MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

PROIECT

HOTARAREA NR.
privind aprobarea listei spatiilor inchiriabile situate Tn cadrul Complexului Sportiv
Craiova-Stadion de Fotbal din municipiul Craiova , b-dul Stirbei Voda, nr.38

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
29.03.2018;

Avand in vedere raportul nr.30315/2018 intocmit de Directia Patrimoniu prin care se
propune aprobarea listei spatiilor inchiriabile situate in cadrul Complexului Sportiv
Craiova-Stadion de Fotbal din municipiul Craiova , b-dul Stirbei Voda, nr.38;

In conformitate cu prevederile art.858-866 din Codul Civil si art.14 din Legea
nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia

In temeiul art.36, alin.2, lit. ¢, coroborat cu alin.5 lit.b, art.45, alin.3, art.61 alin.2,
art.115, alin.1 litb si art.121, alin.2 din Legea nr.215/2001, republicata, privind
administratia publica locala;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba lista spatiilor inchiriabile situate in cadrul Complexului Sportiv Craiova-
Stadion de Fotbal din municipiul Craiova, b-dul Stirbei Voda, nr.38 si a valorilor
chiriilor minime estimate, identificate conform anexei nr.l care face parte
integrantd din prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea valorii de piata
si a chiriei minime estimate pentru spatiile prevazute la art.1 din prezenta hotarare,
conform anexei nr.2 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publica Locala si Directia Patrimoniu vor aduce la Tndeplinire
prevederile prezentei hotarari.

INITIATOR, AVIZAT,
PRIMAR, PT.SECRETAR,
Mihail GENOIU Ovidiu MISCHIANU



Municipiul Craiova
Primaria Municipiului Craiova
Directia Patrimoniu
Serviciul Patrimoniu
Nr.30315/ 19.02. 2018
Se aproba,

PRIMAR,
Mihail Genoiu

RAPORT,

in municipiul Craiova a fost construit ,,Complex Sportiv Craiova-Stadion de Fotbal” de
catre Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei publice, prin Compania Nationala de
Investitii ,,CNI” SA.

Acest obiectiv de investitii face parte din Subprogramul ,,Complexuri Sportive”, din
cadrul ,,Programului national de constructii de interes public sau social”.

Stadionul, avand o capacitate de 30.000 de locuri pentru spectatori, poate gazdui
meciuri de nivel european si meciuri din Liga | FRF, in timpul nealocat competitiilor sportive
putédnd permite gazduirea altor evenimente cu public: concerte, conferinte , targuri, expozitii,
intruniri, festivitati etc.

Avand in vedere cele prezentate, in data de 07.11.2017, Comisia stabilitd prin Dispozitia
nr.1810/2017 a Primarului Municipiului Craiova a efectuat preluarea de la Compania
Nationalad de Investitii ,,CNI” SA a bunurilor ce constituie obiectivul de investitii ,,Complex
Sportiv Craiova-Stadion de Fotbal”.

Sub aspect strategic, pentru ,,Complex Sportiv Craiova-Stadion de Fotbal” decizia de
autofinantare de mentinere si de dezvoltare este extrem de importanta in sensul sustinerii
deciziei de investire cu resurse financiare, ceea ce are efecte benefice asupra activitatii
viitoare.

Bunurile de tipul spatiilor inchiriabile (spatii de birouri, spatii alimentatie publica precum
si alte spatii anexe) apartin ,,Complexului Sportiv Craiova-Stadion de Fotbal” , investitie ce
apartine domeniul public al municipiului Craiova conform HCL nr.437/08.11.2017.

Fata de cele prezentate, in conformitate cu prevederile art. 858-866, din Codul Civil si
potrivit art.14 din Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia,
(1) ,,inchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale
se aproba, dupa caz, prin hotarare a Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului General
al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, iar contractul de inchiriere va cuprinde clauze
de natura sa asigure exploatarea bunului inchiriat, potrivit specificului acestuia.

(2) Contractul de inchiriere se poate incheia, dupa caz, cu orice persoana fizica sau
juridica, romana sau straina, de catre titularul dreptului de proprietate sau de administrare”.

in acest sens, avand in vedere Contractul de Servicii nr.96828/17.07.2017,in vigoare,
privind prestarea de servicii de evaluare bunuri mobile si imobile, in conformitate cu cerintele
caietului de sarcini si cu obligatile asumate in contract si conform comenzii cu numarul
20248/07.02.2017, a fost intocmit raportul de evaluare de catre PFA ANDRONIU [ULIAN
COSMIN, raport ce estimeaza valoarea de piata si a chiriei pentru Spatiile inchiriabile
(anexe, birouri i alimentatie publica precum si alte spatii anexe) situate in Craiova, in cadrul



Complexului Sportiv Craiova — Stadion de Fotbal ,B-dul Stirbei Voda nr.38, jud. Dolj, bunuri
ce apartin proprietatii Municipiului Craiova.

Fata de cele prezentate si in conformitate cu prevederile art.36 alin(2) lit.c, coroborat cu
alin(5) lit b, art.45 alin.(3), si art 123 din Legea nr.215/2001, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, privind administratia publica localda propunem Consiliului Local al
Municipiului Craiova:

1. Aprobarea listei spatiilor inchiriabile identificate la pagina 5 din Raportul de evaluare
prevazut la punctul 2, situate in cadrul Complexului Sportiv Craiova — Stadion de Fotbal B-dul
Stirbei Voda nr.38, jud. Dolj si a valorilor chiriilor minime estimate conform Anexei nr. 1 la
prezentul raport.

2. Insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea valorii de piata si a chiriei
minime estimate pentru Spatiile inchiriabile situate in Craiova, in cadrul Complexului Sportiv
Craiova — Stadion de Fotbal B-dul Stirbei Voda nr.38, jud. Dolj, conform Anexei nr.2 la
prezentul raport.

Director executiv, Sef serviciu,
lonut Cristian Galea Madlen Voicinovschi
Avizat pentru legalitate, Intocmit,

Cons. jur. Denisa Pirvu Insp.Florentina Gavrilescu



Valorile chiriilor minime estimate

ANEXA NR. 1

Nr. Valoarea Venit Valoarea
. . s chiriei minim chiriei .
crt Denumire Localizare Supliafatt,? utila minime lunar minime Venit minim anual
evaluata(mp) lunare (euro) anuale (euro)
(euro/mp) (euro/mp)

1 Zona Bistro Tribuna 1 43,21 22€ 95 € 26 € 1.123 €

2 Cafeteria bistro Tribuna 1 100,49 22€ 221 € 26 € 2.613 €
Spatii anexe | Tribuna 2 806,51 25€ 2.016 € 30 € 24195 €
stadion/partenreri

4 Spatii anexe | Peluza 1 170,44 25€ 426 € 30 € 5113 €
stadion/partenreri

5 Spatii anexe | Peluza 2 501,09 25€ 1.253 € 30 € 15.033 €
stadion/partenreri

6 Alimentatie Tribuna 2 136,14 22€ 300 € 26 € 3.540 €
publica

7 Alimentatie Peluza 1 104,22 22€ 229 € 26 € 2710 €
publica

8 Alimentatie Peluza 2 102,71 2,2 € 226 € 26 € 2.670 €
publica

9 Spatii birouri din | estimativ 250,00 25€ 625 € 30 € 7.500 €
proiect

10 Spatii publicitare fatade 800,00 50€ 4.000 € 60 € 48.000 €

Total 3.014,81 € 9.391,00 € 112.497,00 €




ANDRONIU IULIAN-COSMIN CONSULTANTA
EXPERT EVALUATOR SI EVALUARE

RAPORT DE EVALUARE

NR. 1802122/12.02.2018
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Braila, str. Neagra nr.5, jud. Braila
email: office@acos.ro
Mob: 0722.635.370
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemeneaq,
certificam ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai
la ipotezele si conditile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile

personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu

suntem partinitori fata de vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane dfiliate sau implicate cu acesta un

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes

financiar legat de finalizarea tranzactiei.
Anadlizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele si metodologia de lucru recomandate de cdatre ANEVAR (Asociatia

Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Entitatea juridica supusa evaluarii a fost inspectata de cafre personalul Expert

Evaluator Androniu lulian Cosmin

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este

membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala

continua al ANEVAR si are competenta necesara infocmirii acestui raport.
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

1. SINTEZA - REZUMAT SI CONCLUZII

Prezentul raport estimeaza valoarea de piatd si a chiriei pentru Spadtiile
inchiriabile (anexe, birouri si alimentatie publica) situate in Craiova, Complexul
Sportiv Craiova - Stadion de Fotbal “lon Oblemenco”, jud. Dolj, aflate in proprietatea
Municipiului Craiova.

Destinatarul lucrarii: MUNICIPIUL CRAIOVA.

Data evaludrii: 31.01.2018

Curs valutar de referintd BNR la data evaludrii: 4,6474 LEI/ EURO.

Valoarea de piatd raportata (abordarea prin costuri):

4.339.542 lei echivalent a 933.757 euro

Valoarea chiriilor minime estimate:

Suprafata Valoarea Venit Valoarea
Nr. . " utila chirie minime minim chirie minime Venit minim
Denumire Localizare
Crt. evaluata lunara lunar anuale anual (euro)
(mp) (euro/mp) (euro) (euro/mp)
1 Zona Bistro Tribuna 1 4321 22¢€ 95 € 26 € 1.123 €
2  Cafeteria bistro Tribuna 1 100,49 22€ 221 € 26 € 2.613€
3  Spatii anexe stadion/parteneri Tribuna 2 806,51 2,5€ 2.016 € 30 € 24.195 €
4  Spatii anexe stadion/parteneri Peluza 1 170,44 25€ 426 € 30 € 5.113€
5  Spatii anexe stadion/parteneri Peluza 2 501,09 25€ 1.253 € 30 € 15.033 €
6  Alimentatie publica Tribuna 2 136,14 22¢€ 300 € 26 € 3.540 €
7 Alimentatie publica Peluza 1 104,22 22¢€ 229 € 26 € 2710 €
8 Alimentatie publica Peluza 2 102,71 22¢€ 226 € 26 € 2.670 €
9 Spatii birouri din proiect estimativ 250,00 2,5€ 625 € 30 € 7.500 €
10 Spatii publicitate fatade 800,00 50¢€ 4.000 € 60 € 48.000 €
Total 3.014,81 9.391,00 112.497,00 €

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realizarii unei franzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege siin functie

de cdlitatea persoanelor implicate in franzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in

functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca platitoare sau nu de TVA).

22 NUATOR) oS

P P gatator a Uli..[;;?(’\/‘(\\
Expert Evaluator /3 ANDRONIU )
. < IULIAN =
Memobru Titular A.N.E.V.A.R. \‘\{ Legitimaya S%Nu 86 5)
. . . L, Valabil 2048 A G
ec. lulian-Cosmin Androniu N ey, pl, BY SnsS
S ANEVAR
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

2. CONSIDERATII GENERALE

2.1. Obiectul, scopul si utilizarea evaluadrii

Obiectul evaludrii il constituie Spdtiile inchiriabile (anexe, birouri si alimentatie
publica) situate in Craiova, Complexul Sportiv Craiova - Stadion de Fotbal “lon
Oblemenco”, Hotel si Restaurant, jud. Dolj, aflate in proprietatea Municipiului Craiova.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului chiriei, in vederea inchirierii.

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este
inchirierea.

Utilizatorul evaluarii este clientul, MUNICIPIUL CRAIOVA.

2.2. Prezentarea echipei de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit de Androniu Cosmin, expert evaluator de
intreprinderi, proprietdfi imobiliare si bunuri mobile, membru titular al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR cu Legitimatia nr. 10186.

2.3. Beneficiar
Municipiul Craiova, cu sediul in Craiova, str. Al.l.Cuza nr. 7, jud. Dol.
Contract de prestari servicii nr. 96828/17.07.2017.

2.4. Data estimarii valorii
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator( data evaluarii) este 31.01.2018.

Data elaborarii raportului este 12.02.2018.

2.5. Inspectia proprietdtii

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 31.01.2018

2.6. Ipoteze si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative , prezentate in
cele ce urmeaza. Opinia expertului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze
si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului

raport sunt urmatoarele:
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Ipoteze:

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stapdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdatii;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garanfie
asupra preciziei lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdti,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune ca proprietatea este in deplinG concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Se presupune cd toate autorizatile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritdtile legale si administrative locale sau nationale sau
de catre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru
oricare din ufilizarile pe care se bazeazd estimarile valorii din cadrul raportului;

Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servitufi, altele decdat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinta de existenfa unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sa detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipofteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietatii. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau penfru
orice expertiza tehnica necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale ufilajelor
evaluate, se acceptda declaratiile proprietarului cu privire la starea de functionare, la
caracteristicile, la marca, la tipului si la dotarile utilajelor prezentate. Nu se asuma nici
o responsabilitate pentru inexactitatea declaratiilor;

Se presupune ca starea tehnicd in care se afla bunurile mobile evaluate este
cea descrisa in raport si descrisa de proprietar.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate

de catre proprietar si au fost prezentate fard a se infreprinde verificari sau investigatii
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil. Pentru
evaluare, bunurile s-au considerat libere de sarcini, proprietarul urmand a prezenta
finantatorului documente justificative, conform cerintelor metodologice ale acestuia.
In vederea efectudrii evaludrii au fost luatiin considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii echipamentului supus evaludrii si nu a fost omis in mod deliberat niciun
fel de informatii care ar avea importanta asupra evaludrii si care, dupd cunostinta
evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Evaluatorul se considerd degrevat de raspunderea existentei unor vicii
ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediu etc., care ar putea influenfa in
vreun sens valoarea bunurilor in cauza.

Mijlocul Fix subiect a fost regasit ca find complet si functional la data
inspectiei, fiind evaluate in aceasta stare. Mijlocul fix subiect au fost evaluat in starea
si configuratia existentd la data evaludrii /inspectiei, nefiind efectuate in cadrul lucrdarii
previziuni privind modul de exploatare a echipamentului, care se poate schimba in
functie de conditiile de operare ulterioare evaludrii.

In timpul efectudrii identificari bunului supus evaludrii, In unele cazuri,
evaluatorul nu a putut inspecta parti acoperite si/sau inaccesibile ale acestuia, fapt
pentru care acestea sunt considerate in stare de functionare normald. Evaluatorul a
utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existGnd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in baza datelor si informatiilor disponibile la data

evaludrii .

Conditii limitative:

Orice proportie din valoarea estimata in acest raport, intre teren si constructie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate penfru
teren si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, dacd sunt utilizate, valorile
nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietdtii considerate in
infregime si orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula aceasta
evaluare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu da dreptul de a-l face
public;

Poftrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultanta ulterioard sau sa depund mdarturie in instantd, in afara cazului cand

aceasta a fost convenitd, scris si in prealabil;
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Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea
scrisa si prealabild a evaluatorului;

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

functie de conditfiile viitoare.

2.7. Baza de evaluare, tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele
beneficiarului, in concordanta cuprevederile legale, reprezintd o estimare a valorii de
piata a actiunilor infreprinderii asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR
2018.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate
mai sus si estimarea valorii adecvate si a cuantumului chiriei, in vederea inchirierii, tipul

de valoare estimata in prezentul raport este valoarea de piafa.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpadrator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o franzactie nepartinitoare, dupda un marketing adecvat siin care partile
au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere.

Definitie conform SEV 100 — Cadrul general.

2.8.  Declararea conformitatii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare
Standardele de evaluare ANEVAR - SEV 2018, astfel:

» SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 102 - Implemantare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 —Tipuri de valori
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiara (VS 300)
SEV 220 — Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

V V. V V V V V

Ghid Metodologic de Evaluare GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
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2.9. Materialele si sursele de informatii ulilizate

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:

o 0O.G. 24/2011 - Privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdiii
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018,
respectiv:

» SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatiiimobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtiiimobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiara (1VS 300)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 220)

V V. V V V V V

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri
» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
» GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile
» ,Evaluarea proprietdti imobiliare”, Edite a doua canadiand,
Canada, 2002, traducere din limba engleza;
» ,Evaluarea masinilor si echipamentelor”, American Society of
Appraisers;
» Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea
proprietatii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piata pentru proprietati similare cu

cea evaluatad, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.

2.10. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sGu de a
stGpdni bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de elin

mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitilor legale.
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Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor
mentionate mai sus, este deplin si aparfine Municipiul Craiova.
Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul
neverificGnd autenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprietar.
Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta conferd fitularului sGu toate cele
frei atribute:
e Posesia — de a stapanii,
e Folosinta — de a-I folosi si de a-i culege foloasele materiale,
e Disporzitia — de a dispune de bun.
Din informafiile date de proprietar, nu exista nici una dintre cele trei limitari ale
exercitarii dreptului de proprietate:
o legale,
e Judiciare,

e Conventionale.

Deoarece in cazul de fatd forma de proprietate este completd, respectiv
proprietatea deplind, adicd negrevatd de alfte cote de participare sau de mostenire,
fiind supus@ numai limitarilor care corespund celor patru atribufii fundamentale ale
statului, respectiv obligatiei legale de a plati impozite, de a fi expropriatd, de a

respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activelor ce face obiectul
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de cdfre
proprietar copii dupa:

» Adresa nr. 20248/07.02.2018;

Expertul evaluator nu a avut la dispozitia alte documentele care sa ateste
dreptul de proprietate asupra proprietafii imobiliare supusd evaludrii.

Evaluatorul declarad cd nu i-au fost puse la dispozifie documente in original
pentru proprietatea evaluata.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu Tsi asuma nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitdti actelor de
proprietate.

Se presupune ca actele de proprietate sunt valabile.

Raport de evaluare IN|Paginad



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

2.11. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea catre terti

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd
de evaluator fatd de o tertd persoana.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-
un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al expertului, cu
specificarea formei si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau
a numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fara

aprobarea scrisa a acestuia.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.

Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a

fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentareaq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia bunurilor imobile si mobile, in masura in care au fost puse la
dispozitie de solicitant;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordarii raportului;
selectarea fipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de
care trebuie sa se tind seama la derularea franzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct
de vedere al evaludrii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru

determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddarile si

metodologia de lucru adoptate de cafre ANEVAR.

3.2.

Identificarea activelor

Imobilul se afld in Craiova, Complexul Sportiv Craiova - Stadion de Fotbal “lon

Oblemenco”, Spdtiile inchiriabile (anexe, birouri si alimentatie publica), jud. Dolj,

aflate in proprietatea Municipiului Craiova.

Zona este centrala.

Se compune din:

Suprafata
Nr. . . utila
Denumire Localizare
Crt. evaluata
(mp)
| Zona Bistro Tribuna 1 43,21
2 Cafeteria bistro Tribuna 1 100,49
g Sgeiiense Tibuna 2 806,51

stadion/parteneri
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4 Spafianexe Peluza 1 170,44
stadion/parteneri

5 Spafianexe Peluza 2 501,09
stadion/parteneri

6  Alimentatie publica Tribuna 2 136,14

7 Alimentatie publica Peluza 1 104,22

8  Alimentatie publica Peluza 2 102,71

9  Spatii birouri din proiect estimativ 250,00

10  Spatii publicitate fatade 800,00

Totalul suprafetei utile este de 2.214,81 mp.

Inspectia s-a facut in data de 31.01.2018.

Localizare:

3.3. Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare este centrala.
Artere importante de circulatie in apropriere:
> Auto - B-dul Stirbei Voda;
» Calitatea refelelor de fransport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidentiale si comerciale.
> Inzona se afla
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de

fransport suficiente
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o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitati de invatamant (mediu) si superior
o Unitatimedicale
o Institutii de cult
o Cu sedii de banci
utilitati edilitare

» Retea urband de energie electrica

» Retea urband de apad

» Refea urbana de gaze

» Refea urbana de canalizare

» Retea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.

Concluzie:
Zona de referinta centrala amplasare bund. Dotari si retele edilitare bune.

Poluare redusa. Ambient civilizat.

3.4. Descrierea amplasamentului

Amplasamentul are acces din strazile:
> B-dul Stirbei Voda;
»  Str. Raului;
» Str. Ecaterina Teodoroiu.
Pe teren se afld Complexl Sportiv Craiova - Stadion de Fotbal “lon
Oblemenco”.
Utilitati: are acces curent electric, apa-canal si gaze.

Vecinatdfile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale
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3.5. Descrierea constructiei

Constructia — are structura de rezistentd din beton armat, fundatie din beton,
plansee din beton, compartimentarile interioare sun facute din ziddrie din BCA si
pereti usori din ghips carfon.

Regimul de indlfime este de 4 nivele.

Spatiul inchiriat se compune din:

Suprafata
o Denumire Localizare il
Crt. evaluata
(mp)
] Zona Bistro Tribuna 1 43,21
2 Cafeteria bistro Tribuna 1 100,49
g deeienee Tribuna 2 806,51
stadion/parteneri
4 Spafianexe Peluza 1 170,44
stadion/parteneri
5 Spafianexe Peluza 2 501,09
stadion/parteneri
o) Alimentatie publica Tribuna 2 136,14
7 Alimentatie publica Peluza 1 104,22
8 Alimentatie publica Peluza 2 102,71
9  Spatii birouri din proiect estimativ 250,00
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10  Spatii publicitate fatade 800,00

Total suprafetei utile este de 2.214,81 mp

Finisajele:

Finisajele sunt simple, vopsitorii lavabile la pereti, pardoseli partiale din gresie si
in majoritate din beton, nu existd instalatii de climatizatre si ventilare a aerului, sunt
spatii deschise necompartimentate. Sunt doate cu lifturi de marfa si penfru deservire
cu acces la toate nivelurile.

Spatiile anexe, birouri si de alimentatie publicd au finisaje simple.

Toate spatiile au acces la curent electric, apd, canalizare si sistem de incdlzire.

Spatiile publicitare for fi localizate pe fatadele exterioare ale stadionului, de-a

lungul culoarului de acces exterior. Acestea au estimativ o suprafatd de cca. 800 mp.

Complexul Sportiv Craiova - Stadion de Fotbal “lon Oblemenco”

Stadionul a fost conceput pentru a putea gazdui meciuri din cadrul UEFA Euro
2020 Tournament, FIFA WORLD CUP, UEFA Champions League, UEFA Europa League,
FRF — Liga I. Stadionul va putea fi folosit, de asemeneaq, pentru alfe tipuri de sporturi,
precum: rugby (Rugby Union si Rugby League, rugby in 7), oina, hochei pe iarba,
minihochei sau fotbal american. De asemeneaq, in incinta complexului sportiv, se vor
putea organiza si concerte, targuri, expozitii, evenimente culturale si sociale.

Obiectivul de investiti va cuprinde un stadion de fotbal, cu capacitatea de
30.929 de locuri pentru spectatori (dintre care 124 de locuri pentru persoanele cu
dizabilitatilocomotorii si penfru insofitorii acestora), spatii destinate sportivilor (vestiare
cu grupuri sanitare, sali de antrenament, cabinet medical), presei (tribuna media,
SMC - central media al stadionului -, zona de lucru penfru presa, sala de conferinte,
zona mixta, zona flash interviu si studiouri TV etc.), administratie (birouri, sali de sedinta
si proiectie, spatii de depozitare, vestiare etc.), zona de cazare sportiva cu camere si
cu facilitati de recuperare pentru sportivi si va fi prevazut cu parcari si accese de
diferite categorii concepute si realizate infr-o maniera de organizare flexibila, care va
permite folosirea optfima a spatiului in functie de necesitafile organizatorilor de
evenimente din fiecare dintre cele 3 obiective: stadion de fotbal, stadion de atletism,
sala polivalenta.

Proiectul obiectivului a fost aprobat prin HG nr. 900/2014, contractul de
executie a fost semnat in mai 2015, iar, in septembrie 2015, au demarat lucrarile

propriu-zise. Valoarea totala a contractului este de 216.068.596,92 lei cu TVA. Pana in
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prezent, gradul de executie a lucrarilor este de aproximativ 85%, iar 60% din plati au
fost efectuate.

Construirea Complexului Sportiv Craiova - Stadion de fotbal este o investitie
semnificativa si face parte dintre proiectele incluse in Memorandumul privind
proiectele de investitii publice semnificative prioritizate, dat fiind faptul ca este un
proiect de anvergura, cu o valoare mai mare de 100 de milioane de lei, cu unimpact
major asupra municipiului Craiova, dar si a infregii regiuni de sud-vest a Romaniei.

SURSA: http://www.cni.com.ro

3.6. Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 —«Evaluarea proprietdtii imobiliaren
mentioneazd ca: ,,o0 piata imobiliara poate fi definitd ca interactiunea dintre
persoane fizice sau entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte afribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitatile care participd la schimbul de proprietatiimobiliare. in schimb, pietele
imobiliare fac obiectul unei diversitati de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristica este cauzatd de mai multi factori cum sunt o oferta relativ neelastica si
o localizare fixa a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare
nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificdrile cererii de pe piata.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, fiind
influentatd de multe ori de reglementdarile guvernamentale si locale. Informatile
despre franzactii similare nu sunt disponibile imediat, existnd decalqj intre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd durata. In functie de factori ca:
amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatile si varsta participantilor
s-qu creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliara rezidentiala;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera
cain prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdfi este o piata inactiva,

caracterizatd o rdmdénere in urma cererii si preturi in scadere. In consecintd, avem o
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piatd a cumpdratorilor, pentru cd acesfia pot obfine preturi mai mici pentru
proprietatile disponibile.

Se estimeazd c& dezechilibrul infre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va sustine in continuare un nivel scazut al pretfului de vanzare si al chiriilor
pentru proprietati imobiliare. Analiz&dnd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmatoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdardtorului, datoritad
perioadei de crizd pe care o traversam, caracterizatd de
preturile relativ scazute pe piatd,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desi
va pastra un numar scazut de cereri de proprietati imobiliare,
determinat de scaderea economiilor populatiei ca urmare a
crizei economice, cat si ca urmare a stagnadrii a creditului
ipotecar, influentat si de o crestere a inflatiei cu efect direct
asupra dobdanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Penfru analiza pietei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza pietei
pe douad niveluri:

e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al pieteiin care concureazd proprietatea evaluata.

Anadliza de piatd aplicatd unei proprietdti specifice are o importantd
deosebitd in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de
piatd sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietatii ce face obiectul raportului, analiza de piatd aratd
modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietati.

Prin investigarea vdanzdarilor, ofertelor, cotafilor si  comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili afitudinile de piatd privind
fendintele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru deferminarea celei mai bune utilizari a
proprietati evaluate. Evaluatorul frebuie s identifice relatia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdti evaluate. Aceastd relatie indica gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare masurd determinatd de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceeq, in sensul cel mai larg, analiza de piatd

oferd informatile esentiale necesare pentru aplicarea celor frei aborddri de evaluare.

Aspecte economice
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Economia romaneasca a inregistrat valori pozitive in trimestrul | al anului 2017,
raporténd o crestere de 5,6% a PIB-ului, cea mai mare dintre tdarile UE. Evolutia a fost
determinata de serviciile de productie si [T, in timp ce vanzarile cu amanuntul au fost
temperate la o crestere de 7,3%, dupd o crestere de 13,5% in 2016.

Rata somajului a scazut la 5,3%, deoarece numarul total al angajatilor a ajuns
la 4,85 milioane la mijlocul anului 2017, fatd de 4,1 milioane la inceputul anului 2011.

Indicatori Macroeconomici

H1 2017 (y/y) Directional outlook

GDP Growth rate (%) 5.6* -
GDP per capita (€) 8,500 Va
Gov. debt as a % of GDP 37.1* \
Budget deficit (%) 0.77 Va
Monetary policy rate (%) 1.75 -
CPI (%) 0.9 7
Construction works y/y (%) -8.9 -
Retail sales y/y (%) 7.3 -
Unemployment rate (%) 5.3 l
(AlvzrtaogeRgEc)hange rate 4.55 2
Sursa: BNR, INSSE, Eurostat *Q12017

In prima jumatate a anului 2007, volumul total investit in proprietati comerciale
in Romania a atins 530 milioane euro, comparativ cu 370 milioane euro in cursul anului
H1 2016 (crestere de 43%). Bucurestiul a atras 125 milioane de euro, ceea ce
reprezintd doar 24% din valoarea totald a investitiei.

Cea mai mare tranzactie din punct de vedere al valorii a fost incheiatd de
grupul sud-african Atterbury, care a achizitionat o parficipatie de 50% din cenfrele
comerciale lulius Mall din lasi, Suceava, Cluj-Napoca si Timisoara, lulius Business Center
Cluj, United Business Center Cluj si United BC Il in Timisoara.

Dimensiunea totald a portofolivlui franzactionat (ponderat cu 50% din capital)
depdseste 100.000 de metri patrati de spatii comerciale si 18.000 de metri patrati de
birouri. Aceasta a fost prima achizitie facutd in Romania de Atterbury, al patrulea
investitor imobiliar sud-african cu prezentd locald (de-a lungul NEPI Rockastle,
Growthpoint - actionar majoritar al Globalworth si Prime Kapital - MAS).

Globalworth si grupul belgian Mitiska-REIM au fost, de asemeneaq, prinfre
investitorii cei mai activi, cu cdte doud tranzactii. Globalworth a achizitionat Centrul
Logistic Dacia si Green Court C pentru 80 milioane de euro, in timp ce Mitiska a
consolidat pozitia locald prin achizitionarea restului de 50% din portofoliul Intercora (8
parcuri de vanzare cu amanuntul cu aproximativ 30.000 de metri patrati GLA)

Property Development portofoliu (11 parcuri de retail cu un GLA totfal de 55.000 mp).
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Cel mai activ segment a fost sectorul de retail. Valoarea estimatd a
franzactiilor cu proprietdti cu amanuntul a fost de aprox. 350 milioane EUR,
reprezenténd 66% din valoarea totald a investitiei. Sectorul de birouri a inregistrat
franzactii in valoare de 123 milioane EUR, reprezentand 23% din volumul total, restul
de 11% fiind acoperite de logistica.

Piata imobiliard este totalitatea tranzactilor care implica drepfuri de
proprietate sau de utilizare asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliard este
transferul permanent squ temporar al unui drept dintr-o parte in alta in schimbul unei
recompense care este de obicei o suma de bani. Ca pe orice piatad, pretul franzactiei
este determinat, in primul rGnd, de interactiunea dintre cerere si oferta.

Preturile locuintelor sunt in crestere de la an la an, ceea ce aratd cd piata
imobiliard a revenit din criza economica@, poftrivit consultantilor imobiliari. Indicii
calculati de acestia atestd ceea ce am simtit fiecare dintre noi pe piatd, si anume
preturile locuintelor. Indicele proprietdtii rezidentiale a inregistrat cresteri atat pe
parcursul anului, cu 8,3%, cat si pe cele frimestriale de 1,0% in al doilea frimestru al
anului 2017. Schimbarea pozitivd anuald a indicelui national este amplificatd de o
crestere a preturilor pe an cu 1,5% ultimii cinci ani, dar si prin cresterea tendintelor
ascendente la nivel regional, care evidentiazd revenirea pietei.

Sursa: Oxford Economics.
SCURTA PREZENTARE MUN. CRAIOVA

Municipiul Craiova, cu dimensiuni de veritabild metropold, aflat aproximativ in
centrul Olteniei, e asezat la intretdierea unor importante cdi de comunicatie: drumul
spre Bucuresti (Est), drumul spre Timisoara (Vest), drumul spre portul fluvial Calafat
(Sud) si, bineinteles, spre inima tarii, Transilvania (Nord).Craiova are o populatie de
circa 300.000 de locuitori si o suprafata de 8141 ha.

In jurul anului 225 e.n., pe harta principalelor drumuri ale Imperiului Roman, este
mentionatd asezarea civild dacicd - Pelendava - cu aproximatie in apropiere de
Craiova.

Craiova a fost atestatd documentarin anul 1475, la 1 iunie.

Dezvoltarea social-economicd, demografica si politicd a dus la crearea
Baniei de Craiova la sfarsitul secolului al XV-lea, Craiova devenind Bania Olteniei.

Boierii Craiovesti, de la care vine si numele orasului, au jucat un rol important.
Din rdndul lor s-au ridicat domnitori de seama ai tarii Romdanesti si tot ei I-au pus domn
al tarii Romanesti pe Mihai Viteazul, a carui statuie impozantd o putem admira in

centrul orasului.
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Municipiul Craiova imbing, intr-un mod armonios, noul si vechiul, istoriq,
cultura, industria, economia, agricultura, capdatand o personalitate proeminenta in
special in ultimii ani dupa revolutie, cGnd modernizarea si-a pus amprenta in toate
domeniile de activitate.

Craiova este unul din cele mai mari centre industriale ale Romaniei, chiar siin
conditiile dificile legate de tranzitia la economia de piata. Existd in Craiova un numar
important de mari uzine si fabrici orientate spre o productie foarte variata:
echipament electrotehnic, locomotive electrice, avioane, tractoare si masini
agricole, autoturisme, confectii textile, ingras@minte chimice.

Pe raza municipiului Craiova functioneazd peste 600 unitdti cu amanuntul (din
sectorul alimentar, nealimentar, universal, mixt si de alimentatie publicd) si 10 unitati
de cazare cu peste 1000 locuri, din care 7 hoteluri, 2 campinguri, un han si motel.

Populatia ocupatd a municipivlui este de circa 110.000 persoane, iar
productfia industriala anuala a orasului este de aproximativ 700 miliarde lei.

Locuintele existente in municipiul Craiova, de peste 100.000, au o suprafata
locuibild totald de 3400 mii mp.

Lungimea totald a strazilor din municipiul nostru este de 345 km., din care 230
km sunt modernizate, fiind preocupati permanent de reducerea strazilor
nemodernizate. Municipiul Craiova dispune de peste 500 km retele apd potabild;
peste 400 km retele de canalizare si peste 300 km conducte gaze naturale. Lungimea
retelei de tframvai este de 18,6 km cale dubld, deservitd de 49 tramvaie, iar lungimea
fraseelor pentru autobuze este de 99,4 km, deservite de un parc de 277 autobuze.

Reteaua feroviard deservitd de Regionala Craiova are ca punct central
municipiul Craiova, iar orasul beneficiaza de serviciile unui aeroport.

Invatamantul de toate gradele se desfasoard in 174 unitdti, in procesul de
invatamant fiind cuprinsi peste 70.000 de elevi, circa 20.000 de studenti si aproximativ
7.200 copii inscrisi in gradinite. In orasul Craiova se afld doud institutii de invatadmant
superior de stat: Universitatea si Universitatea de Medicind cu 16.418 studenti si trei
universitati particulare cu aproximativ 2300 studenti.

In Craiova se gasesc 4 spitale: Spitalul nr. 1, Spitalul nr. 2 si Spitalul nr. 3 si Spitalul
C.F.R.; cu peste 3400 paturi, in aceste spitale functiondnd in sectorul public 1172 de
medici. Tot aici se gasesc 90 de cabinete medicale unde isi desfasoard activitatea
186 de medici. Spitalul Clinic nr. 1 functioneazd intr-o cladire construitd in 1967. In
incinta spitalului functioneazd o bibliotecd medicald care are un valoros fond de
carte.

Viata spirituald a Craiovei se reflectd in activitatea Teatrului National, care a

dus faima artei teatrale romanesti pe toate meridianele lumii. Alfe institutii de culfurd
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care isi desfasoard activitatea in Cetatea Baniei sunt: Opera Romdana, Teatrul pentru
Copii si Tineret "Colibri", Ansamblul Folcloric "Maria Tanase" si Filarmonica "Oltenia".

Totin Craiova se afld Muzeul "Olteniei", Palatul Jean Mihail - Muzeul de Artd si
Casa Baniei.

Vechi centru urbanistic al Olteniei, municipiul Craiova reprezintd un punct de
referinfa pe harta Romaniei de azi. Era firesc, asadar, ca orasul care i-a dat tarii si lumii
pe Constantin Brancusi, Henri Coandad, Nicolae Titulescu, Gheorghe Titeica - penfru a
enumera doar cateva dinfre marile personalitati care s-au format aqici - sa-si
regaseasca propria identitate prin ceea ce il defineste cu adevarat, dar mai ales prin
mentalitatile si oamenii sai.

Asezare cu bogate fraditii istorice si culturale, Craiova, orasul de peste Jiu,
dispune de un real potential economic, aflat in plin proces de restructurare. Dar, sa
nu uitam, in nici un caz, dificultatile create de punerea in aplicare a reformei societatii
romanesti actuale, acest pas important care frebuie sG conducd la integrarea
noastrd europeanad si euro-atlantica.

Municipiul Craiova este infratit sau are relatii bilaterale cu orasele: Kuopio -
Finlanda, Nanterre - Franta, Valencia - Spania, Skopje - Macedonia, Vratza - Bulgaria,
Shiyan - China, Ferrara - Italia, Uppsala - Suedia.

Cai de acces si drumuri:

Lungimea totald a drumurilor este de 376 km, din care:

- drumuri modernizate (asfaltate sau betonate) =225 km

- impietruite (pavaje din pavele de piafrd cubica, brutd sau din bolovani de
rau) =83 km

- nemodernizate (padmant sau de balast) = 68 km

Cale de rulare tramvai

- lungime totald 36, 5 km

Cai ferate:

- Craiova este nod de cale feratd pentru relatiile spre Bucuresti, Pitesti, Filiasi,
Calafat

- Craiova se situeazd pe magistrala 900 de cale ferata si face parte din
magistrala de cale feratd a Culoarului 4 European (ruta: Petrosani — Craiova — Calafat
- Vidin)

- Se situeazd pe magistrala electrificatd de transport feroviar Timisoara —
Craiova — Bucuresti — Constanta

- Refeaua de cale feratd permite legaturi:

- prin curse directe de lung parcurs si in regim rapid de viteza cu principalele
orase din tara: Timisoara, lasi Bucuresti, Constanta, Sibiu, Pitesti, Petrosani;

- prin cursa@ rapida, in regim intercity cu Timisoara si Bucuresti
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- prin curs@ rapidd internationald cu Budapesta (Budapesta - Craiova -
Bucuresti — Constanta)

- prin curse de scurt parcurs cu multe alte localitati din Oltenia

In orasul Craiova exista retea de distributie a apei cu lungime de cca. 391 km.,
avand diferite diametre cuprinse infre 50 si 800 mm. Executia acesteia a inceput in
anul 1908. Materialele din care sunt executate sunt: Otel, fontd, azbociment, premo.

Conductele din fontd sunt cele mai vechi, de cca. 100 ani. In marea
majoritate a cartierelor existd alimentare cu apd, dar nu existd acoperire totald.
Procentul de acoperire este de aproximativ 60%. Cartierele cele mai defavorizate
sunt: Bariera Vaicii, Drumul Apelor, Catargiu, Brestei.

Sistemul de canalizare masoard aproximativ 360 km, avand diferite diametre.
Principalele materiale utilizate pentru constructie sunt: betfon, beton armat,
azbociment, bazalt, P.V.C. Constructia sistemului de canalizare ainceputin anul 1910.
Cartierele cele mai defavorizate sunt: Bariera Vaicii, Brestei, Romanesti, Catargiu, si
Brestei trebuie prevazute statii de pompare.

Reteaua de iluminat public a municipiului Craiova masoard aproximativ 440
km., linii electrice aeriene 300 km. Executia primelor retele de energie dateaza din
anul 1960.

Sistemul de distributie gaze naturale din municipiul Craiova, are o lungime de
530 km, din care 244 km retea cu durata de exploatare expiratd.

Reteaua de distributie gaze naturale acoprd in proportie de 90% zona
municipiului Craiova.

Cele mai defavorizate cartiere sunt: Simnic, Popoveni, Braniste, Mofleni, FGcdi,
Drumul Apelor, Bordei.

S.C. Distrigaz-Sud Craiova Suporta din fonduri proprii numai inlocuirile de
conducte de distributie gaze naturale, extinderea retelei de distributie in municipiu se
realizeaza din fondurile cetatenilor.

Sursa: http://www.primariacraiova.ro

PIATA IMOBILIARA MUN. CRAIOVA

Al saselea oras din tard si cel mai important centru urban din Oltenia, Craiova
este un important cenfru universitar, cu mai mult de 20.000 de studenti ce studiazd
aici peste 120 de specializari — printre cele mai cautate si cu o buna reputatie fiind
Facultatea de Automaticd, Electronica si Computere.

“Pontentialul economic al orasului nu este inca exploatat la maximum, iar
fortfa de munca are o calificare superioard competitiva si atractiv@ pentru investitorii

din IT&C, outsurcing, aeronauticd, dar si experienta semnificativa in profesiile tehnice
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si industriale din aeronautica sau atomotive”, estimeaza Gijs Klomp, Head of Capital
Markets, CBRE Romania.

Rata somajului este in Craiova de 9%, fafd de 6,5% media pe tard, iar
disponibilitatea fortei de muncd din zond poate creste atractivitatea economicd a
orasului comparativ cu alte zone din vestul tarii, care se confruntd cu lipsa resurselor
umane.

Raportul CBRE estimeazd cd este de asteptat o crestere a numarului de
angajatiin IT&C; in prezent, aproape 3.000 de angajati din Craiova lucreaza in acest
domeniu.

Noul raport al CBRE Romd&nia —in cadrul analizei pietei din marile orase ale tarii
— furnizeaza date despre piata imobiliard, forta de munca, potentialii clienti locali si
oportunitati de afaceriin Craiova.

Al saselea oras din tara si cel mai important centru urban din Oltenia, Craiova
este un important cenfru universitar, cu mai mult de 20.000 de studenti ce studiazd
aici peste 120 de specializari — prinfre cele mai cautate si cu o bunad reputatie fiind
Facultatea de Automatica, Electronicd si Computere.

“Pontentialul economic al orasului nu este inca exploatat la maximum, iar
forta de munca are o calificare superioard competitiva si atractiv@ pentru investitorii
din IT&C, outsurcing, aeronauticd, dar si experientd semnificativa in profesiile tehnice
si industriale din aeronautica sau atomotive”, estimeazda Gijs Klomp, Head of Capital
Markets, CBRE Romania.

Rata somajului este in Craiova de 9%, fafd de 6,5% media pe tard, iar
disponibilitatea fortei de munca din zon& poate creste atractivitatea economicd a
orasului comparativ cu alfe zone din vestul {arii, care se confruntd cu lipsa resurselor
umane.

Raportul CBRE estimeazd c& este de asteptat o crestere a numdarului de
angajatiin IT&C; in prezent, aproape 3.000 de angajati din Craiova lucreaza in acest
domeniu.

Intr-un oras mare de talia Craiovei, retailul modern a fost reprezentat pana in
ultimii ani de unitati comerciale mari, réspdandite in tot orasul. Dezvoltarea sectorului
a urmat reteta clasica din celelalte mari orase — centrele comerciale de tip mall au
aparut dupa unitatile de retail de tip stand alone.

Decizia Auchan de a se instala in Parcul Electroputere a avut un efect benefic
asupra potentialului economic al acestui centru comercial, foarte bine localizat si cu
perspective importante de dezvoltare.

Aproape 17.000 de companii industriale isi desfasoard activitdtile in infreg
judetul, cel maiimpoertant jucator fiind Ford, care produce si asambleazd modelul B-

Max.
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Orasul are in acest moment un parc industrial privat, Cassia Park — o platforma
de clasa B unde companii mici si mijlocii si-au amplasat centre de distributie si
deporzitare.

De asemeneaq, functioneaza si un parc industrial infiintat de autoritatile
judetene — Parc Industrial Craiova -, astdzi ocupat in intfregime.

Existad un interes din partea unor companii in a investi infr-un al doilea parc
industrial privat, situat IGngd aeroport, unde autoritatile locale au inceput investitiile in
utilitati si terenuri.

Industria aeronautica are, de asemeneaq, perspective de dezvoltare in zona.

Stocul de spatii de birouri de clasele A si Bin Craiova este estimat la 30.000 de
mp, pentru anul 2016 fiind in consfructie 7.000 de mp in zonele semi-centrale,
dezvoltate de investitori locali.

Sectorul financiar-bancar local, companiile de outsourcing (BPO), cele din
industria auto si de servicii administrative (SSC) urmdaresc extinderea activitafilor; de
aceeaq, cererea lor de spatii de birouri din Craiova are cea mai mare pondere.

Chiria pentru spatiile de birouri din Craiova variazd intre 10 si 12 euro/mp
pentru spatiile de clasa A siinfre 6 si 10 euro pentru cele de clasa B, rata de neocupare
fiind de 18%.

Sursa: CBRE Romania
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat este de tip comercial.

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone centrale de tip comercial-
rezidential, zona este populatd avand un grad de construire peste 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in stagnare (datoritd conditiilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpadtatori, motivata de politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor
practicate de dezvoltatoriiimobiliari cu putere reald de cumpdarare.

- caracteristici oferta: mai mare —in comparatie cu dimensiunile cererii

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdatilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinte : o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent
anficrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare.

- cotadtii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare este
cuprins intre 300 - 450 euro/mp in functie de suprafatd si accesul la ufilitati).

- cotatii oferte chirii de piata 4-12 EURO/mp pentru spatii de birouri si comerciale
iar pentru spatii industriale intre 2-3,5 EURO/mp.

Piata imobiliard este mai putin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piata a cumparatorului.
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4. ANALIZA DATELOR §I CONCLU1II

4.1. Cea mai buna utilizare

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP), cea mai buna utilizare este definita ca fiind: ,,cea mai probabila utilizare a
proprietdatii care este fizic posibila, justificatd adecvat, permisa legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
utilizari, este considerata cea mai buna utilizare.

Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentala si integranta
a estimarilor valorii de piata.

Conceptul de "cea mai buna utilizare’ reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constifui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucrarii.

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea siintelegerea comportamentului pietei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari identificd cea mai profitabila utilizare
competitiv@ in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber;
» cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare frebuie s& indeplineasca
urmatoarele criterii:
permisa legal;
posibild fizic;
justificata adecvat;

fezabild financiar;

Y V V V

maxim profitabild.

CMBU: comercial
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
utilizarea prezentd, constructia, subimpartirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai
buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor.

Ca alternativa, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potentiald si nu
utilizarea existenta determind de obicei pretul care va fi platit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindatatilor, conduce la concluzia ca posibilitatea

utilizarii terenului in alte moduri decdét este folosit in prezent nu este atractiva.

Cea mai buna utilizare a constructiei.

Cea mai buna utilizare a proprietdfi ca find construitd este caracteristica
utilizarii care trebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructilor existente
si a celorideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizari a terenului
ca fiind liber.

Cea mai buna utilizare a proprietdti evaluate ca fiind construitd poate fi
confinuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitareq, extinderea, adaptarea sau
conversia la o altd utilizare, ori o combinatfia a acestor alternative.

Se constata cd cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind
construita este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietatii

evaluate.

4.2. Valoarea terenului

Metoda compardtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost vndute recent sau a caror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdtilior comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare penifru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluatad ar fi vndutd, daca este oferita pe piatad.

Nu face obiectul raportului de evaluare.
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4.3. Metodele de evaluare bunuri imobile

Metoda compardtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietatile similare ce au fost vndute recent sau a cadror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietatiior comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretful probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vndutd, daca este oferita pe piatad.

Aceastad metodd nu se aplicd datoritd destinatie si caracteristicilor fizice si
economice ale activelor evaluate. Nu s-au identificat proprietdfi similare

tfranzactionate recent.

Abordarea prin cost

Aceastad abordare comparativd ia in considerare ca substitut, pentru
cumpararea unei anumite proprietati, alternativa de a achizitiona un activ echivalent
modern cu aceeasi utilitate. In contextul proprietatii imobiliare, aceasta ar implica
atat costul achizitiondarii unui teren echivalent cét si costul construirii unei cladiri noi
echivalente. Fara sa fie implicate timpul, riscul si neadecvareaq, preful pe care un
cumparator I-ar plati pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decdat costul unui
echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai putin atractiv decat costul
echivalentului modern din cauza varstei sau deprecierii. O ajustare a costului de
inlocuire cu deprecierea este necesard pentru a reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metoda costului de inlocuire.

Costul de inlocuire se determind prin metoda costurilor segregate.

In metoda costurilor de inlocuire al constructiilor se estimeazd valoarea
constructiei in anul punerii in functiune iar apoi se actualizeazd valoarea si se
determind valoarea de piatd eliminGndu-se pierderile de valoare datorate
deprecierii cumulate.

Deprecierea cumulata va fi estimatd pe baza uzurii fizice, neadecvdrii
functionale si a deprecierii externe.

Valoarea cladirilor si utilitatilor se determinata prin stabilirea costului prezent
(de inlocuire) din care se deduc o serie de elemente de depreciere: fizicg,
functionald si externa.

Relatia de calcul este:

Valoarea bunului = Cost de inlocuire - Depreciere cumulata

in care:
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Costul de inlocuire se determind prin aplicarea metodei costurilor unitare ce

presupune estimarea costului actual sub forma de cost unitar — pe unitatea de
suprafafd, determinat pentru o constructie cu structuri similare.

In acest sens, au fost analizate costurile de inlocuire pentru cladire comerciald
independentd cu destinatia de restaurant (informatie preluatd din Costuri de
reconstruc]ie — costuri de inlocuire - C. Schiopu, ed. IROVAL 2009 si 2010).

Deprecierea fizica = pierderea de valoare ca rezultat al utilizdrii si uzurii unui
activ in functiune si expunerea factorilor de mediu.

Deprecierea functionalad = pierderea de valoare ca rezultat al progresului
tehnologic, supradimensionadrii cladirii, stilului arhitectonic sau al instalajiilor si
echipamentelor atasate.

Deprecierea externa = constd in pierderea de valoare datoratd unor factori
externi proprietdti cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea si
reglementarile legale.

Pentru estimarea deprecierii fizice s-a apelat la Ghidul P-135, cuprinzGnd
coeficientii de uzurd fizicd normald avizat de CTS al MLPAT cu nr.67/23.08.1999.

Astfel coeficientul de depreciere fizicd s-a stabilit pe subansamblele
constituente respectiv: structura de rezistentd, anvelopa (inchideri, compartimentari,
invelitoare), finisaje si instalatii, care au fost estimate tinGnd seama de urmatoarele
aspecte de ordin general:

- durata de viata consumata pentru structura de rezistentd;

- starea finisgjelor, data ultimei refaceri a acestora si durata de viata

normata a lor;

- starea instalajiilor, durata de viatd, nivelul de reparatii sau de inlocuire,

datele executarii acestor lucrari.

Deprecierea fizica, functionald si externa sunt prezentate in fisele de calcul
pentru fiecare constructie in parte .

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 1).

Abordarea prin venit

In metodele de randament se calculeazd veniturile curente generate de
proprietate finGnd cont de pierderile din cauza neocupdrii integrale si/sau a
intarzierilor in incasarea lor. Se estimeaza apoi venitul net din exploatarea proprietdtfi.
Folosind rate de capitalizare sau de actualizare, fundamentate pe piata investitiilor
imobiliare, se calculeazd o suma ce reprezintd o indicatie a valorii proprietdtii data

de metodele de randament.
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Pentru a estima valoarea proprietdtiiimobiliare voi folosi capitalizarea directa,
care transforma nivelul estimat al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a
proprietatii.

Pentru infelegerea metodei vom explica niste termeni folositi:

Venitul brut potential (VBP) reprezintd venitul total generat de proprietatea
imobiliard in conditile de utilizare maximd@, inainte de scdderea cheltuielilor
operationale.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare
a proprietatiiimobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare.

Venitul net din exploatare (VNE) reprezintd venitul net anticipat, rezultat dupa
deducerea tuturor cheltuielilior de exploatare, inainte de scaderea amortizarii si
serviciului aferent creditului ipotecar.

Valoarea este datd de formula:

Pret = \E c =rata de capitalizare
C

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor, care se
bazeazd pe o analizd bazatd pe studiile de piatd efectuate de marile agentii
imobiliare si de consultanta imobiliara.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 2).

4.4. Estimarea chiriei

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupd caz prin hotardrea consilivlui judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare
al terenului, in conditii de piatd, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura

aferente .

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a prefului de vanzare a terenului.

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor,
astfel:

k = Rb + Ri unde:

Rb = rata de baza fard risc

Ri = riscul investitiei
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Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdnzii de referinta

a Bancii Nationale a Romdaniei pentru anul 2017- 2018

Riscul investifiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea chiriei minime pornim de la formula determindrii valorii

de piata si anume:

L+ Vit

_ZVenlt an.
- (1+k)

unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece

recuperarea intregii valori in mai putin de 15 ani.

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

= ]_|_ /() unde r =chiria anualda

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula:

vV
i=1 1
; (1+k)'

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 3.

4.5. Calificarea evaluatorilor

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administratie publicd” al Universitatii
Danubius din Galati.

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietdti imobiliare si
membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdénia din anul 2003.

Certificat de ,,Auditor in Domeniul Calitdfii” eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetdarii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetarii
si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.

Raport de evaluare 33| Pagina



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

4.6. Declaratia de conformitate (Certificarea valorii)

e dupd cunostintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt
adevarate si corecte;

e analizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

e evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Etica, cu
standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul;

e evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

e nimeni, cu exceptfia celor care semneaza raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.

Raport de evaluare 34| Pagina



Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin

5. CONCLuzI

5.1. Alegerea valorii finale

Reconcilierea valorii finale:

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin cost este:
4.339.542 lei echivalent a 933.757 euro

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin venit este:
4.319.800 LEl Iei echivalent a 929.500 euro

In cazul proprietatiiimobiliare evaluate s-a considerat relevantd abordarea prin
cost, datorita faptului ca activul este nou construit iar terenul nu face obiectul acestui

raport.

Carezultat alinvestigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piata
estimatd a proprietdtii Spatiile inchiriabile (anexe, birouri si alimentatie publica)
situate in Craiova, Complexul Sportiv Craiova - Stadion de Fotbal “lon Oblemenco”,

jud. Dolj, aflate in proprietatea Municipiului Craiova, este de:

4.339.542 lei echivalent a 933.757 euro
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Suprafata Valoarea Venit Valoarea
Nr. . . utila chirie minime minim chirie minime Venit minim
Denumire Localizare
Crt. evaluata lunara lunar anuale anual (euro)
(mp) (euro/mp) (euro) (euro/mp)
1 Zona Bistro Tribuna 1 4321 22€ 95 € 26 € 1.123 €
2  Cafeteria bistro Tribuna 1 100,49 22€ 221 € 26 € 2.613€
3  Spatii anexe stadion/parteneri Tribuna 2 806,51 25€ 2.016 € 30 € 24.195 €
4  Spatii anexe stadion/parteneri Peluza 1 170,44 25€ 426 € 30 € 5.113€
5  Spatii anexe stadion/parteneri Peluza 2 501,09 25€ 1.253 € 30 € 15.033 €
6 Alimentatie publica Tribuna 2 136,14 22€ 300 € 26 € 3.540 €
7 Alimentatie publica Peluza 1 104,22 22¢€ 229 € 26 € 2.710 €
8 Alimentatie publica Peluza 2 102,71 22¢€ 226 € 26 € 2.670 €
9 Spatii birouri din proiect estimativ 250,00 25¢€ 625 € 30 € 7.500 €
10 Spatii publicitate fatade 800,00 50¢€ 4.000 € 60 € 48.000 €
Total 3.014,81 9.391,00 112.497,00 €

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realizarii unei franzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie
de calitatea persoanelor implicate in franzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in

functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca platitoare sau nu de TVA).

Data: 31.01.2018

Expert Evaluator i g L dutian
Membru Titular A.N.E.V.A.R. %Og‘ﬁ'im pie
ec. lulian-Cosmin Androniu e 2,§7:£\E/"AE\?‘~> 2
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6. ANEXE

6.1. Definitii si termeni ai evaluarii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdaruia un cumpardtor nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin

construire.

Abordarea prin piata - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al caror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit - ofera o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor

de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piata - suma estimata pentru care o proprietate ar putea fiinchiriatd,
la data evaludrii, intre un locator hotardt si un locatar hotardt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepadrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care

partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Cumpardator special - un anumit cumparator, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si
care nu ar fi disponibile altor cumparatori de pe piata.

Data evaluarii - data la care se aplica opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatiile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliara.
Fond comercial - orice beneficiu economic viitor provenit dintr-o intfreprindere,

dinfr-o participatie la o infreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu

sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietdtile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigura drepturi si

beneficii economice proprietarului sGu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
squ o parte a unei cladiri, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a obtine venituri
din chirii sau penfru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decat
pentru:

(a) utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sQu servicii sau pentru
scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfasurarii normale a activitdati.

Ipoteza speciala - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute intr-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice tip de proprietate imobiliara
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdfii reflecta

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate terenului,
cum ar fi cladirile si constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent
atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care asigurd

functionarea unei cladiri, aflate atat in subsol, cat si deasupra solului.

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

proprietar potential, pentru o anumitd investitie sau in scopuri de exploatare.
Valoare justa - pretful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotarate, care reflectd interesele

acelor parti.

Valoare speciala - o suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpardator special.
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Valoarea de piata - suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotaréat si un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au

actfionat fiecare in cunostintad de cauzd, prudent si fard constrGngere.
Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea

a doud sau mai multe active sau drepturi, in urma careia valoarea combinatd este

mai mare decdat suma valorilor separate
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6.2. Calculele evaluadrii

ANEXA NR. 1 - ABORDAREA PRIN COST

BISTRO, CAFETERIA S| ALIMENTATIE PUBLICA

Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” — Corneliu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2014
DATE DE REFERINTA:

- suprafata teren aferent (mp) 0,00
- suprafata construita (mp) Ac 584,12
- arie desfasurata (mp) Ad cca. 584,12
- arie utila (mp) Au conf
confract 486,77
- inaltime medie 3
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE
_ Coef.
SUgEiEic G Total cost corectie Coef: Cost total
Au catfalog distanta d corectie
Nr (mp) (LEl/mp) () istania de manoperd (=)
Crt' Denumire / Simbol fransport
D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,006 1,036
Suprastructura
1| astrmortEL s841 | 12188 | 7119373 | 1006 | 1036 741.992,5
Total 741.992,5
Finisaj
1| FnmoreL s841 | 10781 | 297725 | 1006 | 1036 656.359,0
Total 656.359,0
Terasa
1| TeRnECIRC 00 | 9833 | o0 [ 1006 | 103 0,0
Total 0,0
Instalatii electrice
1 | emoreL s841 | 2053 | 1199493 | 1006 | 1036 125.013,1
Total 125.013,1
Instalatii sanitare
1 | samoreL s841 | 1655 | 966770 | 1006 | 1036 100.758,3
Total 100.758,3
Instalatii de incalzire
1 | InmortEL s841 | 1331 | 777500 | 1006 | 1036 81.032,3
Total 81.032,3
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 1.705.155,2
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP) 2.919,2
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 1.432.903,5
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO/MP) 2.453,1
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii comerciale
Au (mp) = | 486,8
Cost de = Valoare Cheltuieli
N 5 Uzura = N .
A Denumire substructura TlEE i fizica ramasa amenajare
Crt. brut CIB actualizata (euro/mp
(%)
(euro) (euro) Auv)
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1 Suprastructura 741.992,5 0% 741.992,5 90 ANI
2 | Finisqj 656.359,0 0% 131.271.8 525.087.,2 80%
3 Terasa 0.0 0% 0.0
4 Instalatii electrice 125.013,1 0% 62.506.,6 62.506.6 50%
5 Instalatii sanitare 100.758,3 0% 50.379,1 50.379.1 50%
6 | Instalatii de incdlzire 81.032,3 0% 40.516.2 40.516,2 50%
Total cost cu tva (euro) 1.705.155,2 1.026.666,1
Total cost cu tva (Euro/mp) 3.503,0 2.109.1
Total cost fard tva (Euro) 1.432.903,5 862.744,4
Total cost fard tva (Euro/mp) 2.943,7 1.772,4 11713 € 252
Gradul de vzura fizica: 0,00%
Neadecvare functionala 0,00%
Depreciere din cauze externe 0.00%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 78%
VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 862.745 RON
185.640 EUR
EUR/mp
381 Au
RON/mp
1.771  Au
VALOAREA TERENULUI 0 RON
0 EUR
0 EUR/MP
VALOAREA DE PIATA 862.745 RON
185.640 EUR
CURS EURO: 4,6474 RON
SPATII ANEXE SI BIROURI
Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” — Corneliu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2014
DATE DE REFERINTA:
- suprafata teren aferent (mp) 0.00
- suprafata construita (mp) Ac 2.073,65
- arie desfasurata (mp) Ad cca. 2.073,65
- arie utila (mp) Au conf
confract 1.728,04
- inaltime medie 3
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE
Swiprelele g Total cost cc?rce)ift.ie Coefi Cost total
Au catalog . ~ corectie
NI, . . (mp) (LEI/mp) (LEI) distanta de manoperd (LEI)
cr. Denumire / Simbol fransport
D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,006 1,036
Suprastructura
1 | scppmazsae | 20736 | 15226 | 31572705 | 1,006 1036 | 3.290.557,8
Total 3.290.557,8
Finisqj
1 | rosmaG | 20736 | 8259 17126353 | 1006 1,036 | 1.784.936,0
Total 1.784.936,0
Terasa
1 | ternECIRC | o0 0.0 0.0 1,006 1,036 00
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Total 0,0
Instalatii electrice
1 | emac | 20736 | 3562 | 7386794 | 1006 | 1036 769.863,5
Total 769.863,5
Instalatii sanitare
1 | samac | 20736 | 1138 | 2358793 | 1006 | 1,036 245.837,2
Total 245.837,2
Instalatii de incalzire
1 | Inmac | 20736 | 721 | 1404939 | 1006 | 1036 155.805,0
Total 155.805,0
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 6.246.999.4
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP) 3.012,6
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 5.249.579,3
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO/MP) 2.531,6
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii comerciale
Au (mp) = | 1.728,0
Cost de = Valoare Cheltuieli
. Denumire substructura IFlmamie ::lucrg ramqsé - CIICHEEIR
Crt. brut CIB (%) actualizata (euro/mp
(euro) (euro) Au)
1 Suprastructura 3.290.557.8 0% 3.290.557.8 90 ANI
2 | Finisqj 1.784.936,0 0% 356.987.2 1.427.948,8 | 80%
3 Terasa 0.0 0% 0.0
4 | Instalatii electrice 769.863,5 0% 384.931.7 384.931.7 50%
5 | Instalatii sanitare 245.837.2 0% 73.751,2 172.086.1 70%
6 | Instalatii de incdlzire 155.805.0 0% 31.161,0 124.644,0 80%
Total cost cu tva (euro) 6.246.999.4 4.137.388,9
Total cost cu tva (Euro/mp) 3.615,1 2.394,3
Total cost fard tva (Euro) 5.249.579,3 3.476.797.4
Total cost ard tva (Euro/mp) 3.037,9 2.012,0 | 0259 221
Gradul de vzura fizica: 0,00%
Neadecvare functionala 0,00%
Depreciere din cauze externe 0.00%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 0%
VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 3.476.797 RON
748.117 EUR
EUR/mp
433 Au
RON/mp
2.012 Avu
VALOAREA TERENULUI 0 RON
0 EUR
0 EUR/MP
VALOAREA DE PIATA 3.476.797 RON
748.117 EUR
CURS EURO: 4,6474 RON
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AU(mp) euro lei
BISTRO, CAFETERIA SI ALIMENTATIE PUBLICA 486.,8 185.640 862.745
SPATII ANEXE SI BIROURI 1.728,0 748.117 3.476.797
TOTAL 933.757 4.339.542

AU(mp) euro/mp lei/mp
BISTRO, CAFETERIA SI ALIMENTATIE PUBLICA 486.,8 381 1.771
SPATII ANEXE SI BIROURI 1.728,0 433 2.012
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Anexa nr. 2 -ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI

Suprafata desfasurata sp. alimentatie publica (mp) 584,1
Suprafata utila (mp) 486,8
Chiria lunara (EUR/luna/) 6,0
Suprafata desfasurata sp. anexe si birouri (mp) 2.073,6
Suprafata ufila birouri (mp) cca. 1.728,0
Chiria lunara (EUR/luna/mp) 7.5
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 190.571
Total VBP (eur/an) 190.571
Grad de neocupare 10%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 171.514
Total VBE (EUR/an) 171.514
Cheltuieli de exploatare 36.770
FIXE 24.764
taxe proprietate 1.3% 12.139
taxa concesionare teren (valoare grila notarilor) 25 ani recuperare 10.758
asigurare 0.2% 1.868
altele 0
VARIABILE 12.006
management 1% 1.715
functionare 0% 0
reparatii -infretinere 4% 6.861
alte cheltuieli 2% 3.430
Reparatii capitale 0% 0
Fond Rulment 0
Venit net efectiv (EUR/an) 134.744
Total VNE (EUR/an) 134.744
Rata de capitalizare conform Anexei 9.5%
Valoare randament (EUR) 1.418.359
Teren in exces mp 0,00
Valoare pe mp euro 0
Valoare teren euro 0
Suprafata utila mp 2.215
Costul unitar de reamenajare euro 221
Total cost de reamenajare euro 488.909
Valoarea estimata (EUR) 929.500 €
Curs euro: 4,6474 lei 4.319.800 LEI
euro/mp Au 1.910 €
lei/mp Au 8.874 LEI
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Rata de capitalizare birouri

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparadtiilor, care se bazeaza pe o analiza bazata

. Rata de Ralee Chiria

AL joces capitalizare L (euro/mp/luna)
neocupare

CBRE - "Romania Orase secundare 9,50% n/a 8-12
Colliers International Orase secundare n/a n/a 8-12
Cushman&W akefield Echinox Orase secundare 9,25% n/a 9-11
Jones Lang Lasale Orase secundare 9,5-10,5% n/a 9-11
Knight Frank Orase secundare 9,5-10,5% n/a 7-11
Rata de capitalizare estimata Orase secundare 9,50%
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Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor, astfel:

k =Rb + Ri unde:

Rb = rata de baza fard risc

Ri = riscul investitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei
dobdénzii de referintd a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2016- 2017

Luna Dobdnda
decembrie-17 1,75
noiembrie-17 1,75
octombrie-17 1.75
septembrie-17 1,75
august-17 1.75
ivlie-17 1,75
iunie-17 1.75
mai-17 1.75
aprilie-17 1,75
martie-17 1.75
februarie-17 1.75
ianuarie-17 1.75
MEDIA 1.75

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:

Risc exterior 1,50%
conditii economice 1,00%
management 0,50%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 1,50%
localizare 0.50%
dimensiunea/calitatea spatiului 1,00%
TOTAL 3,00%
k=1,75% + 3% =4,75%
i=1 .
> /(1 + k)
n 14,45
BISTRO, CAFETERIA SI ALIMENTATIE PUBLICA
Valoarea de piata / mp 1.771 lei
381 €
Suprafata (mp) 486,77
Chiria:
chiria anuala / mp 123 lei
26 €
chiria anuald total suprafata 59.873 lei
12.656 €
chiria lunara/mp 10,3 lei
22¢€
chiria lunara total suprafata 5.014 lei
1.071 €
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Curs Euro: 4,6474 lei
SPATII ANEXE SI BIROURI
Valoarea de piata / mp 2.012 lei
433 €
Suprafata (mp) 1.728,04
Chiria:
chiria anuala / mp 139 lei
30€
chiria anuald total suprafatd 240.198 lei
51.841 €
chiria lunara/mp 11,6 lei
25€
chiria lunara total suprafata 20.045 lei
4.320 €
Curs Euro: 4,6474 lei
Spatii publicitate
Valoarea de piata / mp 1.219 lei
262 €
Suprafata (mp) 800,00
Chiria:
Durata recuperare 5 ani - Factorul de actualizare 4,36
Chiria anuala / mp 280 lei
60 €
Chiria anuala total suprafata 224.000 lei
48.000 €
Chiria lunara/mp 23,3 lei
50€
Chiria lunara fotal suprafata 18.640 lei
4.000 €
Curs Euro: 4,6474 lei
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6.3. Acte evaluarii

_MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. A.l. Cuza, Nr. 7 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 20248/07.02.2018

CATRE,
PFA ANDRONIU IULIAN COSMIN
Aleea Parcului nr.2, bl.A1 bis, sc.1, et.5, ap.15,
Localitatea Braila , judetul Braila

fn municipiul Craiova s-a construit »COMPLEXUL SPORTIV CRAIOVA-
STADION DE FOTBAL” de catre Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei
Publice, prin Compania Nationala de Investitii ,, CNI” S.A.

In timpul nealocat competitiilor sportive, complexul sportiv poate permite
gazduirea altor evenimente : concerte, conferinte, targuri, expozitii, intruniri etc.

Deasemenea in cadrul complexului sportiv sunt spatii pretabile inchirierii de tipul:
spatii de birouri, spatii comerciale, sali antrenament sau spatii depozitare. Legat de
toate acestea se pot identifica trei componente majore ce justifica initierea procedurii
de inchiriere a acestora: de ordin economic, social si financiar. Urmare acestui fapt,
Va rugam sa analizati situatia si si ne transmiteti opinia dumneavoastra referitor la
valorile estimate minime ale chiriei spatiilor inchiriabile de care dispune obiectivul
COMPLEX SPORTIV CRAIOVA-STADION DE FOTBAL.

SEF SEliVIC'U,
Madlen /}nca Voicinovschi
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SPATII INCHIRIABILE STADION ( conform proiect)

(p)
Tribuna 1
Sala conferinta(156 locuri)-229.04
Zona bistro-43.21
Cafeteria bistro-100.49
Tribuna 2 0127 Spatiu anexe stadion/parteneri -145.64
0099 Spatiu anexe stadion/parteneri -92.18
0210 Spatiu anexe stadion/parteneri -95.94
0186 Spatiu anexe stadion/parteneri -99.23
0163 Spatiu anexe stadion/parteneri -200.16
0188 Spatiu anexe stadion/parteneri -173.36
Peluza 1 0175 Spatiu anexe stadion/parteneri- 52.58
0142 Spatiu anexe stadion/parteneri- 117.86
Peluza 2 0131 Spatiu anexe stadion/parteneri-186.15
0129 Spatiu anexe stadion/parteneri-169.94

0127 Spatiu anexe stadion/parteneri-145

Nivel2
Tribuna2
2042 Alimentatie publicd - 34,51
2060 Alimentatie publica — 31,80
2035 Alimentatie publica —35.91
2045 Alimentatie publica —33.92
Peluzal 2056 Alimentatie publica- 33.81
2054 Alimentatie publica- 36.60
1
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2059 Alimentatie publica —33.81
Peluza 2 2046 Alimentatie publicd- 33.73

2048 Alimentatie publica — 35.48

2055 Alimentatie publica-33.5

Spatii birouri din proiect, estimativ 250 mp
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6.4. Amplasament
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6.5. Foto
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_MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. A.l. Cuza, Nr. 7 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 20248/07.02.2018

CATRE,
PFA ANDRONIU IULIAN COSMIN
Aleea Parcului nr.2, bl.A1bis, sc.1, et.5, ap.15,
Localitatea Braila , judetul Braila

In municipiul Craiova s-a construit »COMPLEXUL SPORTIV CRAIOVA-
STADION DE FOTBAL” de catre Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei
Publice, prin Compania Nationala de Investitii ,, CNI” S.A.

In timpul nealocat competitiilor sportive, complexul sportiv poate permite
gdzduirea altor evenimente : concerte, conferinte, targuri, expozitii, intruniri etc.

Deasemenea in cadrul complexului sportiv sunt spatii pretabile inchirierii de tipul:
spatii de birouri, spatii comerciale, sali antrenament sau spatii depozitare. Legat de
toate acestea se pot identifica trei componente majore ce justifica initierea procedurii
de inchiriere a acestora: de ordin economic, social si financiar. Urmare acestui fapt,
va rugam sa analizafi situafia si sa ne transmiteti opinia dumneavoastra referitor la
valorile estimate minime ale chiriei spatiilor inchiriabile de care dispune obiectivul
COMPLEX SPORTIV CRAIOVA-STADION DE FOTBAL.

SEF SEFlVICIU,
Madlen ‘?nca Voicinovschi
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SPATII INCHIRIABILE STADION ( conform proiect)

Tribuna 1

Tribuna 2

Peluza 1

Peluza 2

Nivel2
Tribuna2

Peluzal

(mp)

Sala conferinta(156 locuri)-229.04

Zona bistro-43.21

Cafeteria bistro-100.49

0127 Spatiu anexe stadion/parteneri -145.64
0099 Spatiu anexe stadion/parteneri -92.18
0210 Spatiu anexe stadion/parteneri -95.94
0186 Spatiu anexe stadion/parteneri -99.23
0163 Spatiu anexe stadion/parteneri -200.16
0188 Spatiu anexe stadion/parteneri -173.36
0175 Spatiu anexe stadion/parteneri- 52.58
0142 Spatiu anexe stadion/parteneri- 117.86
0131 Spatiu anexe stadion/parteneri-186.15
0129 Spatiu anexe stadion/parteneri-169.94

0127 Spatiu anexe stadion/parteneri-145

2042 Alimentafie publica - 34,51
2060 Alimentatie publicd — 31,80
2035 Alimentatie publicd — 35.91
2045 Alimentatie publica — 33.92
2056 Alimentatie publici- 33,81
2054 Alimentatie publici- 36.60

1



2059 Alimentatie publicd — 33.81
Peluza2 2046 Alimentatie publica- 33.73

2048 Alimentatie publicd — 35.48

2055 Alimentatie publici-33.5

Spatil birouri din proiect, estimativ 250 mp
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