MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOT ARAREA NR. 165

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunih sedinta ordinara din data de
29.04.2010;

Avand n vedere raportul nr.50638/2010¢ntit de Direga Patrimoniu prin care
se propune aprobarea igisll studiului de evaluare a terenului, aflat innadistrarea
Scolii nr.32 “Alexandru Macedonski”, din municipi@raiovasi rapoartele comisiilor
de specialitate ale Consiliului Local al MunicipiuCraiova nr.55, 56, 57, 58, 59/2010;

Potrivit Ho#trarii Consiliului Local al Municipiului Craiova nf3/2010
referitoare la inchirierea prin liciia public, a terenului apsinand domeniului public
al municipiului Craiova, situat in str. Castanilor,4, aflat in administraregcolii nr.32
~<Alexandru Macedonski”, in vederea ameim@junui teren sintetic de sport;

In temeiul art. 36 alin.2 lit. ¢ coroborat cu alflit. a, art. 45, alin. 3, art.128
art.61 alin.2 din Legea nr.215/2001, republ¢cativind administraa public locak;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprob insuirea studiului de evaluare a terenului in supgate 975 mp,
situat Tn str.Castanilor, nr.4, aflat Tn administeScolii nr.32 “Alexandru
Macedonski”, din municipiul Craiova, pr&zut in anexa care face parte
integrani din prezenta hatare, in varianta 1 leu/mp/lan

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de sp@ditate: Serviciul
Administraie Publi@ Locak, Directia Patrimoniu, Direga Economico—
Financiad si Scoala nr.32 “Alexandru Macedonski” vor aduce laéjpithire
prevederile prezentei hiwéri.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,
Dan lulius MAGLA Nicoleta MIULESCU
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STUDIU DE EVALUARE SCOALA NR.32 — TEREN 975 mp

Declaratia de conformitate

Faptele prezentate in rapoft sunt corecte si reflecta cele mai pertinente
cunostinte.

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

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

Prezenta evaluare a fost realizata in conformitate cu Standardele Internationale de
Evaluare (editia a VIII-a) si cu Codul Deontologic inclus in aceste standarde.

Evaluatorii indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala necesare
realizarii unei evaluarii de acest tip. Evaluatorii sunt membrii titulari ANEVAR si
CECCAR, iar pentru realizarea prezentului raport a urmat cursurile de pregatire
profesionala necesare.

Evaluatorii au inspectat personal bunurile in cauza, in conditiile exprimate in

cursul raportului.

Experti evaluatori:

ek CB@E\
AR o,
;‘-. s Gy -’?\

[}
¥
1

> z)
1 PREST EXPERT 2]
* SRL o

| G % ar §
\q,\

EXECUTANT: SC PREST EXPERT SRL CRAIOVA



STUDIU DE EVALUARE SCOALA NR.32 — TEREN 975 mp

PARTEA A I - PREMISELE EVALUARII
1.1.Scopul si utilizarea evaludrii

Beneficiarul studiului de evaluare este Scoala nr.32 “Alexandru Macedonski”,
cu sediul in Craiova, str. Castanilor, nr.4, jud. Dolj.
Proprietarul bunurilor evaluate este Consiliul Local al Municipiului Craiova.

Obiectul evaluirii _
Obiectul evaludrii 1l constituie terenul in suprafata de 975 mp, aflat in incinta
Scolii nr.32 ,,Alexandru Macedonski” din Craiova, str. Castanilor, nr.4, jud. Dolj.

Scopul si utilizarea evaluarii
Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova din data de
25.02.2010, s-a aprobat inchirierea prin licitatie publica a terenului i suprafata de 975
mp, aflat in administrarea Scolii nr.32 ,,Alexandru Macedonski”.
Scopul acestui raport de evaluare este stabilirea pretului de pornire a licitatiei
pentru inchirierea terenului ce fac obiectul acestui raport in vederea amenajarii unui
teren sintetic de sport.

1.2, Prezentarea evaluatorului

Studiul de evaluare este Intocmit de cétre un colectiv de evaluatori, membrii
ANEVAR, colaboratori ai SC PREST EXPERT SRL, cu sediul in Craiova, Mihail
Kogalniceanu nr.19, bl.97, sc.E, ap.10, jud.Dolj, inregistrata la ORC Dolj cu nr.
J16/454/2004 si codul unic de Inregistarre 16219920.

1.3 Definirea valorii si data estimérii valorii
Data evaluarii: 15.03.2010

Studiul de evaluare a fost elaborat in perioada 15.03.2010 — 18.03.2010.
Vizionarea terenului s-a facut la data de 15.03.2010.

Evaluarea este un proces de estimare a valorii care este, de fapt, o calitate a
bunului. Valoarea este un concept economic care se refera la pretul cel mai probabil
la care ar ajunge vanzatorii §i cumparitorii unui bun pus in vanzare.

Evaluarea este realizata in conformitate cu Standardele Internationale de
Evaluare editia a VIII- a adoptate de ANEVAR:

IVS 1 Valoarea de piatd — bazi de evaluare;

IVS 3 Raportarea evaludrii;

Standarde Internationale de Practica in Evaluare:

EXECUTANT: SC PREST EXPERT SRL CRAIOVA
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GN 1: Evaluarea proprietatii imobiliare

GN 7: Consideratii privind substantele periculoase si toxice in cadrul evaluirii
GN 8: Costul de inlocuire net

GN 11: Verificarea evaluarii

Avand in vedere scopul prezentei evaludri, in studiul de fatd va fi stabilitd o
valoare de piata.

Valoarea de piatd este o reprezentare a valorii de schimb, adica suma de bani
pe care o proprietate ar aduce-o dacd ar fi oferitd spre vanzare pe o piatd liberd, la
data evaludrii, conform cerintelor care corespund definitiei valorii de piatd.

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi
schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis §i un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie cu pretul determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzdtoare, in care pdrfile implicate au actionat in cunostintd de cauzd,
prudent §i fard constrdngere.

Fiecare parte a definitiei are propriul ei cadru conceptual:

Suma estimatd ...” se referd la un pret exprimat in unit&{i monetare (de obicei in
moneda nationald) plitibil pentru proprietate Intr-o tranzactie independentd
(nepartinitoare) de piatd. Valoarea de piatd este estimatd ca fiind pretul cel mai
probabil, care se poate obtine, in mod rezonabil, pe piaid, la data evaludrii, in
conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel mai bun pret obtenabil, in
mod rezonabil, de citre vénzitor si cel mai avantajos pret obtenabil, in mod
rezonabil, de catre cumpérator.

,....0 proprietate va fi schimbatd ...” se referd la faptul cd valoarea unei proprietati
este mai degrabi o suma de bani estimata decat un pret de vanzare predeterminat sau
pretul curent de vénzare. Este pretul la care piala asteaptd ca o tranzactie, care
intruneste toate celelalte parti ale definitiei valorii de piatd, sd poatd fi Incheiata la
data evaluarii. :

....la data evaludrii ...” impune faptul cd valoarea de piatd estimati este specificd
unui moment, unei date precise. Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot
modifica, valoarea estimatd ar putea fi incorectd sau inadecvatd pentru o altd data.
Valoarea estimatd va reflecta starea gi circumstantele pietei la data evaludrii, $i nu la
o datd anterioard sau ulterioard. De asemenea, definitia presupunc st realizarea
simultand a schimbului si definitivarea contractului de vénzare, fara orice fluctuatie a
pretului care altfel ar putea s& apara.

... 10tre un cumpdrdtor decis ...* se referd la un cumpdrator care este

motivat dar nu constrins sa cumpere. Acest cumpérator nu este nici

nerdbditor, nici determinat sd cumpere la orice pret. De asemenea, acesta este un
cumpdritor care achizitioneazd mai degrabd in concordantd cu realitatile pietei
curente si cu asteptirile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a cirei existenti nu poate fi demonstratd sau anticipati. Presupusul
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cumpdarator nu va plati un pret mai mare decdt pretul cerut pe piatd. Proprietarul
curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.
»- .. Un vdnzdtor hotdrdt...” nu este nici nerdbdétor sau constrans/ dispus si vanda la
orice pret, nici forfat s mentind un pre{ care nu este considerat realist pe piata
curentd. Acest vanzétor hotérat este motivat sd vanda proprietatea, in conditiile pietei,
la cel mai bun pret obtenabil pe piata liberd, dupd o activitate de marketing
corespunzitoare, oricare ar fi acel pret. Situatiile faptice ale proprietarului curent nu
sunt parte integrantd a acestel consideratii, deoarece ,,vanzatorul hotarat” este un
proprietar ipotetic. -
... ntr-o tranzactie cu pretul determinat obiectiv...” inseamnd o tranzactie incheiati
de pérti intre care nu existd o relatie particularad sau speciald (de exemplu, compania
mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriagul), care ar face ca preturile tranzactiilor si
nu fie caracteristice pietei sau sa fie majorate prin includerea unui element de valoare
speciald
.. dupd o activitate de marketing adecvatd...” inseamnd cd proprietatea va fi
prezentatd pe piatd In cel mai adecvat mod, care poate duce la cedarea ei la cel mai
bun pret, care se poate obtine In mod rezonabil, In acord cu definitia valorii de piata.
Durata timpului de expunere pe piatd poate varia in functie de conditiile pietei, dar
trebuie si fie suficientd pentru a permite ca proprietatea sa fie adusi 1n atentia unui
numar corespunzitor de potentiali cumpdrdtori. Perioada de expunere trebuie si
inceapd Inainte de data evaludrii.
....in care pdrtile implicate au actionat in cunostintd de cauzd §i prudent...”
presupune ci atit cumpiratorul decis, ¢t si vanzitorul hotirdt sunt informati, de o
maniera rezonabild, In legédturd cu natura si caracteristicile proprietatii, cu utilizérile
existente si potentiale ale acesteia, precum si asupra stadiului in care se afli piata, la
data evaludrii. Se mai considerd ca fiecare parte actioneazd in propriul interes si in
mod prudent, dispunénd de cunostintele necesare pentru a obtine cel mai bun pret,
corespunzétor pozitiei ocupate in tranzactie. Prudenta este masuratd prin referire la
conjunctura pietei, de la data evaluarii si neludnd in considerare eventualele
informatii ulterioare acestei date. Nu este neaparat imprudent un vénzitor care vinde
proprietatea pe o piatd cu prefuri in scadere, la un pret mai mic decét cele anterioare.
In asemenea cazuri, valabile si pentru situatii de vanzare si cumpirare caracteristice
pietelor care inregistreaza variatii de prefuri, cumparatorul sau vanzitorul prudent va
actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data
evaluarii.
.--.§1 fard constrangere...” stabileste faptul ci fiecare parte este motivata si incheie
tranzactia, dar niciuna nu este nici fortata, nici obligata in mod nejustificat sa faca
acest lucru.

Valoarea de piatd este Inteleasd ca fiind valoarea unui activ, estimati fara
luarea in considerare a costurilor de vanzare sau de cumpdrare $i fard includerea
niciunui/unei impozit/taxe asociat(e).

[19
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Evaluarea este realizata in conformitate cu Standardele Internationale de
Evaluare editia a VIII- a adoptate de ANEVAR.

1.4 Drepturile de proprietate evaluate

La data evaludrii, terenul face parte din domeniul public al Municipiului
Craiova si sc afla in administratrea Scolii nr.32 ,,Alexandru Macedonski”.

1.5 Sfera evaluarii

Estimarea valorii s-a facut pe baza cercetirilor personale (inspectii la fata
locului, studierea pietei imobiliare, accesarea bazelor de date de pe Internet, accesul
la publicatii locale) si pe baza documentelor care au fost puse la dispozitie de catre
reprezentantii Scolii nr.32, insa nu am procedat la atragerea altor experti in vederea
verificdrii informatiilor furnizate de proprietar, drept urmare, valorea estimati este
precisd in misura in care informatiile furnizate de acesta sunt reale. Concluziile la
care am ajuns sunt valabile numai pentru a fi utilizate la stabilirea valorii de piata.

1.6 Ipoteze generale si conditii limitative

Selectarea metodelor de evaluare cét si modalititile de aplicare s-a facut avand
in vedere statutul actual al proprietdtii supuse evaluarii.

Estimérile costurilor care au fost facute in acest raport de evaluare nu sunt
valide pentru asiguréri.

Evaluatorul nu poate fi facut responsabil fata de utilizatorii nementionati sau
fatd de orice altd utilizare care nu a fost avuta in vedere, iar concluziile la care a ajuns
sunt valabile doar la data evalurii, si nu anterior sau posterior acesteia.

La elaborarea lucririt au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie .

Evaluatorul prezintd in raport elemente descriptive, schite, fotografii ale
imobilului, pentru a da o imagine cit mai completd asupra dimensiunilor si starii
acestuia i a-l ajuta pe client In aprecieri calitative si cantitative, de aceea raportul de
evaluare nu trebuie utilizat partial.

Detinerea raportului de evaluare de catre evaluator nu-i conferd acestuia
dreptul de a-1 publica, Insd dacd existd anumite conditii extraordinare el va solicita
acordul proprietarului.

Evaluatorul nu va fi ficut rdspunzitor pentru existenta unor vicii ascunse
privind constructiile sau factorii de mediu care ar putea influenta valoarea, el neavand
competentele necesare si prin urmare nu poate da nici o garantie referitoare la starea
tehnicd sau economica a imobilului.
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Evaluatorul nu a efectuat o expertiza tehnicd de detaliu si nici nu a inspectat
acele parti ale constructiei care sunt acoperite sau inaccesibile.

Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu vanzitorul sau
cumpdratorul si nici o altd legaturd cu partile interesate in tranzactie.

Evaluatorul 1si asumd intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in
prezentul raport de evaluare, nsd nu-si asuma responsabilitatea pentru orice alterare
neautorizatd adusa raportului.

Nu s-au investigat stabilitatea §i caracteristicile geologice ale terenului,
evaluarea fiind facutd considerand cé terenul indeplineste toate conditiile necesare
pentru construirea unei asemenea cladiri.

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste §i nu au fost puse la dispozitie
date privind poluarea sau contaminarea terenului $i a panzei freatice. Prin urmare,
evaluarea a fost realizatd neludnd in considerare aceste aspecte ce ar putea afecta
valoarea proprietatii.

1.7. Responsabilitatea fati de terti
Acest studiu este confidential pentru dumneavoastra, pentru consilierii
dumneavoastra si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat.

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

EXECUTANT: SC PREST EXPERT SRL CRAIOVA



STUDIU DE EVALUARE SCOALA NR.32 — TEREN 975 mp

PARTEA A II-A - PREZENTAREA DATELOR
Identificarea si prezentarea bunurilor

Terenul ce face obiectul studiului de evaluare apartine domeniului public al
Municipiului Craiova si se afla in administrarea Scolii nr.32 « Alexandru
Macedonski », si este situat in incinta Scolii nr.32, din Craiova, str. Castanilor nr.4,
jud. Dolj.

PARTEA A III-A - EVALUAREA PROPRIUZISA

3.1. Metodologia de evaluare

Standardele ANEVAR accepta trei abordari:
Abordarea prin costuri;
Abordarea prin comparatia vanzarilor;

Abordarea pe baza de venit.

Alegerea metodologiei relevante spetei depinde de caracteristicile proprietatii
imobiliare supuse analizei.

1) Abordarea prin costuri se bazeazi pe principiul economic al substitutiei,

care enuntd ca valoarea unei proprietiti nu ar trebui si depaseascd contravaloarea
costurilor de dezvoltare ale uneia similare (prin achizitionarea unei locatii si
constructia unei cladiri Intr-un interval rezonabil si fard améanari nejustificate) sub
raportul atractivitatii si utilitdtii. Aceasti metodd estimeazi mai intdi valoarea
terenului pe care cladirea este construiti, evaluand terenul ca si cum nu ar avea nici o
constructie pe el. In al doilea rind estimim costurile de constuctie ce se practici pe
piata actuald pentru o cladire similard, iar in al treilea rand calculim suma ce
reprezintd deprecierea cladirii in comparatie cu o cladire nous. Apot sciadem
deprecierea din costurile de constructie actuale pentru a afla valoarea proprietatii ce
face subiectul evaludrii. In final, addugdm aceastd valoare la valoarea terenului,

pentru a obtine valoarea Intregii proprietiti.
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2) Abordarea prin comparatie ia in considerare costurile de achizitionare ale
unei proprietéti echivalente sub raportul raportul atractivititii si rentabilitdtii, estimate
in baza tranzactiilor cu proprietiti similare intr-o perioada de timp reprezentativd, in
cadrul delimitat de zona sectorului respectiv. Caracteristicile vanzirilor de proprietéti
sunt comparate cu proprietatea In spetd, din punct de vedere al criteriului schimbarii
pietei, al locatiei, suprafetei §i calititii proprietitii, elementelor de design si cel al

potentialului de generare de venituri de citre proprietate,

3) Abordarea pe baza de venit. Aplicati in cazul proprietatilor care genereazi
venituri din inchiriere sau cu potential de a genera astfel de venituri, aceasti metods
ia in considerare venitul ce poate rezulta din inchirierea proprietafii si rata de
capitalizare care se practicd pe piatd In momentul evaluirii. Mai intdi estimim
valoarea medie a chiriei pe care o poate genera proprictatea respectiva si apoi scidem
din aceastd valoare costurile de intretinere a cladirilor i cele generate de incasarea
intarziatd a chiriei. Apoi ludm in considerare rata de recuperare a investitiei care ar

face proprietatea interesantd pentru un eventual investitor.

3.2 Evaluarea.
3.2.1Abordarea prin comparatie

Abordarea prin comparatie utilizeazi procesul de lucru in care estimarea
valorii de piati se face prin analizarea pietiei pentru a gasi proprietdti similare si
comparind apoi aceste proprietiti cu cea in evaluare.

Premiza majorad a acestei abordari este aceea ci valoarea de piatd a unei
proprietiti imobiliare este direct in relatie cu prefurile unor proprietiti
competitive si comparabile.

Analiza comparativi se axeazi pe asemindrile si diferentele intre proprietiti si
tranzactii, care influenteazd valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in
drepturile de proprietate evaluate, motivatia cumpdratorilor si vinzitorilor, conditiile
de finantare, situatia pietei la momentul vinzirii, dimensiunile, amplasamentul,
caracteristicile fizice si caracteristicile economice, daci proprietitile produc venituri.
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Metoda comparatiei de piata este aplicabild la toate tipurile de proprietiti
imobiliare cind existd suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice
caracteristicile valorii sau tendintele de pe piati.

Daca in schimb numarul de tranzactii este insuficient, aplicabilitatea metodei
este limitata. :

Metoda comparatiei de piata se aplicd rareori la proprietafi cu destinatie
speciald, pentru ci pe piatd se vind putine asemenea proprietati.

Schimbarea  rapidd a conditiilor economice §i a legislatiei pot limita
aplicabilitatea acestei metode.

Metoda comparatiilor de piata constituie o parte esentiald a procesului de
evaluare, chiar si atunci cind aplicabilitatea ei este limitat.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiei de piata sunt:

- cercetarea pietei pentru obtinerea de informatii asupra unor tranzactii de
proprietiti similare cu cea evaluata, din punct de vedere al tipului de proprietate, data
vanzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea;

- confirmarea veridicitatii informatiilor obtinute si a obiectivitatii tranzactiei;

- selectarea unor criterii de comparatic relevante si elaborarea unei analize
comparative pe fiecare criteriu;

- compararea proprietdtilor similare comparabile cu proprietatea evaluati,
utilizénd elemente de comparatie si ajustarea adecvati a pretului de vanzare a fiecirei
proprietdti comparabile;

- analiza rezultatelor i selectarea unei valori sau unei marje de valori.

Efectuarea analizei comparative presupune urmatoarele etape:

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

- identificarea elementelor de comparatie relevante ce afecteazi valoarea tipului
de proprietate si efectuarea unei analize comparative pe fiecare element;

- compararea atributelor fiecdrei proprietati comparabile cu cele ale proprietitii
de evaluat si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie, cantitativ si
calitativ (ajustarea corespunzitoare a pretului de vinzare a fiecirei proprietati
comparabile);

- obtinerea corectiei brute pentru fiecare tranzactie comparabild si aplicarea ei

asupra pretului (sau chiriei);
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- analiza rezultatelor evaludrii si alegerea valorii sau a intervalului de valori
(efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corecte si extragerea
unei singure valori sau a unei marje de valori din gama rezultats).

Evaluatorul a obtinut informatii privind inchirierea terenurilor din incinta a trei
scoli din Craiova, Scoala nr.21, Scoala nr.33 si Scoala nr.34, acestea fiind folosite
drept comparabile.

FISA TEHNICA NR.1
Adresa Craiova, Calea Bucuresti, nr.93 (Scoala nr.21)
Pret chirie 1,2 lei/mp/luna
Suprafata 1000 mp
Ofertare / tranzactie Tranzactie
Data incheierii contractului 06.04.2009 (contract in vigoare)

FISA TEHNICA NR.2
Adresa Craiova, str. Elena Farago, nr.19 (Scoala nr.3)
Pret chirie 1 lew/mp/luna
Suprafata 1000 mp
Ofertare / tranzactic _ Tranzactie.
Data incheierii contractulut 31.08.2007 (contract in vigoare)

FISA TEHNICA NR.3
Adresa Craiova, sir. Elena Farago, nr.44 (Scoala nr.34)
Prei Chirie 1 lew/mp/luna
Suprafata 500 mp
Ofertare / tranzactie | Tranzactie
Data incheierii contractului 22.11.2007 (contract in vigoare)
FISA TEHNICA TEREN DE EVALUAT
Adresa Craiova, str. Castanilor, nr.4 (Scoala nr.32)
Suprafata 973 mp

TABEL PENTRU EVALUAREA TERENULUI

Element de comparatie Proprietatea de Proprietatea comparabila _
_ evaluat 1 2 3
Preg chirie (lei/mp) 1,2 1 1
Corectie pret - - -
Pret corectat (le/mp) 1.2 1 1
Zona in cadrul localitatii Craiovita Noua | Mai buna La fel La fel
Corectie ‘ -16% - -

EXECUTANT: SC PREST EXPERT SRI, CRAIOVA
10



STUDIU DE EVALUARE SCOALA NR.32 — TEREN 975 mp

Pret corectat (lei/mp) 1,08 1 1
Dimesiuni, forme Regulat Regulat Regulat Regulat
Corectie - - -
Pret corectat (lei/mp) 1,08 1 1
Suprafete adecvate pt. scopul propus Da Da Da Da
Corectie - - -
Pret corectat (lei/mp) 1,08 1 1
Corectie totala brut3 16 0 0

Din analiza si interpretarea datelor din tabel se observa ca atat
comparabila 2 ca si 3 sunt foarte asemnatoare din toate punctele de vedere cu
terenul ce face obiectul studiului de evaluare, neaplicandu-se nici o corectie,
ambele terenuri fiind situate in incinta a doua scoli din cartierul Craiovita Noua.

Valoarea estimati a chiriei pentru terenul situat in incinta Scolii nr.32
obtinuta in urma abordarii prin comparatie este de 1 lew/mp/luna.

3.2.2. Abordarea pe baza de venit

Metoda capitalizdrii reprezintd una din cele trei mari categorii de abordarea
evaluarii unei proprietiti imobiliare, considerdnd proprietatea ca o investitie
generatoare de venituri.

Valoarea de randament exprima valoarea de piati a proprietatii imobiliare in
intregul ei, presupundnd ci acesta este in perfecta stare si realizeazi venituri din
chirii.

Proprietatile imobiliare care genereazi venituri se achizitioneaza ca investitii,
proprietarul fiind interesat de capacitatea de a produce venituri, acesta constituind
elementul esential care influenteaza valoarea proprietitii.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea céstigurilor constau in tehnici si
formule matematice folosite de evaluator care transforma castigurile viitoare in valori
prezente (mdsoard castigurile realizate sub forma bineascd). Metodele au la bazi
principiul previziunii anticipand fluxurile viitoare, actualizarea lor realizindu-se prin
intermediul ratelor de actualizare, respectiv capitalizare, obiectivul final al oricarui
investitor fiind obtinerea unor cstiguri care si depiseasca investitia initiald, obtinand
in final un profit. .

Tehnicile de capitalizare si de actualizare utilizate in evaluarea proprietatilor
imobiliare reflectd faptul ci evolutia efectivd a veniturilor st cheltuielilor si deci a
valorii proprietdtii poate fi diferita fatd de cea anticipati la data evaluirii.

Masurarea acestor cistiguri se face in principal sub forma randamentului
agteptat sau ratei de fructificare.

Ratele de fructificare pot fi rate de capitalizare bazate pe castiguri si rate de
actualizare aferente costurilor.

Metodele de randament cuprind deci o categorie de metode bazate pe
capitalizarea veniturilor si o alti categorie de metode bazate pe actualizarea
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fluxurilor. In prezentul capitol se va determina valoarea proprietatii imobiliare
(teren+constructii) prin metoda capitalizirii directe a veniturilor.
Formula de baza pentru determinarea valorii unei proprietiti imobiliare este:
Valoare=Venitul net din exploatare (VNE) / Rata de capitalizare (c).

Principalele elemente utilizate in aplicarea acestei metode sunt:
- venitul brut potential (VBP) anual;

- venitul brut efectiv (VBE) anual;

- venitul net efectiv (VNE) anual;

- rata de capitalizare a veniturilor nete;

- efective disponibile pentru proprietar.

Pentru determinarea valorii prin metoda capitalizirii veniturilor se parcurg
urmatoarele etape:

- estimarea veniturilor (brut si net) anuale - prin estimarea veniturilor anuale

obtinute din inchirierea imobilului.

- determinarea valorii de piata

Nivelul chiriei estimate t{ine seama de caracteristicile proprietétii
(amplasament, dotari tehnico-edilitare, stare tehnico-functionala) si de preturile
negoctiate in conditii relativ asemanatoare.

Avand in vedere faptul ca in cadrul prezentului studiu trebuie stabilita chiria
lunara ce trebuie platita de persoana care inchiriaza terenul din incinta scolii, am
plecat de la premisa ca profitul obtinut pe durata contractului de inchiriere (3 ani) in
urma exploatarii terenului va trebui sa acopere in totalitate investitia, tinand cont de
faptul ca aceasta va ramane, dupa cei trei ani, in patrimoniul Municipiului Craiova si
cel putin dobanda castigata daca aceasta suma ar fi fost investita intr-un depozit
bancar.

Amenajarea unui teren sintetic de fotbal in suprafata de 684 mp presupune
urmatoarele cheltuieli:

- gazon sintetic: 22.000 Euro;
- granule cauciuc: 2.000 Euro;
- plasa protectie: 2.000 Euro;
- porti: 400 Euro;
- instalatie nocturna: 5.000 Euro;
- stalpi sustinere: 1.500 Euro;
- teava rectangulara 800 Euro;
- nisip cuartos 800 Euro;
- manopera: 1.000 Euro;
Total investitie: 35.500 Euro X 4,0898 lei = 145.188 lei
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In cele ce urmeaza vom estima veniturile obtinute si cheltuielile efectuate in
urma exploatarii terenului:

Tinand cont ‘de faptul ca terenul va fi folosit gratuit de catre elevi in timpul
programului scolar, exploatarea acestuia de catre inveitor fiind posibile doar dupa
orele de program, am estimat o folosinta de 35 ore/saptamana, incluzand si zilele de
sambata si duminica.

Venit brut potential = 35 ore X 80 lei/h = 2.800 lei (incasari saptamanale) X 52
saptamani = 145.600 lei (incasari anuale)

Venit brut efectiv = Venit brut potential — pierderi din neocupare (am estimat
pierderile din neocupare la 10%) = 145.600 — 10% = 131.040 lei.

Cheltuielile care se suporta din venituri sunt cheltuielile cu salariile
personalului si cheltuielile cu paza pe care le-am estimat la 5.000 lei lunar, inclusiv
contributiile salariatilor si angajatorului.

Cheltuieli anuale = 12 luni X 5.000 lei = 60.000 lej

Venit net efectiv = 131.040 — 60.000 = 71.040 lei/an
Venit net efectiv obtinut pe perioada inchirierii (3 ani)=71.040 X 3=213.120 lei
Profit obtinut pe cei 3 ani dupa amortizarea investitiei: 213.120—145.188 = 67.932 lei

Dobanda castigata in urma constituirii unui depozit in valoare de 145.188 lei
pe o perioada de 3 ani cu o dobanda de 8,5%/an este 37.023 lei.

In concluzie, pentru ca investitia sa fie mai rentabila decat un depozit bancar,
ar trebui ca investitorul sa plateasca o chirie pe cei trei ani de maxim 30.909 lei, adica

858,58 lei/luna.

Valoarea estimati a chiriei pentru terenul situat in incinta Scolii nr.32
obtinuta in urma abordarii prin venit este de 858 lei/luna, adica 0,9 lei/mp/luna.
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PARTEA A IV-A — RECONCILIEREA VALORILOR

Prin cele doud metode de evaluare utilizate, au fost obtinute urmatoarele valori:
- abordarea prin comparatie: 1 leuw/mp/luna;

- abordarea pe baza de venit: 0,9 lei/mp/luna.

Pentru reconcilierca rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii evaludri
pentru a putea avea sigurania ci datele disponibile, tehnicile analitice, logica si
rationamentele aplicate, au condus la judecati consistente.

in opinia evaluatorului, valoarea chiriei/mp cel mai probabil a fi obtinuta
pentru terenul in suprafata de 975 mp situat in incinta Scolii nr.32, la data
evaluarii mentionata mai sus, este cea determinati prin metoda comparatiei,
respectiv 1 leu/mp/luna. '

Valoarea de piat3d obtinutd in urma abordarii prin comparatie este cea mai
probabild si din considerentul ci evaluatorul a avut la dispozitie date concrete din
piata despre inchirierea terenurilor din incinta scolilor, pe cand in abordarea pe baza
de venit s-au date estimate dg catre-eyaluator.

o, e Yo g ST i}
s _—‘l!;ﬂ,}ﬂ&&mégggaw— .

BR T T E_;:,a
Evaluator : ‘ EAY
3 :% ?‘
Bojan Elena

Tomescu Octavian T
\. e AT

Uy
UL
L:‘?g

Executant:
SC PREST EXPERT SRL

SRER SO
AT
}Ié‘d 3'\6\ o)pCl

L4
{ PREST EXPERT 5y
in o SRL o *
K'?,“:’( b@ﬂ" 5
i, 7624°7 o
ks ot

EXECUTANT: §C PREST EXPERT SRL CRAIOVA
14



