MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.815
privind insusirea raportului de evaluare a terenului situat in municipiul Craiova,
str. Tufanele, nr.2, bl.317 A

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
19.12.2013;
Avand in vedere raportul nr.186166/2013 intocmit de Directia Patrimoniu

prin care se propune aprobarea Insusirii raportului de evaluare a terenului situat in
municipiul Craiova, str. Tufanele, nr.2, bl. 317 A si rapoartele comisiilor de specialitate
ale Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.307, 309, 310, 311 si 312/2013;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.620/2013
referitoare la vanzarea, prin negociere directa, catre S.C. Andi Peters S.R.L., a terenului
care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, in suprafatd de 37,5 mp., situat
in str.Tufanele, nr.2, bl.317A;

In temeiul art.36 alin.2 lit.c coroborat cu alin.5 lit.b, art.45 alin.1, art.123, art.61
alin.2 si art.115, alin.1, lit.b din Legea nr.215/2001, republicata, privind administratia
publica locala;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba insusirea raportului de evaluare a terenului situat in municipiul
Craiova, str. Tufanele, nr.2, bl. 317 A, in suprafatd de 37,50 mp., prevazut in
anexa 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 SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,
Lucian Costin DINDIRICA Nicoleta MIULESCU
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RAPORT DE EVALUARE

Declaratia de conformitate

Cu referire la evaluarea bunurilor imobile, declaram urmatoarele:

Faptele prezentate in raport sumt corecte si reflecta cele mai
pertinente cunostinte.

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

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

Prezenta evaluare a fost realizata in conformitaie cu Standardele
Internationale de Evaiuare 2011.

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala
necesare realizarii unei evaluari de acest tip. Evaivatoruf este mebru titular
ANEVAR, iar pentru realizarea prezentului raport a urmat cursurile de
pregatire profesionala necesare.

Evaluatorul a inspectat personal bunurile in cauza, in condiiile

exprimate in cursul raportului.

Expert evaluator:
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RAPORT DE EVALUARE

CENTRALIZATORUL GENERAL

privind valorile stabilite pentru bunurile imobile aflate in

patrimoniul Municipiului Craiova — Domeniu Privat

IV _ - Valoare Valoare
g:t : DENUMIRE ACTIV - Lei/mp - totala
' : -LEI-
‘Teren intravilan in suprafata de 37,50
1. :mp situat in Craiova, Str. Tufanele, nr. 580 21.750
| |2,bl 317A, Judetul Dol] ) |
TOTAL GENERAL 580 - 21,750
SC AMT SERVICE SRL
S Evaluatori:
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RAPORT DE EVALUARE

Capitolul 1. Date Generale

1.1. ldentificarea beneficiarului si a proprietarului bunurilor evaluate

» Beneficiarul raportului de evaluare este Municipiul Craiova -
Domeniu! Privat.
# Proprietarul bunurilor evaluate este Municipiului Craiova — Domeniu

Privat.

1.2. Diagnosticul juridic

Dreptul de proprietate asupra bunurilor, conform acfelor de
proprietate apartine Municipiului Craiova - Domeniu Privat.

Bunul evaluat este concesionat in favoarea SC AND! PETERS
SRL.

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 Dolj cu nr. J16/252/1995 si codul
unic de inregistrare 71013598, 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

Obiectul evaluarii il constituie urmatoarele bunuri imobile aflate in

patrimeniut Municipiului Craiova — Domeniu Privat.
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|RAPORT DE EVALUARE

Proprietati imobiliare detaliate astfel:

1. Teren intravilan in suprafata de 37,50 mp situat Craiova, Sir.
Tufanele, Nr. 2, bl. 317A, judetul Dolj.

Scopul evaluarii il constituie stabilirea valorii de piata a imobilului

supus evaluaril.

Documentele ce stau la baza lucrarii:
Documentele si datele puse la dispozitie de catre reprezentantii
Municipiului Craiova.
< Hotararea nr. 620 a Consiliului Local al Municipiului Craiova;
% Plan de amplasament si delimitare a imobiluiui;
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 22.11.2013;
Data intocmirii raportului de evaluare: 22.11.2013
Data evaluarii 22.11.2013.
Cursul oficial practicat de B.N.R. la data de 22.11.2013 este : 1EURO
= 4.4521 lei.

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

recunoscute pe plan interational:
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IVS — Cadru general

IVS 101 Sfera misiuniide evaluare

IVS 102 Implementare

VS 103 Raportarea evaluari

Standarde Internationale de Practica in Evaluare:

IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

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

Evaluatorul nu are responsabiiitatea de a actualiza Raportul de
Evaluare final cu eventualele modificari care pot aparea ulterior date: de 22
Noiembrie 2013.

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

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

acestora, evaluaterul nefiind calificat pentru acest domeniu.
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RAPORT DE EVALUARE

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-c¢ dacd ar fi oferitd spre
vanzare pe o piatd liberd, la data evaluari, conform cerintelor care
corespund definiiiei valorii de piafa.

Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate
va fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator decis si un
vanzator hotdrat, intr-o tranzactie cu preful determinat obiectiv, dupa
o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au

actionat in cunogtinld de cauza, prudent si fara constrangere.

Fiecare parte a definitiei are propriul ei cadru conceptual:

.Suma estimatd ...” se referd la un pret exprimat Tn unitaii monetare (de
obicei in moneda nationald) platibil pentru proprietate intr-o tranzactie
independentd (nepartinitoare) de piatd. Valoarea de piald este estimata ca
fiind pretul ce! mai probabil, care se poate obfine, in mod rezonabil, pe
piata, la data evaluzrii, in conformitate cu definifia vaforii de piata. Acesta
este cel mai bun pret obtenabil, Tn mod rezonabil, de catre vanzator si cel
mai avantajos pret obtenabil, in mod rezonabil, de catre cumparator.

....0 proprietate va fi schimbaltd ...” se refera la faptul ca valoarea unei
proprietdli este mai degrabd o suma de bani estimata decat un pref de
vanzare predeterminat sau preful curent de vanzare. Este pretul la care
piaia asteaptd ca o tranzaciie, care intruneste toate celelaite pani ale
definitiel valorii de piata, sa poata fi incheiata la data evaluarii.

....1a data evafudrii ...” impune faptul cd valoarea de piala estimata esle
specificd unui moment, unei date precise. Deoarece pietele si conditiile de
piald se pot meodifica, valcarea estimatd ar putea fi incorecta sau

inadecvatd pentru ¢ altd datd Valoarea estimatd va reflecta starea si
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RAPORT DE EVALUARE

circumstantele pietel la data evaludrii, i nu la o datd antericard sau
uitericara. De asemenea, definifia presupune si reaiizarea simultani a
schimbului si definitivarea contractului de vanzare, fara orice fluctuatie a
pretuiui care altfel ar putea s& apara.

... Intre un cumparator decis ..." se referd la un cumparator care este
motivat dar hu constrans sa cumpere. Acest cumparator nu este nic
nerabdator, nici determinat s& cumpere la orice pret. De asemenea, acesta
este un cumpdarator care achizitioneazéd mai degraba in concordantd cu
realitatile pietel curente si cu asteptarile piefei curente decét cu cele ale
unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existentd nu poate fi
demonsiratd sau anticipata. Presupusul cumpdarator nu va plati un pret mai
mare decét pretul cerut pe piafa. Proprietarut curent este inclus intre cei
care formeaza ,piata”.

... Un vanzator hotdrat...” nu este nici nerdbdator sau constrans/ dispus sa
vanda la orice pret, nici fortat sa mentind un pret care nu este considerat
realist pe piafa curentd. Acest vanzator hotarat este motivat s& vanda
proprietatea, Tn conditile pietei, la cel mai bun prei obtenabil pe piata
libera, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, cricare ar fi acel
pret. Situatiie faptice ale proprietarului curent nu sunt parte integranta a
acestei consideratii, decarece ,vanzatorul hotdrat” este un proprietar
ipotetic.

... intr-0 tranzactie cu pre{ul determinat obiectiv...” inseamna o tranzaciie
incheiata de parfi intre care nu exista o relalie particulara sau speciald (de
exemplu, compania mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriasul}, care ar
face ca preturile tranzactilor 84 nu fie caracteristice pietei sau s& fie
majorate prin includerea unui element de valoare speciala

... dupa o activitate de marketing adecvafa...” inseamné ¢a proprietatea va
fi prezentatd pe piatd in cel mai adecvat mod, care poate duce la cedarea

el la cel mai bun pret, care se poate obtine in mod rezonabil, in acord cu
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definifia valorii de piatd. Durata timpului de expunere pe piaid poate varia
in functie de conditiile pietel, dar trebuie sa fie suficienta pentru a permite
ca proprietatea sa fie adusa in ateniia unui numar corespunzitor de
potentiali cumpaéaratori. Perioada de expunere trebuie sa inceapa inainte de
data evaluarii.
.10 care partile implicate au actionat in cunostin{d de cauzéd si prudent...”
presupune ca atdt cumparatorul decis, cat si vanzatorul hotdrat sunt
informati, de o maniera rezonabild, in legaturd cu natura si caracteristicile
proprietatii, cu utilizarile existente si potentiale ale acesteia, precum si
asupra stadiului Tn care se afld piata, la data evaluarii. Se mai considera c3
fiecare parte actioneaza n propriul interes si in mod prudent, dispunand de
cunostiniele necesare pentru a obtine cel mai bun pref, corespunzator
pozijiei ocupate In tranzactie. Prudenta este masuratd prin referire la
conjunctura pietei, de la data evaludrii gi neludnd Tn considerare
eventualele informatii ulterioare acestel date. Nu este neaparat imprudent
un vanzator care vinde proprietatea pe ¢ piaia cu prefuri in scadere, la un
pret mai mic decéat cele anterioare. In asemenea cazuri, valabile si pentru
situatii de vanzare si cumparare caracieristice piefelor care inregistreaza
variafii de preturi, cumparatorul sau vanzatorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile fa data
evaluarii.
... 5f fard constrangere...” stabileste faptul ¢& fiecare parte este motivata
sa Tncheie tranzactia, dar niciuna nu este nici fertata, nici obligatd in mod
nejustificat sa faca acest lucru.
Valoarea de piata este inieleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fara
luarea in considerare a costurilor de vanzare sau de cumparare si fard
includerea niciunuifunei impozit/taxe asociat{e).

Cea mai buné utilizare (CMBU), Cea mai probabild utilizare a
proprietatii, care este fizic posibila, justificatd in mod adecvat, permis3
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RAPORT DE EVALUARE

legal, fezabild financiar gi din care rezulta valoarea cea mai mare a
proprietaiii evaiuate.
Conceptul de valcare de piatd nu este dependent de o tranzaciie

curentd. care are loc |1a data evaluarii. Mai degraba. valoarea de piatd este

o estimare a pretuldi care ar frebui obtinut la o vénzare, la data evaluarii, in

conditiile definitiel valori de piatd. Valoarca de piatd este o reprezentare a

pretului asupra caruia un cumparator si un vanzator ar trebui 84 cada de

acord, la acel moment, conform definitiei valorii de piatd, fiecare dintre ei

avand, Tn prealzbil, timp pentru investigarea altor oportunititi si alternative

ale pietei, fard sa nege faptul cd pregatirea contractelor formale si a

documentatiei necesare, aferente incheierii acesiora, ar putea si necesite

mai mult timp.

Un tip de valoare {bazd de evaluare) aratd principiile fundamentale
de cuantificare a unei vaiori. Aceste principii pot sa fie diferite in funclie de
scopul evaluarii. Un tip de valoare nu reprezinta o precizare a metodei
utilizate si nici o descriere a condifiei unui activ sau unor active cand se
vand. Valoarea de piald este tipul de valoare cel mai cerut, fiind definit si
analizat in IVS 1. Acest Standard prezinta definitiile si analizeaza aite tipuri
de vajoare. Acestea sunt incluse in trei categorii principale:

Prima categorie reflectd beneficiile pe care o entitate le obiine 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 obfinutd din vanzarea activului, aceastd valoare
reflectd beneficille Tncasabile din detinerea activului si, ca urmare, nu
presupune Tn mod necesar un schimb ipotetic. Din aceasta categorie face
parte vafoarea de investitie sau subiectiva. Diferentele dintre valoarea unui
activ pentru o anumita entitate si valoarea lui de piald exprima motivatia
intrarii pe piata a cumparatorilor sau vanzatorilor.
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A doua categorie reprezintda pretul care, Tn mod rezonabil, ar fi
convenit intre doua parti anumite, care tranzactioneaza un activ. Desi
partile ar putea sa fie independente si ar putea s3 negocieze in conditii
nepartinitoare, activul nu este Tn mod necesar expus pe piata larga, iar
pretul convenit ar putea sa reflecte mai degrabd avantajele (sau
dezavantajele) specifice ale proprietatii pentru parile implicate decét piata
in ansamblul ei.

Din aceastd categorie fac parte valoarea justa, valoarea speciald si
valoarea sinergiei.

O a treia categorie este valcarea determinata conform unei definitji
prezentata intr-un statut sau intr-un contract.

Pentru alte scopuri, vafoarea justd poate fi diferitd de valoarea de
piata.

Valoarea justa solicitd estimarea unui pret care este corect intre doud parii
specifice, luandu-se in considerare avantajele sau dezavantajele pe care
fiecare dintre parti le-ar obtine din tranzactie.

Valoarea justéd este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desi
in multe cazuri pretul, care ar fi corect intre cele doua padi, ar putea s3 fie
egal cu cel obtenabil pe piatd, pot sa existe si cazuri cand estimarea valorii
fuste ar presupune luarea in considerare a unor elemente care nu fac parte

din cele specifice estimarii valorii de piafa.

1.7. Ipoteze de lucru

1.7.1 Ipoteze si conditii restrictive :

b7

Informatiile si documentele puse [a dispozitia evaluatoriior de catre
beneficiarul lucrarii au fost considerate corecte si ca reflecia intocmai
sifuatia reala a bunurilor;

» Evaluatorui nu isi asuma nici o responsabilitate cu privire ta situatia

juridica a bunurilor;
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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 afacerii
care se desfasoara in incinta;

Nu au facut obiectu! 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 ¢ 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 intocmiri
studiului de evaluare si intr-un interval de timp limitat

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

“vanzarea foriatd” se utilizeazd adesea in situatile n care un
vanzator este obligat s& vanda sifsau nu existd o perioadd de
comercializare adecvatd. Preful obtenabil in aceastd situatie nu
Indeplinegte cerintele din definitia valorii de piatd. Pretul care ar
putea fi obtinut in aceste situatii va depinde de natura presiunii de a
vinde, la care este supus vanzétorul, sau de motivele pentru care o
comercializare adecvata nu poate fi facuta:

Valoarea rezultata este calculata in tei si nu contine TVA.

1.7.2 Ipoteze si conditii limitative suplimentare :

Acest studiu de evaluare trebuie considerat o analiza limitata prin
faptul ca evaluatorul nu a indeplinit toate cerintele pentru ¢ evaluare.
asa cum sunt enuntate in standardele ANEVAR.
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# Qrice imprecizie rezultata ia 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 intfregime s
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 dumneavoastra 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 naturaia a
terenului, de exemplu: copacil si mineralele, ca si obiectele adaugate de
oameni, cum ar fi cladirile si amenajarile amplasamentului. Toate instalatiile
permanente zle cladirilor, cum ar fi: conductele, sistemele de incalzire si de
aer conditionat, cablurile electrice si cele incluse in constructie cum ar fi
ifurile sau ascensoarele fac parte, de asemenea, din proprietatea
imobiliara.
Proprietatea imobiliard include tecate constructile si amenajarile de la
suprafaia si din subteran.
Bunuri supuse evaluarii:
1. Teren intravilan in suprafata de 37,50 mp situat in Craiova, Str.
Tufanele, Nr. 2, Bl. 317A, Judetul Dolj.
Terenul se afla in proprietatea Municipiului Craiova — Domeniul
Privat;
Vecinatati:
- N- Cinema, parcare;
- S- Teren primarie
- V- bl. 81A
- E- Teren primarie
Forma: Regulata;
Utilitati: Apa, Gaze,Canalizare Electricitate - ia reteaua orasului;
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Capitolul 3. Evaluarea bunurilor

3.1. Analiza modului optim de utilizare

Definitie

‘Cea mai buna utilizare a proprietatii care este fizic posibila,
justificata adecvat, permisa legai, fezahila financiar si care conduce la cea
mai mare valoare a proprietatii evaluate” (cea mai buna ulilizare of
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.

3.2. Metode de evaluare

Standardele ANEVAR accepta trei abordari:

# Abordarea prin costuri estimeaza valoarea prin determinarea costului
actual de inlocuire sau de reproducere a bunului mobil din care se
deduce deprecierea fizica, functionaia 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. Pentru evaluarea terenului s-a optat pentru ,Abordarea prin
comparatia de piata pe baza corectiilor cantitative” (analiza pe perechi
de date).

Aceasta metoda utilizeaza procesul de lucru Tn care estimarea valorii
de piatd se face prin analizarea pielei pentru a gasi proprietati similare,
comparand apoi aceste proprietdti cu cea de evaluat. Aplicarea acestei
metode porneste de la premisa ca valoarea de piatd a unei proprietati este
in relatie directd cu preturile de tranzactie ale unor proprietaii competitive gl
comparabile. Aceasta metoda se aplica la toate tipurile de proprietail
imobiliare atunci cand exista suficiente tranzactii recente, cu date sigure,
care sa indice caracteristiciie valorii sau tendiniele de piata.

Analiza comparativa, a proprietatilor se axeazd pe asemanarile si
deosebirile intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietaiilor si
tranzactillor imobiliare care au drept consecinta variatii ale preturilor platite
pe plata imobiliara.

Etapele parcurse in aplicarea metodel comparatiei vanzarilor sunt:

- cercetarea pietel pentru obfinerea de informatii asupra unor
tranzactii de proprietdti similare cu cea evaluata, din punct de vedere al
tipului de preprietate, data vanzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea;

- confirmarea veridicitatii informatiiior obtinute si a obiectivitatii
tranzactiei;

- selectarea unor criterii de comparatie relevante §i elaborarea unei
analize comparative pe fiecare criteriu;

- compararea proprietatilor similare comparabile cu proprictatea
evaluata, utilizand elemente de comparatie si ajustarea adecvata a pretului
de v&nzare a fiecarel proprietati comparabile;

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

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

- identificarea elementelor de comparaiie relevante ce afecteaza
valoarea tipului de proprietate i efectuarea unei analize comparative pe
flecare element;

- compararea atributelor fiecarei proprietdli comparabile cu cele ale
proprietatii de evaluat si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de
comparatie, cantitativ si calitativ {gjustarea corespunzitoare a pretului de
vanzare a fiecarei proprietali comparabile);

- obtinerea corecliei brute pentru fiecare tranzaciie comparabild si
aplicarea ei asupra prefuiui {sau chiriei);

- analiza rezultatelor evaluarii gi 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. Pentru evaluarea terenului in suprafata de 37,50 mp situat in
Craiova, Str. Tufanele, Nr. 2, bl. 317A, judetul Dolj, s-a optat pentru
metoda capitalizarii venitului.

Metoda capitalizarii venitului se bazeaza pe capitalizarea VN
{Venitului Net) la care se aplica un profit ce reiese din piata. Aplicata
proprietatilor generatoare sau pasibiie de a genera chirie, aceasta metoda
i@ in caleul venitul care va reiesi din inchirierea imobilului si rata de
capitalizare existenta pe piata, la momentul evaluarii. Mai intai, astimam
valcarea 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 capitalizare care se poate aplica
unui potential investitor,
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Metoda CD se bazeaza pe capitalizarea VN {Venitului Net) la care se
aplica un profit ce reiese din piata, Aplicata proprietatilor generatcare sau
pasibile de a genera chirie, aceasta meteda ia in calcul venituf care va
reiesi din inchirierea imobilului si rata de capitalizare existenta pe piata, la
momentut evaluarii. Mai intai, estimam valoarea medie care poate fi
generata de proprietatea in cauza, dupa care scadem din aceasta suma
pierderile cauzate de neinchirierea spatiufui 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
» Documentatia pusa la dispozitie de administratorul judiciar si

reprezentantii debitoarei.

3.5. Evaluarea propriu-zisa
Prin aplicarea tehnicilor si metodelor de evaluare prezentate mai
sus, echipa de evaluatori din cadrul SC AMT SERVICE SRL a ajuns la

urmatoarele rezultate :

Calculatia este detaliata in anexa 1 si 2
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3.6. Concluzii — Reconcilierea valorilor

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

- metoda comparatiei directe: 21.750 lei ( 580 Lei/mp);

- metoda capitalizarii veniturilor .  26.200 lei { 699 Lei/mp).

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii
evaluari pentru a putea avea siguranta cd datele disponibile, fehnicile
analitice, logica si rationamentele aplicate, au condus la judeca;
consistente.

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

Pentru a justifica valoarea aleasa de evaluator, este necesar s3
prezentam urmatcarele considerente ;

Urmand criteriile prevazute in analiza gi reconcilierea rezultatelor:

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

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

- cantifatea si calitatea informatiilor: se observd cd cele mai multe
Informatii de piatd au fost utlizate la metocda comparatiei directe, acestea
provenind si din surse de incredere.

in opinia evaluatorului, valoarea de piati estimati, la data de
22.11.2013, pentru proprietatea imobiliard situata fn Craiova, Str.
Tufanele, nr. 2, bl. 317A, Judetul Dolj este cea determinati prin metoda
comparatiei directe:

21.750 lei (580 Lei/mp)

Valoarea de piata obtinuta prin metoda comparatei directe este
cea mai probabila gi din considerentul cad datele comparative existente
pe piata au influenta mai mare in intentiile de cumpiérare.
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ANEXA 1
Tersn attuat in Crapgva, 54, Tofanela, Mr 2, bl 378, wdetul Dolj
Davsefi:
1. Peatr pegariars -a apresat o corectis de 10% ok preul da oiera, voreclic aprecats
¥. Peare supfala =-a apracat a corecliz de 3 pentre o difsrenta de 100 mp
4. Peatrs Wikl & & aprasiat o comectiz die 8% peatru propristatda sarm sinl racordate 16 ratasue de utlitali
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METODA VENITULUI - Metoda CD

Anexa 2

Metoda CD

Chirie care se poate obtine (EUR/mp/luna) 2.0
Corectie negociere {10%) 1.8
Chirie care se poate obtine {(EUR/mp/luna) 1.8
Valoare de piata (EUR) 22 500
Chirie care se poate obtine (EUR/an} 810
Suprafata de inchiriat {mp} 37.50
Venitul anual brut (EUR) 810
Pierderi cauzate de neocupare & neplata (%) 10
Venitul net (EUR) 729
Rata de capitalizare (%) 10
Valoarea de piata (EUR) 7,290
Curs {EUR/LELU} 4. 4367
Valoare de piata inmomentul actual (EUR)

fara TVA - ROTUNJIT .. . _ 5,900
Valoarea de piata in momentul actual {LE} 32,344
Valoarea de piata fara TVA {LEI} _ 28177
Valoarea de piata fara TVA {(Rotunjita) (LEI) 26 200
Valparea de piata fara TVA {Rotunjita) (LEl/mp) 599

Rata de capiializare

Rata de capitalizare reprezinta raportul dintre venitul brut potential
51 vaioarea terenului Conform datelor de piata, pentru un teren cu
o suprafata de aproximativ 40 mp.
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