MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOT ARAREA NR. 436

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunib sedinta ordinaré din data de
30.09.2009;

Avand in vedere raportul nr. 112484/200@dmit de Direga Patrimoniu prin
care se propune aprobarea #msu raportului de evaluare a terenului situat Tn
municipiul Craiova, str. Fta Golesti, nr.94 bissi rapoartele comisiilor de specialitate
ale Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.32324, 327, 328, 329/20009;

Potrivit Hoftararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.127/2009
referitoare laachiztionarea unui teren, situat in municipiul Craiové,Fsaii Golesti,
nr.94 bis ;

in temeiul art. 36 alin.2 lit. ¢ coroborat cu alflit. b, art. 45, alin. 3, art.128
art.61 alin.2 din Legea nr.215/2001, republgcativind administraa publici locak;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprob insuirea raportului de evaluare a terenului in sup#atke 245 mp
conform actelor de proprietate 246 mp din mMsuiatori, situat in str. Fra
Golesti, nr.94 bis,cu nunar cadastral 18972, inscris Tn cartea furiciar 45452
Craiova, predzut in anexa care face parte integiahh prezenta hétare.

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de sp@ditate: Serviciul
Administrgie Publi@ Locak, Directia Patrimoniusi Directia Economico—
Financia# vor aduce la indeplinire prevederile prezenteitdot

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,
Teodor Nicusor SAS Nicoleta MIULESCU
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1. SUMAR EXECUTIV

1.1 IDENTIFICAREA PROPRIETATH :
Proprietatea de evaluat este un teren apartinand domnului Vasile lonel George, situat
in Craiova, str Fratii Golesti, nr. 94 bis, in suprafata totala de 245 mp.

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare de eva!Qat este detinut integral de

domnul Vasile lonel George.

1.2  DATA EVALUARII
Data evaluarii este 24.07.2009. |
Cursul BNR din data evaluarii este: 2,9656 lei/$ si 4,2156 Ieijleuro.
Valorile estimate sunt valabile la aceasta data, iar informatjiile utitizate sunt la nivelul

funii tunie-iulie 2009.

1.3 LOCALIZARE |
Imobilul de evaluat este situat in Craiova, Str. Fratii Golesti, nr 94 bis, la intersectia cu
Str. Buciumului, beneficiind de dotarile complexe, edilitare si urbané ale zonei. In zona se afla
Piata Centrala, Piata Garii, Gara, Autogara Nord, Spatii comerciéle, sedii de firma, unitati
prestari servicii (birouri notariale, de avocati, cosmetica, frizeﬁie, resiauranie, cabinete
medicale).
Zona are un caracter preponderent rezidential dar si prestari iservicii.

1.4 REZULTATELE OBTINUTE PRIN APLICAREA METODEiLOR DE EVALUARE
1 Valoare estimata prin abordarea prin comparatia vénzarilor
V = 264.400lei (cca 256 euro/mp) |

2 Valoare estimata prin abordarea prin metoda rezidﬁlala
V = 265.400Iei (cca 257 euro/mp) ‘

1.5.  VALOAREA DE PIATA PROPUSA |
Valoarea finala de piata propusa pentru terenul in supraféta de 245 mp este de:
264.400lei (cca 256 euro/mp) |



Valoarea este un concept economic referitor ia pretul cel mai probabil, convenit de
vanzatorii si cumparatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cufmparare.

Valoarea nu reprezinta un fapt, ci ¢ estimare a celui mai prbbabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la 0 anumita data, in conformitate cu o ahumita definitie a valorii.

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se
bazeaza pe ipotezele si conditiile limitative enuntaie in raport.

Justificarea valorii alese: Abordarea pe baza de venit este cea mai putin adecvata
tipului de imobil analizat, ipotezele si presupunerile fiind veridice. Exista insa posibilitatea
nerealizarii acestor ipoteze, motiv pentru care evaluatorul nu recomanda aceasta valoare.

Abordarea pe baza comparatiilor de piata da imaginea valorii de vanzare pe piata a
terenului, fiind de asemenea adecvata, informatiile fiind veridice si obtinute din surse ce nu au
legatura cu proprietatea.

Optivnea evaluatorului este pentru valoarea obtinuta prin: abordarea pe baza de
comparatii, chiar daca in aceasta perioada preturile terenurilor sunt intr-o pericada de

reasezare, ce urmeaza dupa o scadere a acestora.



2. PREMISELE EVALUARII |

2.1. SCOPUL RAPORTULUI, DATA INSPECTIE! SI A EVALUARH

Raportul de evaluare a fost intecmit in scopul estimarii valorii de piata in vederea
cumpararii, a unui teren in suprafara de 245 mp, situat in str. Fratii Golesti, apartinand
domnuiui Vasile lonel George.

Conform Standardului International de Evaluare 1VS1 - Valoarea de piata - baza de
evaluare ,Valoarea de piata este suma estimata pentru cfare O proprietate va fi
schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator decis si un: vanzator hotarat, intr-o
tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare,
in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere’.

Conform normelor mai sus mentionate, metodologiei de evaluare, precum si a
standardelor internationale de evaluare, singurele abordari recomandate si permise in
evaluare sunt:

- abordarea pe baza de costuri:

- abordarea pe baza de comparatii;

- abordarea pe baza de venit.

Cele trei abordari mai sus mentionate pot fi utilizate de catre evaluatori in functie de
adecvarea acestora. Normele impun utilizarea a cel putin doua din cele trei abordari, iar
valoarea este rezultata in urma unui proces de reconciliere a rezuitatelor.

Metodologia de evaluare prevede pentru evaluarea terenului, 6 metode de evaluare,
ce vor fi detaliate ulterior.

Inspectia proprietatii s-a facut de catre evaluator impreuna cu reprezentantii
proprietarul terenului la data de 24.07.2009. |

Cu aceasta ocazie s-au verificat:

- dimensiunile terenului;

- aspectul zonei:

- existenta si starea utilitatilor;

- dimensiunile si starea drumurilor de acces;

- hatura vecinatatilor.

Data evaluarii: 24.07.2009.



2.2. IDENTIFICAREA PROPRIETATH SI A DREPTURILOR DE PROPRIETATE
ASUPRA ACESTEIA

Proprietatea imobiliara este definita ca fiind terenui si acele elemente create de om si

care sunt atasate terenului.

Obiectul acestul raport il constituie proprietatea imobiliara constituita din terenul in

suprafata totala de 245 mp situat in Craiova, str. Fratii Golesti, nr.94 bis, identificat sub nr.

cadastral 18972,
Dreptul de proprietate asupra terenului mai sus mentionat apartine domnului Vasile

fonel George.

2.3. IPOTEZE PRELIMINARE SI CONDITII LIMITATIVE
Acest raport de evaluare a fost redactat pe baza urmatoarelor ipoteze:

raportul de evaluare s-a realizat in conditilfe in care nu exista interdicti de
instrainare si grevare asupra proprietatii. Aceasta s-a considerat ca fiind libera de
sarcini putand fi tranzactionata pe piata; '

informatiile furnizate de catre beneficiar sunt considerate a fi autentice, dar nu se
da nici 0 garantie asupra preciziei lor;

toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte (fotografiile imobilului sunt
incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o imagine referitoare Ia proprietate);
se presupune o stapanire responsabila si competenta a proprietatii de catre
proprietari;

se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau invizibile a proprietatii, subsolului
sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice necesare pentru descoperirea lor;

$e presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator;

se presupune ca utilizarea terenului si a constructiei corespunde cu granitele
proprietatii descrise si nu exista alte servituti decat cele din contractele de vanzare
cumparare atasate;

hu a fost observata de evaluatori existenta unor materiale periculoase pe

proprietate. Evaluatorii nu au cunostinta de existenta unor asemenea materiale pe



sau in proprietate. Totusi evaluatorii nu au calitatea si calificarea sa detecteze
aceste substante. Prezenta unor substante ca azbest, izolatie ce degaja gaze
toxice si aite materiale potential periculoase poate afecta valoarea proprietatii. Nu
se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pantru orice lucrare
tehnica necesara pentru desceperirea lor.

Evaluatorul a luat in consideratie ca terenul este afectat restrictii de construire,
neprimind autorizatie pentru imobil S+P+1 si nu aste responsabil pentru erori sau

omisiuni cuprinse in informatiile primite.

Alte conditii generale limitative:

continutul acestui raport atat in totalitate cat si in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorilor) nu va fi difuzat in public prin publicitate, relatii publice, stiri
sau alte medii de informare fara aprobarea scrisa a evaluatorilor;

posesia acestui raport sau a unei copii a sa nu da dreptul de a-l face public;

potrivit scopuiui acestei evaluari, evaluatorii nu vor fi solicitati sa acorde

consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta.

Responsabiiitatea fata de terti:

Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind dreptul de proprietate. Se presupune ca dreptul de
proprietate este valabil si proprietatea poate fi instrainata;

previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererij pe termen scurt
si 0 economie stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de conditiile viitoare.

Limitele acceptarii responsabilitatii evaluatorului sunt in conditiile in care:

beneficiarul accepta valoarea estimata in conditiile mentionate mai sus;

am prezentat toate aspectele constatate care ar putea sprijini beneficiarul.

Documenteie pe care se bazeaza evaluarea sunt:

Hotararea Consiliului Local Craiova nr. 127 din 26.02.2009, privind achizitionarea
terenului.

Dispozitia de punere in posesie nr. 5920 din 21 .02.2005;

Procesul Verbal de punere in exscutare nr. 24159/13.05.2005;



Ihcheierea nr 4457/2006 de la Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara Dolj
privind intabularea dreptului de proprietate;

Planurile de amplasare si delimitare a imobiluiui;

2.4 IDENTIFICAREA SI DECLARATIA EVALUATORULUI
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre ing. Rau Elena Luminita, membru

AN.EV.AR cu legitimatia 7213.
Evaluatorul semneaza raportul, asumandu-si responsabilitatea pentru cele scrise in

acesta si certifica in cunostiinta de cauza dupa cum urmeaza:

afirmatiile sustinute in raport sunt reale si corecte:

analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
si conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare;

evaluatorul nu are nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face
obiectul acestui raport si nu are nici un interes personal si nici nu este partinitor
fata de vreuna din partile implicate;

remunerarea evaluatorului se face pentru munca prestata si in nici un caz in
functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului
de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

acest raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime,
solicitare venita din partea beneficiarului sau a aitor persoane care au interese
legate de beneficiar sau proprietate;

in deplina cunostiinta de cauzé, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost
realizate in conformitate cu cerintele Standardeior ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania) si a Standardelor internationale si cu cerintele Codului
deontologic al profesiei de evaluator care este ¢ anexa la Statutul ANEVAR:

in prezent este membru ANEVAR:

certifica faptul ca detine competentele necesare pentru intocmirea acestui raport -

Evaluator ANEVAR pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare (EPD.

EXPERT EVALUATOR
ing. Rau Elena-Luminita



3. ANALIZA S| DESCRIEREA PROPRIETATI

Sursele de informatii care au stat la baza prezentului raport au fost:

Literatura de specialitate (standardele ANEVAR, cursul de Evaluare a Proprietatilor
imobiliare, buletinele informative editate de catre ANEVAR);

Legislatia in vigoare la data evaluarii;

Informatii directe de la institute de proiectare, societati de constructii si furnizori de
materiale, materii prime si energie;

Oferte pentru vanzari si inchirieri de spatii sau proprietati similare:

Presa locala si presa de specialitate.

3.1.IDENTIFICAREA PROPRIETATII
A. DATE GENERALE
Activul ce urmeaza a fi instrainat nu este grevat de sarcini si nu a iesit din circuitul civil
In urma studierii situatiei de fapt au rezultat o serie de avantaje si dezavantaje notabile
ale activului evaiuat.
Avantaje:
Imobilul este localizat in zona importanta a orasului Craiova, zona cu activitati si utilitati

diverse, preponderent rezidentiala, dar si comerciala si de prestari servicii:

¢ In apropierea imobilului se afla Piata Centrala, Piata Garii, Gara, Autogara Nord, Spatii
comerciale, sedii de firma, unitati prestart servicii (cabinete medicale, notariale), etc.

» Zona dispune de urmatoarele utilitati: energie electrica, gaze, apa si canalizare;

* Imobilul are acces pe doua laturi (sud si vest).

Dezavantaje:

» Terenul este afectat de restrictii de construire (retragere de la strada minim 9m)

datorita ampiasarii la intersectia a doua strazi principale:

« Terenul este afectat de traversarea pe acesta a utilitatilor publice.

4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZAR!

Deoarece zona este complexa: rezidentiala, comerciala si de prestari sevicii, circulatia
in zona este intensa str. Fratii Golesti leagand doua artere inportante si anume Calea
Bucuresti si b-dul Carol. De asemeni Str Fratii Golesti se intersecteaza si cu alte artere
circulate, avand in vedere ca este una din caile de accest catre de Piata Centrala Strada



este ingusta si se produc gatuiri ale traficului si ambuteiaje si lipsesc spatiile de parcare.
Tinand cont si de premizele celei mai bune utilizari: posibila fizic, permisa legal, fezabila
financiar si de amplasarea proprietatii consideram ca cea mai buna utilizare a terenului liber

este cea de parcare cu plata sau de utilitati publice.

5. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

5.1. Analiza pietei imobiliare

Consideratii economice generale

Cei mai importanti factori macroeconomic cu influentad asupra pietei imobiliare sunt
aderarea In 2007 a Romadniei la Uniunea Europeand si inasprirea conditiilor de creditare de la
jumatarea anului 2008. Aderarea la Uniunea Europeana a avut ca rezultat imediat o crestere
bruscé a prefurilor pe de o parte, dar si o scadere a numarului de imobile prezente pe piata
ca oferte, iar restrictile impuse de BNR au avut un efect total opus ce a generat un blocaj pe
piata imobiliara urmat de o scadere a preturilor si o crestere a numarului de oferte.

Consideratii asupra pietei imobiliare

Piata imobiliard, desi in usoara scadere Tsi pastreazi orientarea spre imobile de tip vila
sau casa in zona urbana in detrimentul apartamentelor, mai ales aie celor situate in blocurile
vechi si al caselor si vilelor situate in ansambluri rezidentiale noi in zonele limitrofe ale
Municipiului.

Se observd pastrarea interesului pentru imobile cu arhitectura deosebita, cu finisaje si
dotari de rafinament, insd marea majoritate a poientialifor cumpadréateri prefera imobile fara
conditii speciaie de intretinere si reparatii cum sunt imobilele clasate ca monumente istorice.

Exista de asemenea o serie de proiecte imobiliare, unele in derulare, care pot schimba
evolutia pietei pe termen lung.

Definirea pietei locale

Piata imobiliara la nivelul municipiului Craiova se Inscrie n liniile generale ale pietei
imobiliare.

Proiectele imobiliare locale sunt pe de o parte minicartiere de vile situate n zonele de
fa periferia orasului (Daewoo-Selgross, Hanul Doctorului, Tancodrom, iar pe de altd parte
proiectele de imobiie de tip bloc de locuinte, dintre care cel mai important este proiectul
Metropolis, localizat in zona Lapus, chiar pe platforma industriald, in vecinatatea Facultatii de
Automatica si a SC PUG SA (fost iUG Craiova).

De asemenea sunt Tn curs de executie sau chiar finalizate o serie de imobile cu



destinatia spatii comerciale si de birouri, Tn zona Pietei vechi, pe str. A. . Cuza, etc.

Utilizarea terenuiui

Utilizarea terenurilor iibere din zona are {conform pianurilor urbanistice) un caracter
compiex: preponderent comercial, prestari servicii dar gi rezidential,

Valorile pentru teren in zona sunt cuprinse intre 250 si 400 euro/mp pentru terenurile
libere, preturile crescand odata cu scideres suprafetei de teren oferitd, dar maj ales in functie
de localizare sau deschidere la strada. Zona dinspre B-dul Dacia se situeara fa limita
inferioara a intervalului, iar cea dinspre Calea Bucuresti Ia limita supericara.

In zon& insa exista foarte putin teren liber, iar cel existent are o serie de restrictii
urbanistice.

Situafia cererii gi ofertei. Concluzii.

Analiza cererii:

Cererea de terenuri cu destinatie comerciala in special (si mai ales cererea de spatii de
parcare) este mare in zona, ca si la nivelui intreguiui municipiu, dar sunt cautate terenuri fara
restrictii de construire si cu forma regulata. Pe de alta parte restrictiile impuse da BNR ay
limitat posibilitatile cumparatoriior temperand pe monemt cererea.

Analiza cferte:

In ceea ce privegte oferta, aceasta este mics. Marea majoritate a terenurilor sunt
terenuri recuperate de catre fostii proprietari, localizate defavorabil (in zona restrictionata a
strazii. intre blocuri) sau cu forme s; dimensiuni neadecvate.

Concluzia:

Concluzia fireasca este ca piata este intr-un echilibru relativ, caracterizat printr-un
volum redus al tranzactiilor, preturiie terenurilor libere fiind intr-o pericada de reasezare. Atat
vanzatorii, cat si cumparatorii sunt maj prudenti, s-a temperat caracteryl speculativ,

cumparatorii fiind direct interesati de proprietatea in sine.

Valoarea de piata a proptietatii imobiliare este intotdeauna estimata in concordanta cu
Standardul international de Evaluare IV81 - Vaioarea de piata — baza de evaluare.

“Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi
schimbata la data evaluarii, intre un vanzator decis si un cumparator hotarat, intr-o
tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing adecvata, in care

fiecare parte a actionat In cunostinta de cauza, prudent sj fara constrangere”,



Pentru stabilirea valorii de piata a unei proprietati imobiliare este necesara definirea

conceptului de cea mai buna utilizare a acesteia.

Cea mai buna utifizare este utilizarea rezonabiia, probabila si legala a unui teren

liber sau construit care este fizic posibiia, fundamentata adecvat, fezabila financiar si

are ca rezultat cea mai mare valcare.

5.2, Metode de evaluare
PRINCIPIILE GENERALE DE EVALUARE SUNT:

Principiul anticiparii. valoarea provine din beneficiile viitoare anticipate, care
urmeaza a fi generate de o anumita proprietate;

Principiul substitutiei. atunci cand pe piata sunt disponibile mai multe bunuri
similare cu preturi diferite, acela care are pretul cel mai mic, se va epuiza primul;
Principiul schimbarii. schimbarea este rezultatul actiunii legii cauza-efect:

Principiul cererii si oferfei. pretul unei marfi (proprietati) variaza direct, dar nu
neaparat si proportioha!, Cu cererea si invers, dar nu neaparat si proportional, cu
cferta;

Principiul contributiei. valoarea unei parti componente a unei proprietati/afaceri
depinde de cat de mult contribuie aceasta la valoarea intregului sau de cat de mult

reduce valoarea intregului absenta sa.

Pentru estimarea valorii unei proprietati imobiliare, standardele ANEVAR accepta trei

abordari.

Cele trei abordari accepiate dé catre standardele ANEVAR sunt:

- abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual
(de inlocuire sau de reproducere) a! proprietatii din care se deduce
deprecierea (fizica, functionala si economica);

- abordarea prin comparatia vanzarilor recunoaste ca pretul proprietatitor
este stabilit pe piata;

- abordarea prin venit, metoda prin care evaluatorul transforma nivelul

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

Cele trei abordari ale valorii sunt independente una fata de cealalta, chiar daca fiecare

dintre ele se bazeaza pe aceleasi principii economice. Toate cele irei abordari si metodele

derivate din acestea sunt metode de piata si au la baza comparatia cu imabile similare



existente pe piata (cferte sau tranzactii, preturi de construire sau chirii) cunoscute la data
evaluarii.

Pentru evaluarea unei proprietati imobiliare este necesara definirea conceptului de cea
mai buna utilizare a acesteia.

Cea mai buna utilizare este utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.

Terenul considerat liber, este o proprietate imobiliara cu caracter specific, iar metodele
de evaluare sunt;

Metoda comparatiilor de piata:

In aceasta abordare valoarea estimata este rezultata in urma comparatiei proprietatii
cu alte proprietati similare ce au fost vandute recent sau a caror cifre de oferta sunt
cunoscute.

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

Metoda consta in considerarea si compararea diferentelor rezonabile intre proprietatile
comparabile, diferente care le influenteaza valoarea.

Elementele de comparatie de haza :sunt urmatoarele:

- drepturile de proprietate transmise,

- conditiile de finantare,

- conditile de vanzare,

- conditiile pietei,

- localizarea,

- caracteristicile fizice,

- caracteristicile economice,

- utilizarea,

- componente non-imobiliare ale valorii.

Tehnicile de identificare si cuantificarea conditiilor se ciasifica in doua categorii:

a) cantitative

. analiza pe perechi de date
. analiza statistica
. analiza grafica

® analiza evolutiei



o analiza costurilor

. analiza datelor secundare
b) calitative
. analiza comparatiilor relative
o analiza clasamentului
o interviuri persenale
Metoda proportiei

Este cunoscuta si sub numele de metoda alocari si este bazata pe princiniuf
echilibrului si pe conceptul contributiei, care spune ca exista un raport tipic intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii imobiliare pentru anumite tipuri de proprietati in anumite
localizari. |

Metoda extractiei

Este o varianta a metodei proportiei si anume, valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare a unei proprietati, prin scaderea contributiei constructiilor care este
estimata prin costuri si uzura.

Metoda parcelarii

Este utilizata pentru terenurile pentru care parcelarea este cea mai buna utilizare si
exista date comparabile pentru aceste tipuri de parcele.

Se analizeaza parcelarea terenului prin determinarea numarului si dimensiunitor
foturilor ce pot fi create din punct de vedere fizic si legal. Se face apoi 0 analiza a loturilor
similare construite, estimandu-se pretul de vanzare cel mai probabil, durata de construire
probabila si rata de absorbtie a parcelelor de catre piata.

Se scad costurile directe si indirecte aferente dezvoitarii imobiliare, marcheting-ului si
vanzarii proprietatilor construite pe loturi, obtinandu-se astfel fluxurile de venituri generate de
vanzarea propiretatilor construite pe loturi si aferente terenuriior.

Aceste fluxuri vor fi actualizate cu ¢ rata de actualizare ce tine cont de riscul aferent
dezvoltarii de proprietati imobiliare si care este obtenabila pe piata.

Perioada de actualizare depi‘nde de durata de construire si de vanzarea sustinuta de
absorbtia pietei.

Metoda reziduala

Se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul coniributiei care se refera la

echilibrul agentilor de productie, adica teren, munca, coordonare si capital.



Pentru aplicarea metodei, se determina mai intai constructia ce reprezinta cea mai
buna utilizare, apoi se estimeaza venitu! stabil din exploatare, obtinut din chiria de piata si
cheltuielile de operare estimate la data evaluarii, apoi se calculeaza ce parte din venituri se
poate atribui cladirilor si ce parte din acestea se pot atribui terenului. Aceasta din urma se
capitalizeaza cu o rata de capitalizare adecvata, rezuitand valoarea terenului.

Metoda capitalizarii rentei de baza

Este similara cu metoda capitalizarii directe si presupune capitalizarea rentei de baza,
care este suma platita peniru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in conformitate cu
reglementarile de inchiriere a ferenurifor.

Rezultatul final, obtinut in urma apiicarii a doua sau mai multe dintre metodele
enuntate, poate fi 0 valoare sau un interval de valori, in functie de datele avute |a dispozitie si
scopul evaluarii.

In urma aplicarii a doua sau trei dintre metodele de mai sus, evaiuatorul estimeaza
valoarea proprietatii in fiecare caz in parte. Aceste valori sunt de obicei diferite, iar valoarea
finala este obtinuta in urma unei analize atat a informatiilor cat si a metodelor utilizate.

Rezultatul final poate fi o valoare sau un interval de valori, in functie de datele avute la
dispozitie si scopul evaluarii.

Pentru evaluarea terenuiui situat in Craiova, Str. Eratii Golesti, nr. 84 bis, jud. Dolj, in
suprafata totala de 245 mp, tinand cont de scopul evaluarii s de prevederiie contractuale s-a
optat pentru utilizarea a doua abordari: abordarea prin comparatii si abordarea prin metoda

reziduala,

5.2.1. Abordarea prin comparatii {metoda comparatiei directe)

Metoda este aplicata pe baza datelor si informatiilor culese si detinute de evaluator cu
privire la oferte de terenuri similare, proprietatile fiind situate in zone similare cu proprietatea
de evaluat.

Din informatiile culese de la agentii imobiliari, din presa sau din baza de date a
evaluatorului s-au sefectat urmatoarele comparatii:

1. Teren intravilan in suprafata de 500 mp, situat in Craiova, Str. Fratii Golesti, in zona
Pietii Centrale. Terenul este liber, deschiderea de 14 metri la str. Fratii Golesti si dispune de
toate utifitatile. Conform certificatului de urbanism, terenu! are destinatie de curti constructii.

Pretul de oferta este de 400 euro/mp.

2. Teren intravilan in suprafata de 280 mp, situat in Craiova, Brazda !uj Ncvac, Str



Fratii Golesti, zona Guliver. Terenul este iiber, deschiderea de 18 metri la alee intre blocuri si
dispune de toate utilitatite, terenul are destinatie de curti constructii.

Pretul de oferta este de 280 euro/mp.

3. Teren intravilan in suprafata de 387 mp, situat in Craiova, Rovine, zona Garii.
Terenul este liber, deschiderea de 12 metri la strada. Terenul are destinatie de curii
constructii dar zona este pretabila la destinatie comerciala, prestari servicii, dispune de toate
utilitatile dar si de restriuctiile zonei.

Pretul de oferta este de 400 euro/mp.

4. Teren intravilan in suprafata de 661 mp, situat in Craiova, cartier Rovine, Str.
Dezrobirii, zona restaurant Le Baron. Terenul este liber, deschiderea de 30 metri la strada, si
dispune de toate utilitatile, terenul are destinatie de curti constructii.

Pretul de oferta este de 450 euro/mp.

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 |
Str Fratii Golesti. ar. 94 bis Str Frat.ii Brazdf}, bloc Rovine,ﬂPiata Rovine, Le
Golesti Guliver garii Baron
Suprafata 245,00 500 203 387 661
Pret (oferta/vanzare)
(Eur/mp) 400 280 400 400
Drepturi de proprietate integral integral integral integral integral
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% ) 0%
Pret covectat 464,00 283,00 400,00 400,00
Conditii vanzare
(-36% din oferta) oferta oferta oferta oferta
-20% -20% -20% -20%
Valoarea corectiei (Eurc/mp} -80,00 -56,00 -80,00 -80.G0
Pret corsgial 32000 224 04 SE0,G8
Suprafata 245,00 500 263 387 661
Corectie procentuala
Valoarea corectiei (EUR/mp) 10,00 0.G0
Fret corectal 130,08 22404
Localizare mai buna defaverabil mai buna mai buna
Valoarea corectiei {%) ~i0% 10% -10% -10%
Pret coresty 2780 246 40 ZRE00 PEEH
d=21m la Sur
Acces Nlorgaside {d=14ta d=181la d=121a d=30miia
10miaFr strada strada strada Strada
Golesti
Valoarea corectiei (%) 10% 10% 10% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 30 25
Pret corentst 326,70 271,04 2




! |
P e utilitar, nu are
Eaf‘fetl;:;?i? (utilizarea drept de rezidenjciai, reziden::iai, reziden‘tial, rezideny‘al.
construire comercial comercial comercial comercial
Valoarea corectiel (eur/mp) -15 =15 -13 -15
Fret corectar B Wit a54,04 301,80 ZEI NG
Uiilitati _ _ _ _ .
in zona in zona in zena in zona in zona
Valoarea corectiel (EUR/np) 0,00 0,00 0.00 0,00
st f 3% 256.04 301,80 2 5
! 54% 46% 52%
Total corectic bruta 5 167,70 118,04 155,80 | 138,00
i corectie bruta cea mai mica
Valoarea estimata I rotund 256,00 EUR/mp ]
S teren = 245 mp J 62.720 € I 264.400 iei 89.166 USD j

Se observa ca valoarea comparabilei 2 are corectie procentuala bruta cea mai mica.
Deci valoarea estimata este pretul corectat al comparabilei 2.

Valoarea proprietatii rezultata in urma aplicarii Metodei comparatiilor directe, in
opinia evaluatorului este de 256 euro/mp.

256 euro/mp x 245 mp x 4,2156 feileuro = 264, 402 lej
Valoarea estimata a terenului estz: 264,400 lei.



5.2.2. Abordarea prin metoda reziduala

In cadrul acestei metode se considera cea mai buna utilizare a terenuiui, este cea de

parcare.
Taxele orare de parcare sunt cele practicate de catre proprietarii de parcari (vezi Piata

piata preluate in acelasi mod.
Avand in vedere ca in zona se afla Piata Centrala, Spatii comerciale si de prestari

- apreciat un grad de neocupare de 6 ore pe zi.
Din venitul potential net s-au scazut chelivielile salariale si, aplicand rata de

Rezulta astfel valoarea terenului.
Calculele sunt detaiiate mai jos:

Estimarea valorii imobiluiui teren-parcare

Centrala). Numarul de angajati si nivelul salariler a fost de asemeni stabilit pe baza

informatiilor culese de pe piata. Rata de capitalizare a fost determinata pe baza datelor de

servicil, Gara Craiova, Fabrica de paine, nevoia de spatii de parcare este foarte mare si s-a

capitalizare s-a obtinut valoarea proprietatil: teren+amenajare parcare. Din aceasta valoare s-

au dedus costurile de amenajare: covor asfaltic si marcare (estimate la 200 iei/mp).

Suprafata teren 245 mp
nr.locuri parcare 14,00
taxalora 1,00
total taxa/zi 336,00
VBP = venit brut potential/i2 Itni
VBP 120.960,00
Rata de neocupare 25%
VBE 90.720,00
Cheituieli salariale 50.400,00
VNE 40.320,00
Rata de capitalizare ¢ 9%
Valoarea estimata (lei) 448.000,00
Costuri amenajare parcare 182.627,80
VALOARE ESTIMATA TEREN (FARA
TVA) 265.372,10
ROTUND 265.400
62.960 euro
89.490 USD

257 euro/mp




5.3. Analiza rezuitatelor si concluzii
Valoarea proprietatii estimate prin cele doua metode, este:

Metoda utilizata Valoarea estimata (lei)
Metoda comparatiilor relative (abordarea prin comparatii) 264.400
Metoda reziduala 265.400

Avand in vedere, pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea celor 2 metode de
evaiuare, relevanta acesiora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si, pe de
alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare valcarea estimata pentru
proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma aplicarit metodei
comparatiilor relative.

Valoarea estimata prin Metoda reziduala reprezinta un indicator al pretului probabil la
care s-ar putea tranzactiona imobilul pe piata si cuprinde anumite eiemente care pot fi
infirmate de piata (taxa orara, grad de neocupare, cheltuieli, etc.).

Valoarea estimata prin metoda comparatiilor relative este obtinuta din analiza unor
date si informatii de pe piata, continand elemente previzionale rezonabile, consideram ca are
probabilitate de veridicitate mai mare.

Influenta localizarii a fost inclusa in calcul prin corectii pentru localizare la metoda

comparatiei relative si prin gradul de neocupare ales la metoda reziduaia.

in urma analizelor si caiculelor efectuate, in opinia evaluatorului valoarea de
piata a terenului situat in Craiova, Str Fratii Golesti, nr.94 bis, este de 264.400 iei, la
data de 24.07.2009.

Valoarea este un concept econoric referitor ia pretui cel mai probabil, convenit
de vanzatorii si cumparatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare.

Valoarea nu reprezinta un fapt, ci ¢ estimare a celui mai probabil pret care va fi
platit pentru bunuri sau servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita
definitie a valorii. |

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezuitatul analizelor evaluatoruiui si

se bazeaza pe ipotezele si conditiile limitative enuntate In raport.



Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile noastre si pe informatiile care ne-
au fost furnizate, evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exacta a acestora datorita
modificarilor majore ce pot interveni pe piata intr-un interval scurt de timp sau a
situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unej proprietati. Astfel, valoarea
estimata de noi in urma evaluarii proprietatii trebuie considerata ca fiind »cea mai buna
estimare” a valorii proprietatii in conditiile date de definitia Valorii de Piata, asa cum

apare ea in Standardeie Internationale de Evaluare.

Infocmit
S.C. ING PROEV S.R.L.

Expert Evaluator

ing. Rau Elena-Luminita



foto 1 vecinatati Sty Tratii Golesti
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PRIMARIA MUNICIPIULUL CRATOVA

PHSPOZITIA NR._IZ0

Primarut Municipivlui Craiovs

Avind in vedere referatul nr 24158 711032005, al Comisiei penlru examinarea
sareviior formulate potrivit prevederilor Legli ne 1072061

in conformitate cu prevededile art. 1, art. © alin 1 i at 23 din Legea nr 1072007
rrivind regimul furidie a1 unor tobile preluste In mod abuziv T porioads 6 mariic 1945
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DINPUME:
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echivalent, previteute de Legea nr, 1072001 51 H.0.498/2003,

Art. 4 - Dispozitia Primarslul face dovads propricifitii asupra lmobihulu gl
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o

Ak SECRETAR,
Splomon Nicoleta Miunlescu
Vizat pepiru fegalitate,

Cons.jur. Nigojtta Galbenu
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PRIBARIA MUNICIPIULLY CRAIOVA
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LOCAL AL MUMICTPIUL UL crazoya

ER:

HOTARAREA NR 127

ul Local al Municipiulyj Craiova, Intruni in sedina ordinara din data

]

ctia Patrimoniy prin

ne achizitionareg unui teren, situat in municipiul Craiova, str.Fratii

bis si rapoartele comisiilor de specialitate aje Consiliului Loca] al
raiova nr. 73, 74, 77,79, 80/2009;

derile Legii Or.7/1996 a cadastrulu; $ia publicitatij
licata;
ul art. 36 alin.2 Jjt. c,

art.123, art. 45 alin.3
publicat, privind admj

st art.61 alin.2 din Legea
nistratia public locali

HOTARASTE.

achizitionarea (cumpérarea) terenului in suprafati de 245 mp, situat
ipiul Craiova, str.Fratii L, 11,94 bis , Identificat conform anexe;

SYPUS aprobdrii Consiljuiyi Local aj
tului Craiova,

terniceste Primary] Municipjulyj Craiova s3 desemneze Comisia de
e a pretului de achizitie a terenuy; $1 s reprezinte municipiul Crajgvg
otarului public, in vederea autentificarii, inregistrarii, intabularii si
Irii conditiilor de publicitate imobi)jary Prevazuie de Jege.

i Municipiuluj Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
tratic Publici Locala, Directia Patrimoniu, Directia Economico —
ard  si Directia Juridicy, Asistentd de Specialitate si Contencios
s inire prevederile prezentei hotéraﬁ:}

;
/

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,

Nicoleta MIULESCU 9

e AS-HCT e 137, HHIT s - 2T 02 04 9 12 0,

waam FPA3 - g1, vers, (2 g



LV,

FpELay

S,
. e
e 1,

Gty wem




Y

i
ey /D e - g
y Z1un N ¢/
- ;/ﬁ,,:s,,/?/// IS gf'“'m"‘@{""*’"“ﬂ- ----- L€ sy

-

t

,?cﬂa/é// \Cw/é /5?057 Cemmp v
;a//n CrevioVsr oA Kovine ;,{ _[‘ A se f”c;»/)/ff
3 cxelere /o Qerrre S ) A M{‘mc’?é)@'/z?/
’/@C’;‘ D0 L0 Sopes  Fern i s O
ole A o/ steo b Ao Ses 7 -"fﬂ/j e’
/ &’&/@qu !\//4- /ﬁ’%/‘mq 47/’{?'/@ GO
. Jkﬁi{f- T A o X~ B Y- VAN Ao s
o mw/& P e A ;o T EE O F@ecf
s A e CQQ/QJW/Q @:/-7% ; ac/ty@“} P €
: 75/5;’@@ piss s ;bf* A S so  reclifeere
',75%(1«"‘53 e e 7%9&"’/7}, A 3 /@eaﬁ:——a @
S St e Fess ol woberademm  corse
efberas (€20 pr 35,9/5@ 0P Zpok
@@@/é’ Z cp Sh 2t i J@@y@éyﬁ fﬁf@c:/ézvf@f
Lﬂf“ddé&&f S 2 2"1"':_/@{‘ s ;ﬂfﬁ‘”ﬂ"-&"f? o 2 cesr
ch@f‘?’ﬁ ‘

E 4 4 )
o TS o wellert  SOjmrmwis) Sivan
}‘,v” o -
Lt Scerke S = c:’_‘;

& 7 o /3?/“ prs’ K emie P LR e b :,g:. =
T é’/’ // SET R OZ’;’ P :

/ — BT T /:?/&Z’ﬂ’ff’f/a C(/;ézj /Lff/@,;

\

% ARSI s bOws % P e cFrea s
LTI L eend
/ < d /
e @{7@ / J/’CJ

f,;(’//}g?f\ 07 }—T%@J T, /fb“g/-ﬁflfff/?! },

v 7 / ) o
'f&{/b’i«’w“tf’f\f’f 570 /QGK_C A < ’7‘%’ e HITE
A - s
[@aly P ,./f} it N el i g - /erf;)féru{
/

; . i . . . LA " 3 K/“";
2{77‘4‘:’ OEE Fo oy s T /ZL !’téﬁ@h//‘:/ r‘?lf%f'—vi-f

V‘4€ Ry {g‘ PO
T oy

S Aﬁ‘

(:"“Liué Gf*‘%' g“ 57“}‘;{7/\_

-
o7 AE X E RETDC et
J‘g_r.j .
- o
S, Fs L !(j_/_;_f.r/'.} ; 'a A " <




Tel.: 40251/416235
Fax: 40251/411561

raiova, 200388

consiliviocal@primar

iova.ro

STRUL AGRICOL SI MASURATOR] TOPO
4. 20090

CATRE,
DIRECTIA PATRIMONIU

.actele de proprietate ale susnumitului precum si punctul de vedere al Directiei

‘omunica faptul ci respectivul amplasament este afectat de extindere propunere

alizare intersectie str. Frafii Golesti cu Nicolae forga.

care solicitam indeplinirea formalitatilor legale necesare evaluirii terenulu; in

SEF SERVICIU,
JR. PINU CAMEL|A

/

i '
|

R e N L R RIS I TEE TITTR



PRIMARIA MUNICIPILULU! CRAIOVA

R

.'Er_ A_l_ CUZE, NE’. ? TEE.. L jh\; EJ ] .da_e@
raiova, 200585 Fax:é%?ﬁﬂé?aa%i

consitiviocal@primariacraiova.ro

CATRE,
S ERVICIUL REGISTRUL AGRICOL MASURATORI TOPO

a adresei dvs., inregistratd sub numérul de mai sus, prin care solicitati date cu

teren situat la interesectia strizii Fratii Golesti cu Nic, lorga, va facem
rele:
plasaemntul respectiv se afla in zona de locuinte cu regim de indltime P+3-

axim = 20%, CUT maxim=2.2, care in conditiile OG nr. 27/2008 nu poate fi

u mai mult de 20% o singura data.
aport de CU nr. 3319/2008 realizarea unei cladiri in regimul P+2 este propusi la

de blocurile existente, fapt ce contravine Ordinului nr. 536/1997 a Ministerului
rivind distantele intre cladiri pentru a se putea asigura insorirea necesara.
mplasamentul se afla situat conform PUG si PUZ realizat, pe propunerea de
trazii Fratit Golesti si Nic. lorga.

xmplasamentul este grevat de realizares i niersectiel Intre cele doud strizi de cat

ARHITECT SEF,

ING MIRCEA DI SCU o
A
g/ Loy \1

1




C““

NICIFIULUL CRAIOVA

RISEQZITIA NI

Primarul Municipiului Craiova

edere referatul nr.24159 /11.03.2005, al Comisiel pentru examinsrea
e potrivit prevederilor Legii nr.10/2601; .
tate cu prevederile art.1, art. 9 alin.l si art.23 dn_l Legea nr, 1.6/2001
ridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945
89;

71 alin.1 din Legea nr.215/2001 privind administratia publici locals;

DISPUNE: '_

Pt

iproba restituirea in naturid a terenului in suprafatd de 245mp., situat
forma Agrard nr.90, notificat sub nr.1097/N/2001, avand elementele
1prinse in Procesul-verbal privind starea de fapt a terenului, incheiat la
5, ce constituie parte integrantd a prezentei dispozitii, numitului
GEORGE, domiciliat fn Craiova, str. Rovine, bll 18, sc.1, ap.6,

redarea efectivi a terenului in shprafag:é de 245mp. se va face prin
predare-primire.

ntru constructia demolats, persoana nominalizati la art.1 este invitata

1 Municipiului Craiova in vederea acordsrii masurilor reparatoril prin
azute de Legea nr.10/2001 si H.G.498/2003. §
Vispozitia Primarului face dovada proprieifiii asupra imobilului si
xecutoriu dupi indeplinirea formalitagilor de publicitate imobiliara.
Prezenta dispozitie poate fi atacatd in termen de 30 de zile de la
Beetia civild a Tribunalului Dolj.
-Serviciul Administratie Publica Locald si Directia Contencios Juridic si
pecialitate vor aduce la indeplinire prevederile prezentei dispoziti.

EMISA AZI o%.04 Loog

SECRET ';‘ 3
/Solomon Nicoleta My lesca

i »/’
i

e
s

P
‘Vizm,;,p ntruﬁg’ﬁegaiémi@g
Cfms,ﬁgﬁ!xf; Vicogleta Galbenu
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PROCES ~ Xlﬂ}{}ié; RS o Biw\??'f {g\ ﬁ‘ijﬂ{
Inchelat aotizs _Aa ';};,__

Suls summml i Ceretrag]
sorviciuiul | o A ,g«; <y oA 7 i
Pricediriol Municipiuli Cmma n Baza D}S?{}?}T gz \gg —“:m e
96 prmaut waidipiutud b data de 7 013 o s

LA £ 8

restituires tn natwd @ imobilulg (t:rcnmui n suimfg ] ,13
situal in Craiova, strada r’gﬂ vhiode A ;
procodat g rdeniifioaren fﬁe"shfhilm gl mgg_ung tercrlni , ansiAn cf T R

s, JUC?”?[EE Dol am

Terenul ce se rostituie sre o supralati de mé,mgwj? 1 3
31 wrmitoarels vesing H:

La NORD; ‘W;K ‘E'}"'»{;t'_g,»;g/’e"'wx ,yz( ,{’ G

La S é{/’? N sc’“’j o e ‘"‘m'_t__m —— :
La EST: ayffyfﬁ "'M,cf m 225 -

La VEST: 2 R fZL *

dam zmi:e&m prea mlm proccsuverbai d:., mmcm ity pmf_qw

din data / SR m{zw.;se considerd exceutats EESDC}ZI{ IA NR

Prozentul proces-verbal a-o redacia 3 m_ M%__mw exe mpumw
an oxempdar s-a Inmanat pUrscanci {persoanclor) 3 indropmsiig,

dn oo
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