9 " Str. Guruilor. Nr, A

D:: ﬁ" L::nll . Zciﬂguszizlfs Dolj, Malu Mare, Romania
AHPRIRL:: L8 SMEnR Tel: 0723187122

E-mail: marinvalentina@vahoo.com
Stimate Domn/ Doamna,
RE: TEREN INTRAVILAN
- ADRESA STR. DOLJULUIL, NR. 35, CRAIOVA, JUDET DOL]

La cererea dumneavoastra am realizar acest raport de evaluare, in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2014 publicate de catre Asociatia Nationala a Evaluarorilor din Romania (ANEVAR), pe baza
Valorii de Piata, pentru proprietatea mentionara mai sus.
Acesta raport de evaluare a fost intocmit strict in scopul utilizarii pentru vanzarea imobilului teren in
suprafata de 317 mp compus din suprafata de 72 mp cu numar cadastral 216493 si suprafata de 245mp
avand numar cadastral 216522, situat Craiova, str. Doljului nr.35. Acesta raport de evaluare a fost
intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2014,
Avand in vedere rezultarele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora, informatiile
de piata care au stat la baza aplicarii lor precum si scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii supuse
evaluarii, in opinia noastra, valoarea de piata estimata, la data evaluarii este:

VALOAREA DE PIATA

€ 57.000 (Cincizecisisapte mii Euro)

Echivalent a

Lei 252.140 (Douasutecincizecisidoua mii unasutapatruzeci Lei)

Curs valutar la data de 19.08.2015: 1 Euro= 4,4235 Lei

*Valorile prezentate nu includ TVA sau alte taxe legate de cedarea dreptulsi de proprietate.

Aceasta concluzie se supune Ipotezelor si Conditiilor Limitative prezentate mai jos in acest raport.

Semmnat in numele Rova Partners,

Valentina Marin, .. VALENTIRA

= Leatinmatia M. 13933 =
Membru titular ANEVAR %/*qﬁ v siahil 2015 &hﬁ_. LU
: S
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A.INTRODUCERE SI EVALUARE &L :

1. INSTRUCTIUNI

Avand in vedere Contractul de servicii nr.112196/29.07,2015 privind prestarea de servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile, in conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile
asumate prin contract, precum si Adresa nr.121239/2015, am realizat toate demersurile necesare
pentru a va furniza opinia noastra cu privire la valoarea de piata a proprietanii imobiliare supuse
evaluarii. Scopul evaluarii este vanzarea imobilului situat in Craiova, str. Doljului nr.35, constituit
din teren in suprafata de 317 mp compus din suprafara de 72 mp cu numar cadastral 216493 si
suprafata de 245mp avand numar cadastral 216522, Terenul este concesionat catre CEZ Distributie
SA si este ocupat integral de o constructie ce apartine concesionarului,

Data efectiva a evaluarii este 19 august 2015, data efectuarii inspectiei.

Prezentul raport de evaluare se adreseaza Primariei Municipiului Craiova, cu sediul in Craiova, str.
AL Cuza nr.7, in calitate de client si destinatar.

Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decar fata de client si fata de destinatarul lucrarii.

2. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Evaluatorul este ROVA PARTNERS SRL, membru corporativ ANEVAR, cu sediul in jud. Delj,
Malu Mare, str. Gutuiler, nr.21, autorizatie nr.0398 emisa de ANEVAR. Evaluarea a fost efectuata de
ec. VALENTINA MARIN, membru titular ANEVAR legitimatie nr.13935, parata valabila 2015, tel:
0723187122, cu competente in domeniul evaluarii de intreprindere, evaluarea proprietatilor imobiliare

s1 evaluarea bunurilor mobile,

3. BAZELE EVALUARII

Analizele, opiniile s1 concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Mationala a Evaluatonlor din Romamia} in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR
2014,

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (August 2015) cand are loc

exercitiul evaluarii. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care
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condititle de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si pohitici, raman nemodificate in
raport cu cele existente la data evaluarii.

Tipul de valoare
In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a obiectivului.
Conform standardului SEV 100 — *Cadrul General™, definitia valorii de piata este urmaroarea:

w Vialoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbuta) la
data evaluarii, intre un cumparator botarat si un vanzator hotavat, intr-o tranzactie nepartinitiare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent s fara

constrangere”,

Tinand cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2014,

Reglementari si cadrul legal

SEV 100 - Cadru general

SEV 101 - Sfera mistuni de evaluare :

Standardele de Evaluare ANEVAR SEV 103 - Raportarea evaluarii i

2014 SEV 230 - Drepruri asupra asupra proprietatii

i imobiliare

' = SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului

» Ghiduri metodologice de evaluare (GME) ANEVAR

2014

Glosar IVS 2013

Abordarea metodologica a unor definitii si termeni |

din IVS 2013, in interpretarea ANEVAR {

¥OF ¥ X

4. DOCUMENTATIE

In intocmirea raportului de evaluare, ne-am bazar pe informatiile furnizate de catre Client, precum

si pe rezultatul propriilor noastre investigatii. Am inclus aceste referinte in partea C a raportului.

5. CONSIDERENTE GENERALE

O evaluare este o predictie a pretului, nu o garantie. Prin necesitate este cerut evaluatorului sa faca
judecati subiective. Acestea, chiar daca sunt logice si adecvate, pot fi diferite de cele facure de catre
cumparator sau un al evaluator.

Scopul evaluarii nu modifica modul de abordare a evaluarii.

Valoarea proprietatii se poate schimba substantial, chiar si in pericade scurte de timp, si prin

urmare opinia noastra asupra valorii ar putea diferi semnificativ daca data evaluarii s-ar schimba.
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6. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor st informatitlor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate
51 sustinute in acest raport sunt adevarare si corecte, De asemenea, centificam ca analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si condiriile limitative specifice
si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, hind nepartinitoare din punct de vedere
profesional.

In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun imeres sau influenta legata de partile
implicate. Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentulu: raport nu are nicio legatura
cu declararea in raport a unei anumire valori {din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul si nu este influentara de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile =i
metodologia de lucru recomandate de carre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluarorilor din

Romania).

In elaborarea prezentului raport nu sa primit asistenta semnificativa din partea nici unei ale
perscane in afara evaluatorului care semneaza raportul. Prezentul rapert a fost efectuar in
concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2014 si poate fi expertizat (la cerere) s1 verificat
in conformitate ¢u Standardul de Evaluare SEV 400 - Ventficarea evaluanlor. La data elaborani
acestui raport, evaluatorul care se semneaza este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire protesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocnuril

acestul raport. Evaluatorul a incheiar asigurare de raspundere profesionala la AON.

i Legitimania Nr. 13935 =
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. PREZENTAREA DATELOR iy

1. LOCALIZARE

Imobilul evaluar este amplasar in zona mediana a municipiului Craiova, jud Dolj, la intersecria
strazilor Doljului cu str. Brazda lu Novac, zona cu functiuni complexe, Zona este preponderent
dezvolrata cu blocuri, avand in general regim de inaltime $+P +8, majoritate datand din anii 1975 -
1980 dar s1 cateva insertii cu blocuri P+4 construite in perioada 1985-1990. Zona este cunoscuta sub
denumirea de Brazda-Tirulescu.
Punctele de interes din apropierea imobilului sunt urmatoarele: Colegiul National Nicolae Titulescu,
Sucursala BRD, Piata agroalimentara si complexul comercial Baba Novac, scoala nr. 23, Gradinita,
Statie carburanti, cabinete medicale, farmacii, spatii comerciale diverse.

Strada Doljului este una din strazile circulate ale orasului deoarece face legatura dintre Str

Brazda si Str Amaradia doua strazi importante. Este o strada asfahata cu dublu sens, Exista in

apropiere trasee de autobuze si microbuze, starii de taxi.
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2. DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE '“;; :
N

2.1 GENERAL

In inventarul domeniului privat al Municipiului Craiova aprobat prin HCL nr.183/26.03.2009
figureaza la pozitia 61 “Teren Brazda lui Novac langa bloc R13 concesionat pe 50 ani Electrica SA,
Sup 440mp” identificat la pozitia nr.61 sectiunea A bunuri imobile. Din suprafara de 443mp prin
HCL 494/25.09.2014, dispozitia primarului 12642 si Procesul Verbal de punere in executare nr
76882/20.05.2013 s-au restituit in natura unei persoane fizice 126mp, Astfel ca in domeniul privat al
Mun Craiova figureaza 317 mp conform masuratori cadastrale si 315 mp din acte.

Proprietatea are urmatoarele vecinatat ; la Nord — Bloc R12, la Est - Bloc G4, la Sud - Domeniu
public(Satr Brazda lui Novac) si la Est - Str Doljulu

Pe teren este edificata o constructie ¢u regim de inaltime P+FE ce apartine CEZ Distributie SA ce
ocupa tot terenul. Terenul este concesionat catre CEZ Distributie SA cu contract nr. 108/1996
pentru o pericada de 5C ani.

2.2 DESCRIEREA TERENULUI:

Suprafata: Teren intravilan

Front stradal: Deschidere la str. Doljului

Forma, Topografie: Plana, neregulat formar din doua parcele alaturate.
Indici constructivi: P+8 E zona

Teren: Ocupat de constructin 100%, cu acces direct din strada.

UTILITATI pe teren:

Alimentare cu energie electrica: Da.
Alimeniare cu apa: Da
Alimentare cu gaze: Da
Canalizare: Da

2.4 Total suprafete

Proprictatea evaluata nu a fost masurata, suprafetele mentionate au fost preluate din documentele
pusa la dispozitic de catre client fara a se efectua masuratori suplimentare. Am presupus ca
masuratorile au fost realizate in concordanta cu normele locale privind executarea de masuratori.
Proprietatea evaluata este formata din doua loturi alaturare cu urmatoarele suprafete - conform
documentelor avute la dispozitie :

- Suprafata parcela cu numar cadastral 216493 : 72 mp;

9
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- Suprafata parcela cu numar cadastral 216522 ; 245 mp.

Vedere generala

~ Vedere dinspre Str Da.'lj-ljiui

ﬁ Vecinatati proprietate | Teren limita dinspre Sir Brazda lui Novac

10
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3. DREPTURI DE PROPRIETATE

Potrivit prevederilor art. 4 din Legea nr. 213/1998, privind Proprietatea Publica si regimul juridic al
acesteia, cu modificarile si completarile ulterioare, unitatea administrativ-teritoriald are un drept de
proprictate privard asupra bunurilor care nu fac parte din domeniul public. Aceleasi prevederi legale
le gasim reiterate si in art, 121 alin. 2 din Legea nr. 215/2001 a Administratiei Publice Locale,

republicatd, cu modificarile si completirile ulerioare.

4. TAXARE

Raportul de evaluare nu tine cont de taxele notariale sau de taxele si impozitele implicate de un

transfer de proprietate . Valorile exprimate in raport nu contin TVA,

5, CONSIDERENTE DE MEDIU

Nu am desfasurat investigatii sau reste si nici nu ne-au fost furnizare de catre proprietar informatii
de la un expert in domeniu care sa semnaleze prezemta sau absenta poluarii sau contaminarii
terenului (inclusiv a panzei de apa freatica).

Tinand cont de caracteristicile si de istoria proprietatii nu ne asteptam sa existe constrangeri lezate

de mediu sau de situri arheologice.

6. CONSIDERENTE URBANISTICE/INFORMATII FURNIZATE

Ne-au fost puse la dispozitie urmatoarele documente:
s HCL nr.251 din 29.05.2014 ;
e HCL 217/25.06.2015

Precizam fapud ca nu a fost verificata awtenticitatea documentelor prezentale si nu s-au

Jacui investigatii privind statutul juridic al proprietatii in canza.

7. ANALIZA PIETEI

Piata este mediul in care bunurile, mirfurile si serviciile sunt comercializare intee cumpiritori si
vanzitori, prin mecanismul pregului. Conceptul de piayd presupune ¢i bunurile si/sau serviciile se
pot tranzactiona fara restricii, intre cumpiritori si vinzitori.

Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a preqului,

in funcyie de capacitatea i cunogtintele proprii, de imaginea proprie asupra urilititii relative a

11
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bunurilor gi/sau serviciilor §i de nevoile si dorintele individuale. O piata poate fi locali, regior

nagionala sau internagionala.

Piata imobiliard este constituiti dintr-un grup de persoane, fizice sau juridice, care suat in contact
unele cu altele, in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Scopul analizei pietei este de a stabili daca exista o confirmare adecvara a pietei pentru o proprietate
cu o anume utilizare sau daca exista evidente ale pietei pentru o wtilizare propusa in viitor.

Piata imobiliara din Romania manifesta prudenta si maturizare. Operatorii semnificativi de pe piata
imobiliara actioneaza de cele mai multe on in cunostinta de cauza, in baza unor planuri de afaceri si
informatii de piata realizate in termeni mult schimbari fata de elanul/avantul anilor 2007/2008.
Micii jucatori pe piata au operat in termenii pietel influentati de nevoile reale ale pierei locale,
functie de noile randamente, fapt care s-a transmis si asupra fondului imobiliar nefructificar in
perioada precedenta. In ultimul an nu au existat modificari spectaculoase ale valorilor fondului
imobiliar general existent, doar pe nise ale acestuia, tendintele pastrandu-se cu exceptia perioadelor
de sezonalitate.

In ultimin cinci ani, preturile terenurilor la nivel national au inregistrat scaderi de peste 70%,
numarul ofertelor a coborat la cateva zeci in orase si judete importante ale tarii, iar terenurile
destinate investitiilor sunt vandute in prezent chiar de catre proprietari.

Preturile terenurilor au stagnat in ultimii doi ani, insa principalul factor care limiteaza activitatea de
tranzactionare pe acest segment nu este pretul, ci instabilitatea politica si economica st evolutia
cursului de schimb, potrivit The Advisers/Knight Frank.

"Principalul factor care limiteaza activitatea de tranzactionare nu-l reprezinta pretul, ¢i precautia
potentialilor cumparatori. O serie de tranzactii au fost amanate din cauza ingrijorarilor legate de
instabilitatea politica si economica, evolatia slaba a leului fata de euro, dar si din cauza limitarilor
legate de PUZ,

Cei care achizitioneaza proprietati imobiliare o fac din doua motive: pentru necesitatea locuirii si in
scop investitional. Segmentul de clienti care aveau scopun investitionale a scazut foarte mult, fapt
ce a determinat disparitia unel bune parti din cererea solvabila de pe acest segment. In ceea ce
priveste pe cel care achizitioneaza pentru necesitatea locuiril, persoanele care volau sasi
construlasca locuinte secundare sau case de vacanta au renuntat la acest scop pe perioada crizei.
Astfel, segmentul terenurilor a fost cel mai afectar dintre toate segmentele imobiliare.

Desi la un nivel mult mai redus, fiind vizibila si o scadere importanta a ofertelor disponibile, au loc
in continuare tranzactii pe segmental terenurilor. Cei care cumpara sunt persoane interesate de

loturi mici, 1n scopul construirti de locuinte dar si investitoril care vaneaza oportunitatile oferite de
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criza, cei care vor sa profite de preturile scazute ale terenurilor, dar si ale manoperei si materialelo
de constructii.

Sunt cautate in special terenurile care sunt amplasate in zone foarte bune i sunt deservite de toare
utilivarile.

Diferentele de valoare intre terenun variaza de la zona la zona in functie de dotarile edilitare,
serviciile, capacitatea economica, demografica si sociala.

Valoarea terenurilor atata vreme cat nu este una speciala (adica prezinta un interes morivat, deosebit)
este in scadere datorita lipsei lichiditatilor, Din lipsa investitiilor sustinute si majore tranzactiile cu
terenuri intravilane sunt rare. |

In zona analizata, oferta de terenuri este redusa datorita densitati man a constructilor insa si
cererea este scazuta. Terenurile sunt oferite la preturi ce variaza intre 180 euro/mp si 330 euro/mp,
in functie de categoria de teren, pozitionare si dotarile edilitare. La inchiriere, preturile variaza intre
0.5 euro/mp/luna si 10 euro/mp/luna pentru terenurile din oras, in functie de zona si utilizarea
posibila, si sub 1 euro/mp/luna pentru cele din afara orasului, amplasate in zone industriale sau cu
acces la drumurile principale.

8. METODOLOGIE, EVALUARE SI COMENTARI

Comentarii

Raportul de evaluars trebuie considerat ca fiind cea mai buna estimare a unei valon realizabile. Nu
putem garanta estimarile prezentate in acest raport, cu toate ca subliniem faptul ca evaluarea a fost
pregatita cu atentie pe baza informatnlor puse la dispozitia noastra de catre Client si pe baza
propriilor investigatii. Date pe care ne-am bazat sunt prezentate in acest raport.

Evaluarea este o opinie asupra valorii, cu caracter oficial, elaborata pe baza unui contract cu clientul,
pe care se pot baza partile identificate si pentru care evaluatorul isi asuma raspunderea. Evaluarea
presupune cercetarea selectiva a pietelor relevante, asamblarea datelor concludente, folosirea
metodelor analitice corespunzatoare, ca si aplicarea cunostintelor, experientei si rationamenelor
profesionale in scopul gasirii celel mai potrivite solutii la o problema de evaluare, Evaluatorul pune
la dispozitia clientului o opinie asupra valorii unei proprietati imobiliare, opinie care reflecta toate

realitarile pertinente de pe piata.

8.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE - este un concept fundamental pe piata imobiliara fiind

comurata de fortele competitive de pe piata, forte care fundamenteaza si valoarea de piata. Pentru a
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estima valoarea de piata, analiza CMBU identifica cea mai profitabila urilizare competitiva in care

poate fi pusa proprietatea.

Cea mai buna utilizare se defineste ca:

plitilizares rezonabila, probabila si legala a snui teven liber san construit care este fizic posiinia,

fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare”™.

Caracteristicile esentiale ale amplasamentului raman neschimbute chiar duca pe teven se afla saw nu Wn

tmolnl (destinatia_imobilului poate fi schimbata) Prin wrmare, valoarea terenudui este elementul

conducator iar valoarea proprietatii imobiltare este in functie de venitul adus de acest teven.

CMBU a terenului liber

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi utilizarea prezenta,
cladire de birouri. Cea mai buna utilizare a terenului considerar liber presupune ca terenul este liber
sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza pot fi identificate utilizari care
creeaza valoare, evaluatorul putand incepe selectia de la proprietati comparabile si sa estimeze
valoarea terenului. Referivor la propricratea de evaluat se mentioneaza urmatoarele aspecte:

- terenul detinut in proprietate exclusiva este localizat intr-o zona cu funcriuni complexe :

- imobilele existente in zona sunt de natura comerciala si rezidentiala.

Avand in vedere aspectele mentionate mai sus, evaluatorul apreciaza cea mai buna urilizare a

terenului liber este cea actuala.

CMBU a terenulu construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati ca fiind construita poate fi continuarea utilizarii existente,
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaprarea sau conversia la o alta urilizare, demolarea partiala
sau totala, ori o combinatie a acestor alternative.

Din aceleasi considerente ca la ternul liber si aici, cea mai buna utilizare a rernului construit este
actuala lui folosinta, adica teren pentru cladiri de birouri/comert/servicii.

Cea mai buna unlizare a unel proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, Ea
trebuie sa fie: nermisibila legal, posibila fizic, fezabila financiar, maxim productiva

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in sitvatia terenului
construit pentru proprietatea imobiliara analizata - cladire cu destinatia de birouri.

Imobilul s-a evaluat in ipoteza utilizani in continuitate ca spatiu de birouw.

14
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Prin prisma criteriilor ce definesc notiunea CMBU aceasta abordare este permisibila legal,

indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

8. 2 Evaluarea proprietatilor imobiliare
Prezentul raport de evaluare a proprietatilor imobiliare are ca scop determinarea valorii de piata a
acestora. Pentru stabilirea valoril de piata a proprietatii in cauza, sa utilizat Abordarea prin
comparatii.
Evaluarea s-a facut in ipoteza detinerii dreptului de proprietate complet. Frapele parcurse in
evaluarea proprietatn imobiliare au fost:
- [dentificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietare;
- [dentificarea drepturilor de evaluar;
- Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii proiectelor;
- Deducerea si stabilirea conditiilor limitazive;

- Analiza pietei specifice {cererea, oferta, echilibrul pieteil;

Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie roate informatiile culese si interpretandu-le

din punctul de vedere al evaluarii.

Abordarea prin piata
Meroda comparatiel directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de plata se face prin
analizarea pietel pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea de
evaluar. De multe ori, aceste elemente sunt analizate in metoda comparatiel directe pemiru a
determina ajustarile ce trebuie facute la preturile de vanzare ale proprietatilor comparabile.
Premisa majora a acestel metode este ca valoarea de piata a unei proprietati este in relatte directa cu
preturile unor proprietati competitive si comparabile.
Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare sau bunuri
mobile cand exista suficiente tranzactii sau oferte recemte, cu date sigure, care sa indice
caracteristicile valorii sau tendintele de pe piata.
Pentru a asigura credibilitatea concluziilor rezultate din aplicarea metodel comparatiel directe,
evaluatorul a verificat datele de piata obtinute si a confruntat unele date pentru eliminarea erorilor.
Au fost cercetate cu atentie preturile, dreprurile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
motivatiile vanzatorilor si cumparatorilor, precum si data efectuarii tranzactiilor.
Pentru estimarea valorii de piata a imobilului, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din

ofertele de vanzare de proprietari similare din zona, existente pe site-urile de publicitate imobiliara.

15
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Lotalizare Deescriers Suprafata Pret oferta
. Teren intravilan cu suprafata de 387 mp, deschidere
Crawova, str. Brazda | {Om, PUZ zona mixta locuinte si spatii cu alta 140,000 euro
bui Novace, visavis destinatie {functinni complexe), 34 5 min distanta de 387 mp (362 euro/mp)
Peco Rala proprictates de evaluat. !
Teren intravilan 352 mp cu deschidere 15m, pe
i . o . | aceeasi strada cu proprietatea de evaluar. Zona 108.500 euro
| CrdaonarDaljubil mixia locuimie si spatii cu alra destinatie (functinni — {310 purodmp) |
: complexe). |
Teren invravilan, Brazda, Simplon in spatele |
| g:;:.ama,_Luul Liceulus Fe_d.'sgalglct $00mp, dmlufitn{ 12m, Zona 400 mp 300 euro/mp |
[ BORIC miwta locuinge s spavii cu alta destingtie (Rinctiuai
complexe)
el e T
lui Navae, facultatea £ i npiR dee R 134 mp 300 euro/mp
Soiva He winte si spatii cu alta destinatie (functiuni
Spira Harer, e
camplexe), steada niad putin circalata.

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru fiecare

element de comparatie. Evaluatorul a analizar astfel vanzarile si oferiele comparabile pentru a

determina daca acestea sunt superioare, infericare sau egale proprietatii de analizar. Ajustarile au

tost exprimate procentual si in valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea tetala

bruta ca procent din pretul de vanzare cea mai mica

Teren intravilan, Craiova, Str Deljolui, ur. 33

Flemente de comparatie | Subiect Sﬁ&iﬁz Str Doljulw % Pedagogic Spiru Harer
Suprafata (mp.) i nnm 387 350 400 234
Pret (oferta (Eur/mp) | 342 310 30 309
| 1630 1327
| Corectic oferta alerta aferta oferta ofena
15% -15% 15% 15%
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 5424 46,50 4500 -45.00
Pret ajustar 307.49 263.50 | 255.00 255.09
_ Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
| 0% % % 0%
| Valoarea ajustarii (Euro/mp) ] £.50 0.00 oo | Bon
Pret ajustat l %749 263.50 255,00 255.01
Conditii de finantare 1 la pinta Ia piara Ia pmm la piata fa piata
0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustaris (Euro/mp) 800 000 8.00 0.33
Pret ajustat 307.49 263.50 255.00 255,00
| Conditii de vanzare abiective obiective ohiective obiective obiective
| 0% 0% 0% %,
| ¥aloarea ajustarii (Euro/my) 0.02 £.00 0.00 000
| Pret ajustar 307.49 263,50 255.00 255.00
Cheltuieli dupa cumparars nu este cazul 1 este cazul o este cazul o estecazul | ooueste cazal
0% 0% 0% ot
Valoarea ajustarii (Euro/mp) | .00 8.00 0.00 0.03
| Pres ajustar | 307.49 263.50 255.00 255.00
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e |
i Coicii de plata (corerefufenta) | o anie | similar similar similar simikar
| 0% 0% o% 0%
Valoares ajustasii {Euro/mp} .00 0.00 G.o0 0.3
| Pret sjusar 307.49 263.50 255.00 255.00
. Doljului, lic S il iilar R
| Tivalassia imu sl SITIHL wilerior
Valoarea ajustarii (%) i % 0% 0% 108,
Pret ajustat 307.49 263.50 255,00 280,55
| Suprafata 317.20 387 350 300 234
Corectie procentualy 3% 3% T -3%
Valoarea ajustarii {EUR/mp) 8.50 8.50 7.0 | -§.5]
Pret ajustar 31599 27200 | 27100 272.00
Acces {m) dublu b strada 10 ba seeada 13 1a strada 12 la strada 11 lasirads
| Viloare sjustarii (%) 0% o, 0% o
| Valoarea ajustarii (EUR/mp) 62 80 0.0 [P
Pret ajustat 315.99 272.00 272.00 27200
Utilivati toate toate taate toate Loare
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 0.02 0.00 2.00 000
Pret ajustat 315.99 e 27200 27202
£ tala,
Destinatia (utilizarea terenuloi) | 0 il se::izgzn ) comerciala, comerciala, comercizla,
SErvICi rezidentiala seTvicll Servicii servici
Valoarea ajustarii (%) -10% g2} 0% %
| Valoarea ajustarii {eur/mp} -32 ] 0 3
Pret ajustat 284.39 272.00 272.00 27200
Restrictii, zonare si altele construit | tiber liber liber liber
Valoarea ajustarii (EUR/mp) G120 41,20 9120 H1.23
Pret ajustat 193.19 180.80 180.80 180.82
_Eimlpnmm nonimobiliare g este cazul 1 este caznl ot este cazud i este cazul nu este carul
| Valoarea ajustarii (EUR/mp) i .00 .60 0.at o
Pret ajustat ‘ 193.19 180.80 180.80 180.83
#justare bruta procentuala 26% 18% 2% 26%
Total ajustare brata 94,56 55.00 72.00 79.00
tatal ajusare |
brima.cea mat
| Ty
Valoarea estimara | euro/mp 181 EUR/mp
j 57,000 € | 252,140 | I

Valoarea selecrata este de 181 euro/mp, fiind asimilabila valorii corectate a proprietatii comparabile

2 careia i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustare bruta procentuala cea mai mica).

Ajustarile asupra comparabilelor selectare au fost:

¥ ajustarea pentru oferta nu este luata in celculul ajustarii brute totale. Ea reprezima o

ajustare care transforma valoarea de oferta in pret de vanzare prin aproximarea marjei de

17
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negociere data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata, vanzatori si
CUmMparatorii.
Ajustari:
¥ Dreptun de proprietate transmise: nu sunt necesare ajustari
Conditii de finantare; nu sunt necesare ajustari
Conditii de vanzare: nu sunt necesare ajustari
Chelruieli imediat urmatoare dupa cumparare nu sum necesare ajustari

Conditii de piata: nu sunt necesare ajustari;

LU N

Localizare, s-a facut ajustare pozitiva la comparabila 4 situara pe o strada mai putin circulata,

restul comparabilelor fiind situate in zona;

¥ Suprafata de teren: se apreciaza o ajustare de 8,5 euro pentru fiecare 50 mp diferenta in plus
sau in minus determinata pe baza analizei comparative intre comparabilele 2 si 3;

¥ Pentru celelalte caracteristici tehnice se apreciaza ca nu se justifica ajustari ;

Pentru echiparea cu utilitati : nu sunt necesare ajustari ;

v Pentru utilizare : s-a ajustar negativ comparabila 1 care datorita pozitiei poate avea orice
utilizare, inclusiv rezidentiala.

v Pentru restrictii, zonare si altele s-au ajustal negativ toate comparabilele avand in vedere ca
sunt terenuri libere ce por fi construite dupa vanzare, Ajustarea s-a stabilit plecand de la
prevederile contractului de concesiune a terenului. Conform acestuia care prevede o suma
initiala/an cu clauza actualizarii cu inflatia, s-a estimar ca la valoarea actuala de aprox 04
euro/mp si la cei 19 ani cat mai este valabila concesiunea suma rotala ce s-ar plati pe teren ar
fi aprox 28 910 euro echivalent circa 91 euro/mp. Astfel ca toate comparabilele au fost
ajustate negativ cu aceasta suma pe care cel ce are in concesiune terenul oricum ar fi platit-o.

In urma acestel analize valoarea rezultata prin abordarea prin comparatii de piata, analizara pe perechi de
date este:
Valoare de piata a proprietatii: 252.140 lei/ 57.000 enro

8.3 Opinia evaluatorului
Intr-un raport de evaluare, estimarea finala a valorii poate fi exprimata fie ca o singura cifra, fie ca
un interval de valori sau in ambele moduri. Traditional, 6 estimare exprimata ca o singura valoare
se numeste estimare punctuala si reprezinta cea mai buna estimare a evaluatorului. Estimarea
punctuala trebuie sa fie rotunjita, astfel incar ea sa reflecte gradul de precizie asociat cu 0 anumira

valoare.

18
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Alegerea celei mai adecvate abordiri sau metode de evaluare depinde de luarea in considerare a
urmatcarelor:
v tipul valorii adoprat, determinat de scopul evaluirii;
v disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare;
v abordarile sau metodele utilizare de participantii pe piata relevanti.
Pentru a obgine o indicagie asupra valorii se poate utiliza una, doui sau toare cele trei abordari, mai
ales daca nu existd date de intrare suficiente pentru evaluare, astfel incit prin aplicarea unei singure
abordari sa se obgini o valoare credibili.
Opinia evaluatorului : avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, am considerar ca
Metoda comparatiilor de piata reflecta cel mai bine conditiile si asteprarile pietei specifice, este cea
mai precisa si trebuie folosita pentru estimarea finala a valorii proprietatii.
Drept urmare, avand in vedere criteriile fundamentale oferite de standardele profesionale de
evaluare in vigoare, propunem, ¢a valoare de piata a proprietatii, valoarea obtinuta prin metoda
comparatiilor de piata, ca fiind cea mai adecvata si relevanta cale pentru evaluarea acestui tip de
proprietate, oferind totodata cea mai mare precizie sustinuta de setul de informartii disponibil si
calificar pentru utilizare.
In acest context, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietatii imobiliare
analizate este
»  Valoare proprietate (fara TVA): 252.140 lei/ 57.000 euro
Curs valutar la data de 19.08.2015: 1 Euro= 4,4235 Lei

*Valorile prezentate nu includ TVA sau alte taxe legate de cedarea dreptului de proprietate.

Argumentele care au star la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarsa

sunt: - Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente anulut 2015 ;
- Valoarea prezentata se refera la intreaga proprietate, care include valoarea terenului,

constructiilor; dotarilor si instalatiilor de natura imobiliara aferente ;

i

- Valoarea nu tiné seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarzaa

la cerintele legale ;
- Valoarea este o predictie;
- Valoarea este subiectiva;
- Valoarea nu contine TVA;

- Evaluarea este o opinie asupra une: valory;
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9. IPOTEZE SI CONDITI LIMITATIVE

* Informatiile despre anii punerii in functiune a bunurilor au fost preluate din documentatia avurs
la dispozitie.

= aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatille si documentele furnizate de carre
client/proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Dreprul de proprietate este considerat valabil si markerabil. Evaluatorul nu 2 avut cunostinta de
eventuale litigii legate de dreprul de proprietate supus evaluarii;

* se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor tehnice si de
exploarare/utilizare;

* situatia actuala a proprietatii si scopul prezentei evaluari au star la baza selectarii merodelor de
evaluare utilizare si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii;

* evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sum disponibile la dara evaluarii;

* suprafetele terenulrilor au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre client fara a se
efectua numararon si inventarieri suplimentare;

*  evaluatorul a utilizar in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avur la dispozitie.
existand posibilitatea altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii,

* intrarea in posesia unel copil a acestul raport nu implica dreprul de publicare a acestuia;

* evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la imobilul supus evaluarii, in afara cazului in care s-au incheiat in
prealabil astfel de inteleger;

* mici prezentul raport, mici paru ale sale (in special studal de piata, metodologia abordasa,
identitatea evaluatorului s.a) nu vor fi copiate, transmise, publicate sau mediatizate fara acordul
prealabil al evaluatorului;

* orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valori
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost

prevazuta in raport.
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MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUTI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 251

privind modificarea obiectului contractului de concesiune nr.108/1996, incheiant
intre Consiliul Local al Municipiului Craiova yi S.C.CEZ Distributie S.A.

Consiliul Local al Municipiului Cratova intrumit in sedinta ordinard din data de
29.105.2014,

Avind in vedere raportul nr. 74617/2014 intocwit de Direclia Patrimoniu prin care
s¢ propune modificarea obiectului contractulu de concesiune nr. 108/1996. incheiat intre
Constliul Local al Municipiului Craiova i S.C.CEZ Distributie S.A. §1 rapoaricle
comisitlor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Craiovanr.117. 118, 119,
120 51 1212014

In conformitate cu prevederile Legii nr.50/1990 | republicata, privind autorizarea
executirn construchilor $1 unele masuri pentru realizarea locuinielor, modificatd si
completata,

In temeiul art.36 alin.2 lite coroborat cu alin.5 lita, art.45 alin.3. art.123. art61
alm.2 1 art.115. alin 1, litb din Legea nr.2135/2001, republicatd, privind administratia
publicd locala;

HOTARASTE:

Art.1.S¢ aproba modificarea obicctului contractilui de concesiune nr.108/1996, incheiat
intre Consihul Local al Mumicipiului Craova s1.8.C CEZ Distributie S.A (fost
Filiala de Regele Electnee Craiova), in sensul schimbiirii pirlit contractantce cu
Cabinet Medical Mitruy PPaul, dupd incheierea conuactului de vinzare-
cumpéarare intre cele doud parti.

Art.2. (1)Se aprobd alipirea terenurilor in suprafald de 72 mp. $i de 245 mp., care apartin
domenivlui privat al municipiulm Cratova, avand nr. cadastrale 216493 51 216522
inscrise in Cartea Funciarh nr. 216493, respectiv nr 216522, cu terenul in suprafald
de 126 mp., avind nr. cadastral 216490, inscris in Cartea Funciard nr 216490,
proprictatea dl. Mitrut Paul.

(2)Terenurile prevarzute la alinl vor i stipinite in indiviziune, in cotele
corespunzitoare definute in proprielate.

Art.3.5¢ imputemiceste Primarul Municipiulul Cradova si semneze actul aditional de
modificare a contractului de concesiune prevazut la art. | din prezenta hotéirére,

Art.4d.Pnmarul Municipiultn  Craiova, prin aparatul de  specialitate:  Serviciul
Administratie Publicd Locald, Directin Patnimoniu, $.C.CEZ Disiributie S.A. si
Cabinet Medical Mitrul P.Paul vor aduce la indeplinire prevederile prezenie

hotarari

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,

Gheorghe PIRVU Nicoleta MIULESCU
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

PROIECT

HOTARAREA NR.
privind vanzarea, prin negociere directd, a unui teren care apartine domeniului
privat al muncipiului Craiova, situat in str.Doljului, nr.35

Consiliul Local al Municipiului Cratova intrumit in sedinja ordinard din data de
25062015,

Avand in vedere raportul nr.86269/2015 intocit de Directia Patimoniu prin care
s¢ propune vinzarca. prin negociere directd, a unwi tergn care aparfine domeniulm privat
al 11111!1¢ipit.1l|.1i Craiova, situat in str. Doljulu, nr.35;

In conformitate cu prevederile Legii nr 7/1996. republicata, privind cadastrul st
publicitatea imobiliard §i Codului Civil;

In temeinl art. 10, art.36 alin.2 lite coroborat cu alin.3 Lk, b, art 43 alin 3, art. 123,
art6] alin? s art.115, alinl, litb din legea nr.215/2001, republicatd, privind
administrajia publicd locala:

HOTARASTE:

Art,1.5¢ aproba vénzarea, prin negociere directd, citre 5.C, CEZ Distribugic S.A. (fosta
Filiala de Retele Electrice-Cratova), a terenului care apartine domemiulut pnivat al
municipinlul Craiova, pe care este amplasatd constructia. proprietatea acestel
societiiti, in suprafala de 317 mp., compus din suprafals de 72 mp.. avind
nr.cadastral 216493 si suprafata de 245 mp., avind nrcadastral 216322, situat in
str.Doljului, .35, identificate in anexele nr.l si 2 care fac parte infegrantd din
prezenta hotardre.

Art.2. Pretul de pornire al negocienit vanzar terenului identificat la art 1 din prezenta
holdrire. va 1 stabilit pe baza mportwlu de evaluare care va {1 supus aprobirni
Constlinlui Local al Municipiului Cratova.

Art.3.Cheltuichile ocazionate pentru perfectarea  actelor notadale s efectuarea
procedurilor de publicitate 1mobiliard previrute de lege, vor fi suportaie de catre
5.C. CEZ Distnbubie S A,

Art4. 8¢ imputerniceste Prmarul Municipiuvhi Craiova s8 semmerze contraciul de
vinzare-cumpérare a terenulul identificat la art.l din prezenta hotirire. sa
desemneze comisia de negociere a prefulw de vinzare a terenulul, 53 reprezinte
mumcipiul Craiova in fata notarulm public pentru incheictea contractului de
viinzare-cumplirare i la Oficiul de Cadastru 31 Publicitate Imobiliard Dolj pentru
incheierea, semnarea $1 efectuarea procedurilor de publicitate imobiliard prevazute
de lege.

Art.5.Pe data prezentel hotardri, is1 inceteazd efectele art. ] s1 3 ale Hotdrdini Consiliniut
Local al Municipiului Craiova ar.251/2014 referitoare la modilicarea obicctlui
comtractiiui  de concesiune nr 10871995, incheiat intre Consiliul Lecal al
Municipinhu Craiova 51 3.C.CEZ Distribufic S A
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Art.6.Primarul  Municipiulii  Crtdova.  prin  aparatul de  specialitate:  Serviciul
Mdminstratie Publicd Locald, Directia Patrimoniu, Direclia Feonomico-Financiard
st S.C. CEZ Distribufic S.A. vor aduce la indeplinire prevederile prezente

hotiran
INTTIATOR, AVIZAT,
PRIMAR, PT SECRETAR,
Lia — Olguta VASILESCU Ovidiu MISCHIANU
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PRIMARIA MUNICIPIUTLT CRATOVA
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4 Aprebarca imputermciri Prunaruln Municipiahw Craiova 53 semneze actul de
vinzare-cumpdrare a terenului prevaan la punciul 1 din prezentul raport. 33
desemneze comisia de negociere a pretului de vinzare a terenului in suprafafi
de 317mp prevazut la punctul 1 din prezeniul raport, 53 reprezinte Municipiul
Craiova in faja notarului public pentru incheierea contractulm de vinzare-
cumpirare 51 la OCPI Dol pentru incheierea, semmarea st electuarea
procedurilor de publicitate imobtharé previzute de lege.

Director Executiv
coms, jur. lonuf (rilea
Intocmit,
Insp. Cosmin Popescu
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUT CRAIOV A

Directia Patrimanin
Servicil Urmiicire Contracte, Agenyi Feoaomici
Ne d0C85 e p & _Mi14

Aet Aditiona) a2 2014
L comtractel de concesinne pr. 18799

furre
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