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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand 1n vedere Nota de Comanda nr. 154100 din 04.05.2023, societatea pe care o reprezint a
realizat urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se
materializeaza prin acest raport de evaluare pe care vi-l Tnaintdm astazi 12.05.2023.

Etapele parcurse pentru realizarea raportului de evaluare sunt urmatoarele:
- Colectarea documentelor si deschiderea dosarului de lucru;
- Inspectia imobilului;
- Redactarea raportului de evaluare.

Independenta Evaluatorului (Consultantului) consta in desfasurarea activitdtii pe baza cunostintelor
si abilitdtilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fara niciun
fel de influenta sau constrangere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciald a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la spatiul comercial in suprafata de 51,37 mp, care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, situat in municipiul Craiova, str. Unirii, nr. 60, judetul
Dolj.

De asemenea, sunt cateva aspecte pe care le considerdm importante de a fi mentionate inca de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiaza si clarificd modul prin care
am aplicat rationamentul profesional si obtinut rezultatul prezentat in continutul acestuia.

Scopul evaluarii este asistarea proprietarului in vederea inchirierii spatiului comercial in suprafata
de 51,37 mp, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in municipiul Craiova,
str. Unirii, nr. 60, judetul Dolj, catre dl. Vacariu loan estimandu-se valoarea de piata a chiriei
imobilului,, definita de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

Pentru determinarea valorii de piatd a chiriei s-au utilizat abordarea prin piata si abordarea prin
venit, conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 — ed. Iroval —
Bucuresti.

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului proprietarului.

Localizarea proprietatii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului.
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Valoarea de piata a chiriei, obtinuta prin abordarea prin piata — metoda comparatiilor
directe, este:

Valoarea de piata a chiriei anuale
Suprafata
utila 32.516 lei, echivalent a 6.592 euro|( 632,98 lei/mp/an, echivalent a 128,33 euro/mp/an )
Valoarea de piata a chiriei lunare
51,37 mp . . . .
2.710 lei/luna, echivalent a 549 euro/luna|( 52,75 lei/mp/luna, echivalent a 10,69 euro/mp/luna )

Cu consideratie,
Mihail Dumigru Blanariu
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SINTEZA EVALUARII
Evaluator BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str.
Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap. 4, judetul Dolj, inregistrata la
Oficiul registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L.:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu
Mihail-Dumitru
Client MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,

judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

Utilizatori desemnati

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, si

Persoana fisica VACARIU IOAN

Proprietar

Imobilul apartine domeniului privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA

Comanda/contract

Nota de comanda nr. 154100 din data de 04.05.2023

Data raportului

15.05.2023

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 15.05.2023, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaluarii

15.05.2023

Curs BNR valabil 1a data
evaluarii, 15.05.2023

1 Euro = 4,9324 lei

Identificarea proprietatii
imobiliare supuse evaluarii

Spatiu comercial

Suprafete, nr. cadastral, carte
funciara

Su=51,37 mp, Sc=85,97 mp
Nr. cad.-neidentificat conform documentelor puse la dispozitie
CF- - neidentificata conform documentelor puse la dispozitie

Adresa proprietatii

Municipiul Craiova, str. Unirii, nr. 60, judetul Dolj

Utilizare existenta

Spatiu comercial utilizat pentru comercializarea confectiilor

Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este asistarea proprietarului in vederea
inchirierii spatiului comercial in suprafata de 51,37 mp, care
apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in
municipiul Craiova, str. Unirii, nr. 60, judetul Dolj, catre dl.
Vacariu loan estimdndu-se  valoarea de piatd a chiriei
imobilului,, definitda de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022

Tipul valorii estimate

Valoarea estimata este valoarea de piata a imobilului utilizata
pentru stabilirea pretului- chiriei in vederea inchirierii acestuia.

Definitia valorii de piata, datd de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022, este:
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» Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludarii, intre
un cumpdrdator hotardt §i un vdnzdator hotardt, intr-o
tranzactie nepdartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in
care pdartile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd,
prudent si fara constriangere”.

Definitia chiriei de piatd, datd de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022, este:

“Chiria de piatid este suma estimatd pentru care un drept
asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaluadrii, intre un locator hotdirat si un locatar hotardt, cu
clauze de inchiriere adecvare, intr-o tranzactie nepdartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fara
constrdangere”.(SEV 230, C9)

“Comentariile prezentate pentru definitia similara a valorii de
piata din SEV - Cadrul general pot fi aplicate pentru a ajuta la
interpretarea definitiei chiriei de piatd. In particular, suma
estimatd exclude o chirie majoratd sau micsorata de clauze,
contraprestatii sau facilitati speciale. ,,Clauzele de inchiriere
adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe
piata tipului de proprietate imobiliard, la data evaluarii, intre
participantii de pe piatd. Marimea chiriei de piata ar trebui sa
fie prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de
inchiriere care au fost asumate.” (SEV230, C10)

“Chiria contractuala reprezintd chiria care se conformeaza
clauzelor unui anumit contract efectiv de inchiriere. Aceasta
poate fi fixa sau variabild pe durata contractului de inchiriere.
Frecventa platii chiriei si baza calcularii variatiilor acesteia sunt
stipulate In contractul de inchiriere si trebuie sa fie identificate
si intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin
locatorului, precum si obligatiile locatarului.” (SEV230, C11).
Pentru determinarea chiriei de piata in vederea inchirierii s-a
utilizat abordarea prin piata si abordarea prin venit, conform
prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022

Observatii speciale

Conform documentelor puse la dispozitie, imobilul apartine
domeniului privat al Municipiului Craiova si este liber de sarcini,

In prezent, spatiul comercial este ocupat de o societate comerciala ce
are domomeniul de activitate comert cu imbracaminte.

In urma inspectiei, si a documentelor puse la dispozitie de locatar, in
perioada 2010-2011, locatarul a realizat operatii de reparatii,
renovare si modernizare la spatiu comercial.

Locatarul nu a pus la dispozitie acordul scris al R.A.A.D.P.F.L.
Craiova, pentru efectuarea acestor lucrari, conform Conracturlui de
inchiriere nr. 905 din 13.09.2010, incheiat intre R.A.A.D.P.F.L.
Craiova, in calitate de locator si dl. Vacariu Ion, in calitate de
locatar, incheiat pe o perioada de un an, pana la data de 08.09.2011

Conform Contractului de inchirie nr 905 din 13.09.2010, incheiat
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intre R.A.A.D.P.F.L. Craiova, in calitate de locator si dl. Vacariu Ion,
in calitate de locatar, incheiat pe o perioada de un an, pana la data de
08.09.2011.

De asemenea conform pct. 6.2.4 A), al contractului de inchiriere,
locatarul avea obligatia “sa efectueze la timp si in bune conditii
lucrarile de intretinere si reparatii la suprafetele locative destinate in
exclusivitate sau in comun”

De asemenea conform pct. .4. L”lucrarile de m odernizare realizate
pe cheltuiela locatarului revin de drept locatorului la data incetarii
prezentului contract”

Tinand cont de cele prezentate mai sus, evaluarea s-a facut tinand
cont de situatia actuala a imobilului, inclusive de cheltuielile
effectuate de catre locatar

Abordari-metode de evaluare Abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe
utilizate Abordarea prin venit -metoda capitalizarii directe

Abordarea - metoda de evaluare selectata
Abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe

Valoarea de piata a chiriei anuale
Suprafata
utila 32.516 lei, echivalent a 6.592 euro|( 632,98 lei/mp/an, echivalenta 128,33 euro/mp/an )
Valoarea de piata a chiriei lunare
51,37 mp . . . .
2.710 lei/luna, echivalent a 549 euro/luna|( 52,75 lei/mp/luna, echivalent a 10,69 euro/mp/luna )
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute sau care ne-au fost puse la dispozitie,
si sub aceasta rezerva, certificim urmatoarele:

Evaluarea a fost efectuata de persoana care semneaza ca evaluator al proprietdtii iar conformitatea
fatda de respectarea procedurilor interne este verificatd de celelalte persoane semnatare. Mentiondm
ca in cazul prezentei evaluiri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entitatii
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarea si inspectia proprietitii subiect
al evaluarii.

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
se bazeaza intr-o anumitd masura pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
implicate in cadrul activitatii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noua
de catre acestia au fost de asemenea adevarate, corecte si complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata;

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise, completate cu notele din cadrul fiselor individuale, si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, nepartinitoare din punct de vedere profesional;

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturda cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea
noastra care sa favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului an functie de opinia curenta.

Certificam faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare si experienta relevanta in practica
specifica evaluarii proprietatii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Prin semnarea prezentei declaratii subscrisa BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., in calitate de
membru titular ANEVAR identificat in tabloul asociatiei cu nr. leg. 10737, certificd In deplind
cunostintd de cauza ca la elaborarea prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate
si competente sa ofere consultantd conform scopului declarat al prezentei lucrari.

In vederea realizarii raportului de evaluare s-a respectat codul de etica al profesiei si cerintele
formulate de legislatial in vigoare care reglementeaza activitatea de evaluare in Romania.

Avand in vedere cele prezentate mai sus certificdim urmatoarele:

- Raportul de evaluare corespunde cerintelor prevazute in Standardele de Evaluare a Bunurilor
ed. 2022;

- Cu exceptia persoanelor care au semnat mai jos prezenta declaratie nu s-a primit asistenta
profesionala din partea unor terti;

- Rezultatele estimate in cadrul prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori,

- Nu existd interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care
face obiectul prezentului raport de evaluare;

- Nu exista un interes privind partile implicate in prezenta misiune emisiune de evaluare;

- Afirmatiile, analizele, opiniile si concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevdrate si corecte, si reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
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considerandu-le nepartinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile detinute si ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

- Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat la cerere numai cu
acordul scris prelabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV 400 — Verificarea
evaluarii;

- Remuneratia evaluatorului nu se stabileste in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau
care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
%= A dministrator, Evaluator autorizat
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. EVALUATOR

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2,
ap. 4, judetul Dolj, inregistratd la Oficiul registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.1.:24317899, nr. leg. 10737, reprezentata de domnul Blanariu Mihail-Dumitru

1.2. CLIENT

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal,
200632, Cod Fiscal 4417214.

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal,
200632, Cod Fiscal 4417214, si

Persoana fisica VACARIU IOAN

Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR
Imobilul apartine domeniului privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA

1.5. COMANDA/CONTRACT, DATA RAPORTULUI, INSPECTIEI SI
EVALUARII

Comanda/contract : Nota de comanda nr. 154100 din data de 04.05.2023

Data raportului: 15.05.2023 ;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 15.05.2023, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaluarii: 15.05.2023;

Curs BNR valabil la data de: 15.05.2023: 1 Euro = 4,9324 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se refera la spatiul comercial in suprafata de 51,37 mp, care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova.

Adresa: Municipiul Craiova, str. Unirii, nr. 60, judetul Dolj

Utilizarea actuala: Spatiu comercial utilizat pentru comercializarea confectiilor
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1.7. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaludrii este asistarea proprietarului in vederea inchirierii spatiului comercial in suprafata
de 51,37 mp, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in municipiul Craiova,
str. Unirii, nr. 60, judetul Dolj, catre dl. Vacariu loan estimandu-se valoarea de piatd a chiriei
imobilului,, definitd de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluarii va fi utilizata in scopul declarat si nu va
putea fi folosita de catre alte persoane si in alte scopuri

1.8. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII

Valoarea estimatad este valoarea de piatd a imobilului utilizata pentru stabilirea chiriei de piata in
vederea inchirierii acestuia.

Definitia valorii de piata, datd de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022, este:

» Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(da)
la data evaluarii, intre un cumpdrator hotardt si un vdnzdator hotdardt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent si fara constrdngere”.

Definitia chiriei de piata, datd de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022, este:

“Chiria de piata este suma estimatda pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea

fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotardt, cu clauze de
inchiriere adecvare, intr-o tranzactie nepadrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fara constriangere”.(SEV 230, C9)

“Comentariile prezentate pentru definitia similard a valorii de piata din SEV - Cadrul general pot fi
aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piati. In particular, suma estimati
exclude o chirie majorata sau micsorata de clauze, contraprestatii sau facilitati speciale. ,,Clauzele
de Inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate
imobiliara, la data evaluarii, intre participantii de pe piatd. Marimea chiriei de piata ar trebui sa fie
prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.” (SEV230,
C10)

“Chiria contractuald reprezinta chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixa sau variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei i baza calculdrii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sa fie
identificate si intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.” (SEV230, C11).

Pentru determinarea chiriei de piata in vederea inchirierii s-a utilizat abordarea prin piata si
abordarea prin venit, conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022

1.9. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

1.9.1. Etapele parcurse in procesul de documentare

Pentru realizarea raportului de evaluare, s-au parcurs urmatoarele etape:
- Analiza documentelor si informatiilor primite de la solicitant/proprietar/destinar la
momentul solicitdrii ferme sau cu ocazia inspectiei, pentru evaluare proprietatii imobiliare
subiect;
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Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprietatea
evaluata si infomratii cu privire la eventuale imobile aflate in vanzare si/sau de inchiriat
din vecinatate;

Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare dacd in timpul
inspectiei s-au constatat d.iferente intre situatia faptica si cea scriptica;

Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.9.2. Documente de proprietate analizate

In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmatoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaluarii. Documentele analizate sunt prezentate mai
jos, iar o copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:

- Nota de comanda nr. 154100 din 04.05.2023;

- HOTARARE nr. 208 din 27.04.2023, privind luare act de Sentinta Civila nr. 1252/2022,
pronuntata de Tribunalul Dolj, in dosarul nr. 3136/63/2021, ramasa definitiva prin Decizia
nr. 2722/2022 a Curtii de Apel Craiova;

- Act aditional la contractul de inchiriere nr. 905 din 13.09.2010;

- Anexa la Act aditional la contractul de inchiriere nr. 905 din 13.09.2010;

- Contract de inchiriere nr. 905 din 13.09.2010;

- Documente justificative reparatii si modernizari facute de catre locatar.

1.9.3. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in viguoare
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022.

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, au fost extrase urmatoarele
standarde in conformitate cu scopul si tipul valorii estimate:

Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101), SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode
de evaluare;

Standarde pentru active bunuri imobile: SEV230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630
Evaluarea bunurilor imobile;

Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii

1.9.4. Legislatie specifica aplicabila scopului evaludrii si a tipului de valoare utilizat

— Nu este cazul.

1.9.5. Restrictii/limitari ale procesului de documentare

Nu au fost analizate alte documente cu exceptia celor mentionate in continutul raportului
de evaluare. Evaluatorul nu este responsabil de o interpretare defectuasa a dreptului de
proprietate in situatia in care se constatd ca anumite documente nu au fost prezentate in
mod voluntar sau involuntar;

Documentele de proprietate analizate au fost puse la dispozitia evaluatorului in copie.
Evaluatorul nu este responsabil de autenticitatea acestora. Evaluarea s-a realizat in ipoteza
ca documentele prezentate sunt adevarate;

Nu s-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

Evaluatorul nu este responsabil de evenimente ce au survenit ulterior datei inspectiei;

Nu se cunosc alte vicii ascunse cu exceptia celor mentionate in mod express in continutul
raportului de evaluare.

Pagina 12




5 BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

1.10. SURSELE DE INFORMARE

In plus fatda de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe informatiile obtinute din partea
dumneavoastra si alte surse, mentionate in anexe.

1.10.1. Informatii preluate din literatura de specialitate

In continutul evaluirii au fost folosite informatii preluate din, Standardele de evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 diverse publicatii. Titlurile si autorii acestora sunt prezentati in capitolul
bibliografie.

1.10.2. Informatii din piata imobiliara

Informatiile cu privire la piata generala si cea specifica a imobilului au fost preluate din:

mediul online accesiand site-urile www.olx.ro, www.imobiliare.ro, www.imradar24.ro,
www.anuntul.ro, www.storia.ro, www.publi24.ro nsa fara a se limita la acestea;

discutii purtate cu brokeri/agenti imobiliari, pe care evaluatorul i-a considerat drept sursa
credibila;

informatiile colectate de pe teren cu ocazia inspectiei;

Toate informatiile utilizate in procesul de evaluare sunt atasate si se regdsesc in capitolul Anexe.

1.10.3. Alte surse de informatii verificate

Informatii postate in mediul online de diferite institutii publice:

Lista monumentelor istorice din Romania actualizatd, anexa la Ordinul Ministrului Culturii,
nr. 2361/2010, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, anul 178 (XXII), Nr. 670 bis,
vineri 1 octombrie 2010, avand un caracter oficial si legal;’ - nu este cazul;

Listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic;® - Lista
imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic incadrate in categorii
de urgenta — nu este cazul;

Harta riscurilor de inundatii realizatd conform prevederilor directivei 2007/60/CE* - nu este
cazul;

Legislatia in vigoare (Codul Administrativ din 03.07.2019, cu modificarile si competarile
ulterioare, Codul Civil cu modificarile si completariel ulterioare, documente puse la
dispozitie de proprietar).

1.11. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1.11.1. Ipoteze
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avandu-se in vedere urmatoarele ipoteze:

Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilului este valabil si nu exista
sarcini asupra acestuia la data evaluarii, altele decat cele mentionate in continutul raportului
de evaluare;

Evaluatorul nu a facut niciun fel de investigatie asupra documentelor puse la dispozitie de
catre client sau reprezentantii acestuia;

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le consider credibile si nu isi asuma nicio responsabilitate in
privinta datelor furnizate de client si terte persoane;

2 Lista monumentelor istorice poate fi accesata pe siteul Institutului National al Patrimoniului la adresa- http://patrimoniu.gov.ro/frfmonumente-istorice/lista-monumentelor-istorice

3 Ministerul dezvoltarii regionale si administratiei publice pune la dispozitia publicului listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic la nivel national -

http://www.mdrap.ro/constructii/siguranta-post-seism-a-cladirilor/programe-de-prevenire-a-riscului-seismic/-8247/-9738;

4 http://gis2.rowater.ro:8989/flood/
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Nu este in aria de competenta a evaluatorului de a verifica autenticitatea documentelor
prezentate si nu s-au facut investigatii privind statutul Juridic al proprietatii in cauza.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza unui drept de proprietate deplin, liber de orice sarcina si
disponibil sa fie tranzactionat imediat;

Nefiind sarcina evaluatorului sa realizeze investigatii amanuntite asupra autenticitdtii
documentelor furnizate pentru evaluare, recomanddm ca orice tertd parte care are un interes
legal cu privire la proprietatea evaluatd sia se asigure cd a efectuat toate investigatiile
necesare pentru a se asigura de legitimitatea acestui interes;

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii,
nefiind omisa deliberat niciun fel de informatie;

Evaluatorul nu va fi facut rdspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele/ competentele necesare si, prin
urmare, nu poate da nicio garantie referitoare la starea tehnicd sau economica a imobilului;

Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economic si conditiile socio-politice de la data
evaludrii. Orice schimbare majord a acestor conditii poate influenta major valoarea estimata;

Evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar
putea influenta valoarea proprietdtii dupd data inspectiei sau data raportului;

Valorile incluse in acest raport se refera strict la bunul imobil evaluat si scopul evaluarii
pentru care s-a Intocmit. Orice sarcini sau interdictii de natura legala au fost omise mai putin
cazurile cand s-a enuntat contrariul;

Valorile estimate pot fi utilizate numai in scopul prezentului raport de evaluare, ele trebuind
a fi analizate si intelese avandu-se in vedere si metodele pentru obtinerea lor precum si a
recomandarilor formulate in standardele sau legislatia aplicabile;

Detinerea acestui raport de evaluare nu conferd posesorului dreptul de a-l face public, decat
in conditiile stabilite;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd acorde consultanta ulterioara sau sa
depund marturie 1n instantd referitor la acest raport sau la proprietatea evaluata, exceptie
fiind cazul in care in prealabil s-a stabilit altfel,

Evaluatorul nu are cunostinta cu privire la efectuarea unei inspectii sau unui raport de mediu
care sa indice prezenta unor factor de contaminare sau material periculoase. Evaluatorul nu a
facut niciu fel de investigatie referitoare la utilizarile trecute sau prezente, ale proprieta sau
proprietatilor invecinate, pentru a stabili dacd existd vreo contaminare. Valoarea este
estimata in ipoteza ca nu exista surse de contaminare

Pentru determinarea valorii de piata s-au utilizat abordarea prin piata si abordarea prin venit,
conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022 (avand in vedere
tipologia proprietatii imobiliare);

Prezentul raport de evaluare s-a realizat cu inspectie la exteriorul si interiorul imobilului;

Evaluatorul nu a realizat masuratori ale spatiilor sau ale compartimentérilor deoarece nu are
calificarea prevazuta de lege;

Toate documentele analizate in cadrul raportului de evaluare sunt mentionate in cuprinsul
acestuia;

La data inspectiei imobilul era acoperit de spatiu comercial. In scopul declarat al prezentei
evaluari, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de proprietate este considerat deplin.

Cu ocazia inspectiei am constata ca spatiul comercial este ocupat de o societate comerciala
care se ocupa cu comercializarea imbracamintei.
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1.11.2. Ipoteze speciale
- Evaluatorul a solicitat, dar nu a avut la dispozitiei documentatie cadastrala si nici extras de
carte funciara. Evaluarea s-a realizat in ipoteza speciala ca dreptul de proprietate al
Municipiului Craiova este deplin, liber de sarcini, fara a exista restrictii ale acestuia. De
asemenea la prezenta evaluare s-a luat in calcul suprafata mentionata in HCL;

- Evaluarea imobilului s-a facut, tinand cont si de modernizarile / reparatiile realizate in
perioada 2010-2011, de catre locatar, ca obligatie rezultate din contractual de inchiriere nr.
905 din 13.09.2010, art. 6.2, atasat prezentului raport

1.12. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai partilor desemnate in cadrul raportului
(a se vedea utilizatorii desemnati prezentati la punctul 3 “Utilizatori desemnati”) si in scopul
precizat la punctul 7 ale capitolului 1.

Este interzisa utilizarea in orice document publicat, circulara sau declaratie, precum si publicarea
sub orice formd a acestui raport, integral sau partial fard acordul scris si prealabil al autorului,
privind forma sau contextul in care va fi utilizat sau publicat.

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare al acestuia, insa
poate fi utilizat in scop didactic.

Prezenta lucrare este protejatd de legislatia dreptului de autor si reprezintd proprietatea
intelectuald a autorului, drept care copierea acesteia este strict interzisa.

Nu este acceptatd nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, In nicio circumstanta

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

Raportul de evaluare nu se supune unor cerinte speciale cu privire la forma si/sau continutul sau.
Raportul de evaluare este de tip narativ.

Avand 1n vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificari de forma si continut

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE IN EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

2.1.1. Identificarea proprietatii imobiliare evaluata

Prezentul raport de evaluare se refera la spatiul comercial in suprafata de 51,37 mp, care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, situat in municipiul Craiova, str. Unirii, nr. 60, judetul
Dolj

Localizarea proprietatii este prezentata mai jos, fiind realizata scriptic pe baza documentatiei
primite.

BARIERAWVALEII

643F

BORDEI
iide Prir
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2.1.2. Descrierea juridica
Conform documentelor puse la dispozitie, imobilul apartine domeniului privat al Municipiului
Craiova.

2.1.3. Sarcini
Proprietarul nu a pus la dispozitie un extras de carte funciara actualizat din care sa reiese situatia la
zi a sarcinilor. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care imobilul este liber de sarcini

2.1.4. Descrierea proprietatii
Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare Municipiul Craiova, str. Unirii, nr. 60, judetul Dolj

Artere importante de circulatie Pietonal: str. Unirii
prin apropriere Auto: str. Unirii
Calitatea retelelor de transport: afsaltate

Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urband de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: existenta
Retea urbana de gaze: existenta
Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de telefonie: existenta
Retea urbana de transmisii de date: existenta

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto
Ambient Linistit

Descrierea constructiei de baza

Anul P.ILF Estimat inainte de 1940

Nr. Nivele P+E+M

Caracteristici Structura: caramida

Inchideri perimetralre: caramida

Compartimentari caramida

Finisaje: inferioare: necesita operatii de reparatii curente
Starea tehnica Satisfacatoare

Descrierea spatiului comercial
Amplasament La parterul constructiei de baza

Suprafete Suprafata utila = 51,37 mp
Suprafata construita = 85,97 mp

Caracteristici Finisaje exterioare formate din placari in partea inferioara cu
caramida aparenta, vitrina comerciala compusa din tamplarie
PVC cu geam termopan

Finisaje interioare, formate din pardoseli din gresie, pereti
interior placate cu rigips, compartimentari din rigips, tavan
fals casetat incorporate cu corpuri de iluminat, faianta in
grupul sanitar

Sistem de alarma, sistem supraveghere video
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Finisaje: inferioare: necesita operatii de reparatii curente

Utilitati: instalatii de apa, canalizare, current, incalzire
schimbate in perioada 2010-2011

Starea tehnica Necesita operatii de reparatii la tavanele casetate. Starea
tehnica a constructiei este buna
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3 ANALIZA PIETEI IMBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpadratorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdarare nu
au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii.

Astfel, tinand cont de specificul zonei (preponderent mixta) si de tipul proprietatii, piata specifica
pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a spatiior comerciale
cu suprafete de pana 100 mp cu diferite categorii de folosinta, situate in, zona centrala a mun.
Craiova, str. Unirii si zonele similare. Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietatilor
imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate In zona mediana

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a
fost generata de situatia economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii crizei financiare,
piata specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continud sd scada pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai pufin accentuat.

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitatii, populatia
sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specificd si respectiv oferta competitiva pentru tipul de
proprietate mai sus mentionat.

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedinta al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localitatile
componente  Craiova (resedinta), Facai, Mofleni, Popoveni si Simnicu de  Jos, si din
satele Cernele, Cernelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine. Conform recensamantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zona de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Campie Romand. Mai exact, Craiova este asezatd in Campia
Olteniei, iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m inaltime. Clima din orasul
Craiova este temperat-continentald de cadmpie cu puternice influente venite dinspre Marea
Mediterana datorita situdrii orasului in sudul Romaéniei. Datorita acestui fapt, verile sunt lungi,
calduroase si uscate, iar iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul
Craiova este traversat de raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitei
si Izvorului aflandu-se pe teritoriul sau.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inseamna
Crai, Craiova insemnand ,,natiune sau tinut”, iar a doua de Craiul lovan care a domnit pentru o
perioada de timp. Ca multe alte orase ale Romaniei, Craiova este un oras cu o istorie pe cat de
bogata si interesanta, pe atdt de complicata. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o
asezare romand (Pelendava) cu citeva secole I.Hr., numele actual a fost pus in folosinta abia de la
sfarsitul secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Oltenia, a fost si este cel mai important
centru cultural, istoric si economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locuitori in
secolul XVIII pana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Romaniei, pe malul sting al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasa, la o altitudine cuprinsd intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Romand, mai precis din Campia Olteniei care se intinde intre Dundre, Olt si podisul
Getic, fiind strabatuta prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este asezat aproximativ in centrul Olteniei,
la o distanta de 227 km de Bucuresti si 68 km de Dunare. Forma orasului este foarte neregulatd, in
special spre partea vesticd si nordica, iar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia,
este foarte compact.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, In scadere fatd derecensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
302.601 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (89,49%), cu o minoritate de romi (1,96%).
Pentru 8,25% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (91,03%). Pentru 8,11% din populatie, nu este cunoscuta
apartenenta confesionala.

Dupa datele INSSE, populatia cu domiciliul stabil in Craiova la 1 ianuarie 2015 era de 307.022
locuitori.

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau Inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita perioada de timp.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In general oferta de imobile de tipul celui evaluat este moderata in comparatie cu dimensiunile
cererii. Datorita dezechilibrului dintre cerereca solvabila si oferta efectiva, numarul imobilelor
comparabile ofertate pe piata este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare
datorata crizei economice.

In urma analizei ofertei competitive am identificat o serie de spatii comerciale comparabile cu
proprietatea subiect, a caror oferte e vanzare sunt cuprinse in intervalul 1300 euro/mp - 2300
euro/mp, iar ofertele de inchiriere sunt cuprinse in intervalul 10- 18 euro/mp/luna, valori ce difera in
functie de, localizare suprafete, vechimea constructiei etc.
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3.4. CEREREA SOLVABILA

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta doringa
pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piatd, Intr-un anumit interval de
timp.

Pentru cd pe o piata imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sd varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada, scaderea fiind cauzatd de criza
economicd, diminuarea interesului investitional si scaderea nivelului creditarii.

Cererea pentru inchirieri de spatii comerciale vine in principal de la din partea persoanelor
fizice/juridice care doresc sa desfasoare activitati comerciale. Deoarece achizitionarea unei
proprietati de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ mare, cererea pentru
cumpararea de proprietati similare este scdzuta, in timp ce pentru inchirieri este ridicata. Mai mult,
o buna parte a potentialilor cumparatori solvabili preferd inchirierea de spatii comerciale.

3.5. ECHILIBRU PIETEI. PREVIZIUNI

Tinand cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
proprietarilor de spatii comerciale, oferta fiind inferioara cererii.

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietéti
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic
posibila, justificata adecvat, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate. In cele mai frecvente situatii, cea mai buna utilizare a unei proprietati este
utilizarea actuala.

Analiza se efectueaza intr- una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a spatiului comercial;
- cea mai buna utilizare a spatiului rezidential..

Avand in vedere ca imobilul este amplasat in zona centrala a municipiului Craiova, zona Calea
Unirii, cea mai buna utilizare a spatiului comercial s-a bazat pe observatii privind proprietati din
zona amplasament evaluat si proximitatea acestuia, precum si in zone cu atractivitate similara.

Utilizarile probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei de piata, au fost observate spatii comerciale si spatii rezidentiale din municipiul
Craiova. Zona beneficiaza de toate utilitatile edilitare si de acces facil la linii de transport local.
Zona este mixta, formata din propietati comerciale si rezidentiale.

Proprietatea are destinatie comerciala. Utilizarea actuala — comerciala se presupune a fi utilizarea
probabila in mod rezonabil, deoarece nu exista indicatii din piata care sa conduca la concluzia ca
exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea spatiului.

Avand in vedere locatia proprietatii, utilizarea probabila in mod rezonabil este cea comerciala.

Observarea vecinatatilor nu releva alte aspecte care ar putea afecta legal aceste utilizari. Data fiind
situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a zonei si subpiata
specifica analizata, se observa ca alternativa care indeplineste toate testele este cea comerciala.
Aceasta este:

permisa legal: conform contractului de inchiriere, proprietatea are destinatia de spatiu comercial,
si un poate fi schimbata destinatia. Astfel, utilizarea comerciala se presupune a fi permisa legal.

fizic posibila: caracteristicile fizice ale spatiului permit atat utilizare comerciala, fara a exista
restrictii  speciale de urbanism (s-au analizat configuratia loturilor, topografia acestora,
dimensiunile, deschiderile si pozitionarea fata de trama stradala). Nu am avut informatii cu privire
la studiul geotehnic al solului, gradul seismic si nu cunoastem conditii adverse care ar putea afecta
utilizarea.

fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona exista si alte proprietati cu o
atractivitate egala, utilizate ca proprietati comerciale. Avand in vedere locatia proprietatii, faptul
ca amplasamentele in curs de dezvoltare indica existenta cererii pentru astfel de dezvoltare,
precum si vecinatatile sale, utilizarile probabile in mod rezonabil sunt cele comerciale (spatii
comerciale / birourt).

Analiza urbanistica reflecta fezabilitatea financiara a utilizarii comerciale descrise mai sus. Pentru
proprietatea imobiliara analizata nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la
concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea
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4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE

Avand in vedere scopul acestei evaludri, si caracteristicile fiecarui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piatd abordarile cele mai adecvate, aborddri recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022.

Pentru a estima valoarea chiriei spatiului, evaluatorul poate folosi diferite metode, precum:
comparatia directd; extractia de pe piatd; alocarea (proportia); analiza parceldrii si dezvoltarii;
metoda reziduald; capitalizarea rentei funciare

Tinand cont de informatiile disponibile, scopul evaluarii, pentru estimarea valorii de piata a chiriei,
evaluatorul a utilizat urmatoarele metode:

- Abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe;
- Abordarea prin venit — metoda capitalizarii directe.

4.2.1. Abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe
Metodele de evaluare a chiriei imobilelor sunt urmatoarele: comparatia directa, metoda
comparatiilor relative.

Premisa majora a metodei prin comparatia vanzarilor este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compararii acestora cu subiectul de evaluat.

Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de spatii similare sunt analizate, comparate
si corectate in functie de asemanari si diferentieri. In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va
utiliza comparatia directa, tehnica procentuala. Aceasta reprezinta un proces prin care se stabilesc
diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea ajustarilor.

Ajustarile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea
sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul
de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una
pentru comparare si alta pentru ajustare.

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total corectii
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala.

Tranzactiile care necesita cele mai mici corectii vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii
finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorul a selectat un numar de 5 oferte, verificate si existente pe
piata, in scopul determinarii caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect; un numar de
comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu proprietea subiect:
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Proprietatea subiect este marcata in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt prezentate in anexa 1.1. Grila de piata si explicarea ajustarilor sunt
prezentate in Anexa 1.2. Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este comparabila 2 (are cea mai mica ajustare totala bruta). Avand in vedere aceste ajustari
si detaliile de calcul din Anexa 1.2. din aceasta sectiune, estimam ca valoarea de piata a chiriei
este:

Valoarea de piata a chiriei anuale
Suprafata
utila 32.516 lei, echivalent a 6.592 euro|( 632,98 lei/mp/an, echivalenta 128,33 euro/mp/an )
Valoarea de piata a chiriei lunare
51,37
=7 P 2.710 lei/luna, echivalent a 549 euro/luna|( 52,75 lei/mp/luna, echivalent a 10,69 euro/mp/luna )

4.2.1. Abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe
Metodele de evaluare a spatiilor comerciale sunt urmatoarele: comparatia directa, comparatia
relativa.

Premisa majora a metodei prin comparatia vanzarilor este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compararii acestora cu subiectul de evaluat.

Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de spatii similare sunt analizate, comparate
si corectate in functie de asemanari si diferentieri. In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va
utiliza comparatia directa, tehnica procentuala. Aceasta reprezinta un proces prin care se stabilesc
diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea ajustarilor.
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Ajustarile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea
sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul
de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una
pentru comparare si alta pentru ajustari.

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total corectii
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala.

Tranzactiile care necesita cele mai mici corectii vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii
finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorul a selectat un numar de 5 oferte, verificate si existente pe
piata, in scopul determinarii caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect; un numar de
comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu proprietea subiect:

Proprietatea subiect este marcata in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt prezentate in anexa 1.3. Grila de piata si explicarea ajustarilor sunt
prezentate in Anexa 1.4. Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este comparabila 1 (are cea mai mica ajustare totala bruta). Avand in vedere aceste ajustari
si detaliile de calcul din Anexa 1.4. din aceasta sectiune, estimam ca valoarea de piata a spatiului
comercial este:

72.629 euro, echivalent cu 358.233 lei
(1.413,83 euro/mp, echivalent cu 6.973,58 lei)
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4.2.2. Abordarea prin venit — metoda capitalizarii directe

Din categoria larga a abordarilor pe baze reziduale, am considerat metoda bazata pe capitalizare
directa cea mai potrivita. Prin aceasta metoda se determina valoarea imobilului tinandu-se cont de
capacitatea proprietatii de a genera venit. Valoarea proprietatii se bazeaza pe randamentul adus de
proprietate si transformarea acestor venituri in valoare, utilizand indicatori proveniti din piata (rate
pentru metoda de capitalizare a veniturilor, multiplicatori pentru metode pe baza de multiplicatori ai
chiriei).

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul
estimat dintr-un singur an intr-un indicator de valoare. Conversia se realizeaza intr-un singur pas /
divizarea venitului cu o rata adecvata de venit/ multiplicarea cu factor corespunzator de venit.

Capitalizarea directa poate fi bazata pe venitul brut potential, venitul brut efectiv, venitul net din
exploatare, venitul capitalului propriu, venitul pe ipoteca, venitul pe imobil. Formula de determinare
a valorii este: Valoare = Venitul Net din Exploatare (VNE) impartit la Rata de capitalizare (c).

Pentru estimarea chiriei de piata, formula de determinare a valorii este:

Valoarea Chiriei Anuale (Venitul Net din Exploatare) = Valoarea proprietatii impartita la Rata de
capitalizare (c)

Elementele utilizate in evaluarea chiriei de piata sunt:
- Suprafata spatiului propusa pentru inchiriere = 51,37 mp;
- Valoarea de piata unitara a spatiului comercial = 1413,83 euro/mp;
- Perioada de inchiriere 1 an;
- Valoarea de piata a spatiului comercial = 358.233 lei, echivalent a 72.629 euro;
- Rata de capitalizare = 10% , extrasa din studiile de piata

In corelatie cu elementele prezentate mai sus si detaliile de calcul din anexa 1.5., apreciem ca
valoarea estimata pentru imobilul obiect al evaluarii este de :

Valoarea de piata a chiriei anuale
Suprafata
utila 35.790 lei, echivalent a 7.263 euro|( 696,71 lei/mp/an, echivalent a 141,38 euro/mp/an )
Valoarea de piata a chiriei lunare
51,37 mp . . . .
2.982 lei/luna, echivalent a 605 euro/luna|( 58,06 lei/mp/luna, echivalent a 11,78 euro/mp/luna )
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CAPITOLUL 5
ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sa precizam
cateva aspecte, astfel :
e Piata este un set de aranjamente in care vanzatorii §i cumparatorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret;.
e Valoarea de piata si valoarea chiriei sunt concepte fundamentale in practica evaluarii.

Valoarea de piata nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaluarii ci mai degrabd este o
estimare a pretului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuatd la data evaluarii in conditiile
definitiei valorii de piata si a chiriei.

Avand in vedere cele prezentate, precum si scopul pentru care a fost solicitatd evaluarea, in
prezenta lucrare s-au folosit urmatoarele metode definite de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022:

- Abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe;

- Abordarea prin venit — metoda capitalizarii directe.

Tinand cont de scopul evaluarii, si informatiile colectate pe piata, abordarea prin piata este
considerata cea mai adecvata

Valoarea de piata a chiriei anuale
Suprafata
utila 32.516 lei, echivalent a 6.592 euro|( 632,98 lei/mp/an, echivalent a 128,33 euro/mp/an )
Valoarea de piata a chiriei lunare
51,37 mp . . . .
2.710 lei/luna, echivalent a 549 euro/luna|( 52,75 lei/mp/luna, echivalent a 10,69 euro/mp/luna )

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate n prezentul
raport;

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Aceasta estimare punctuala a valorii trebuie perceputa de destinatar asa cum este definita in
literatura de specialitate . Ea este o concluzie impartiala , experta si rezonabila a unui
profesioniat calificat , bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante , cunoscute .

Raportu}’a'fnst pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de ¢ ti"e\\ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romama) &ﬁm conformltate
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Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule
Anexa 1.1. Descrierea comparabilelor chiriilor de piata
DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE iN EVALUARE
Elemente de comparatie | Spatiu analizat C1 C2 C3 C4 C5
Suprafati (mp) 51 59 60 40 40 43
Oferta chirie lunara 750 700 608 750 600
(Euro/luna) 0
Oferta chirie unit ’
erta clirie unmiara 12,71 11,67 15,20 18,75 13,95
lunara (Euro/mp/luna)
Mun. Craiova, Mun. Craiova, Mun. Craiova, Mun. Craiova, Mun. Craiova, .
. . .. K . Mun. Craiova,
Localizare str. Unirii, nr. 60, | centra, str. Fratii | Gradina Botanica, Central zona cenra, Casa ALCuza
jud. Dolj Buzesti, jud. Dolj jud. Dolj English Park | Ghincea, jud. Dolj -
Drept de proprietate
transmis Integral Integral Integral Integral Integral Integral
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata La piatd La piata
Conditii de vanzare Nepartinitoare | Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Conditii de piata mai.23 mai.23 mai.23 mai.23 mai.23 mai.23
Acces Strada principala | Strada principala | Strada principala | Strada principala | Strada principala | Strada principala
Pozitionare La parter La parter La parter La parter La parter La parter
Utilitati Toate Toate Toate Toate Toate Toate
Utilizare Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala
Finisaje Medii Superioare Superioare Superioare Superioare Superioare
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Anexa 1.2. Grila de calcul chirii si explicarea ajustarilor

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

CORECTIV/Ajustari subiect PROPRIETATI COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3 Comp.4 Comp.5
Oferta chirie unitara lunara 9 1277 11,7 152 18,8 140
(Euro/mp/luna)
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -5% -5% -5% -5% -5%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -0,6 -0,6 -0,8 -0,9 -0,7
Pret ajustat (EUR/mp) 12,1 11,1 14.4 17.8 13,3
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 12,1 11,1 14,4 17.8 13,3
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 12,1 11,1 14,4 17,8 133
Conditii de finantare La piata La piata La piati La piati La piata La piati
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 12,1 11,1 14,4 17,8 13,3
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 12,1 11,1 14,4 17,8 13,3
Conditii de piata mai.23 mai.23 mai.23 mai.23 mai.23 mai.23
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 12,1 11,1 14,4 17,8 13,3
AJUSTARI SPECIFICE
PROPRIETATII
Mun. Craiova, str. Mun. Craiova, Mun. Craiova, Mun. Craiova, ClanlCroion .

9 - q - 9 . cenra. Casa Mun. Craiova,

Localizare Unirii, nr. 60, jud. | centra, str. Fratii |Gradina Botanica, Central zona . )
Dolj Buzesti, jud. Dolj jud. Dolj English Park Gh’”;‘;‘l']{ Jud. A
Ajustare (%) -10% -10% -10% -15% -10%
Ajustare (EUR/mp) -1,2 -1,1 -14 -2,7 -1,3
Pret ajustat (EUR/mp) 10,9 10,0 13,0 15,1 11,9
Acces Strada principala | Strada principala | Strada principala | Strada principala |Strada principala| Strada principala
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 10,9 10,0 13,0 15,1 11,9
Suprafata (mp) 51,37 59,00 60,00 40,00 40,00 43,00
Ajustare (%) 12% 13% -25% -25% -17%
Ajustare (EUR) 1.3 1.3 -33 -3.8 -2,1
Pret ajustat (EURO) 12,1 11,3 9.7 11,3 9.9
Pozitionare La parter La parter La parter La parter La parter La parter
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 12,1 11,3 9,7 11,3 9.9
Utilizare Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 12,1 11,3 9,7 11,3 9.9
Finisaje Medii Superioare Superioare Superioare Superioare Superioare
Ajustare (%) -5% -5% -5% -5% -5%
Ajustare (EUR/mp) -0,6 -0,6 -0,5 -0,6 -0,5
Pret ajustat (EUR/mp) 11,52 10,69 9,21 10,73 9,36
ajustare totald netd (EUR/mp) -0,6 -0.4 -5.2 -7.1 -39
ajustare totald netd (%) -4% -3% -34% -38% -28%
ajustare totald brutd (EUR/mp) 3,07 2,95 5,23 7,08 3,89
ajustare totald bruta (%) 24% 25% 34% 38% 28%
Proprietatea comparabila 2 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 10,69 EUR/mp 49324
52,75 LEI/mp
549 EUR

VALOARE DE PIATA TOTALA 2.710 LEI
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Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatiilor si chiriilor pe piata imobiliara locala. Anumite

caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza
urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza
anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date. Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare /
tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre chiriile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in intervalul -5-10%, in functie de

amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari permise conform PUG, PUZ sau PUD, si HCL.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
-5% -5% -5% -5% -5%

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0% 0% 0%

Ajustari

Ajustari

Restrictii de utilizare

Se considera ca la data evaluarii, conform ipotezelor de lucru, nu exista restrictii de utilizare - nu sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0% 0% 0%

Conditii de finantare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de finantare fiind aceleasi - nu sunt necesare ajustari.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0% 0% 0%

Ajustari

Conditii de vanzare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de vanzare pentru comparabile sunt aceleasi ca si pentru subiectul evaluat - nu sunt necesare ajustari.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0% 0% 0%

Ajustari

Conditii de piata
Conditiile de piata indica diferentele intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, ajustarile au fost estimate procentual in urma analizei
de piata si tin cont de diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar similar similar
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nuse ajusteaza  nuse ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind vechimea ofertelor comparabilelor prezentate.
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de pret pot ajunge pana la 15% in cadrul aceluiasi
cartier sau mai mari , pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate fata de subiect

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai buna mai buna mai buna mai buna mai buna
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa  ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -10% -10% -10% -15% -10%
S-au ajustat comparabilele pozitiv sau negativ in functie de avantajele /dezavantajele ce reies din localizare

Acces
Drumul de acces spre proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati cu acces auto usor si drumuri asfaltate, cumparatorii platesc
mai mult.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar similar similar
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nuse ajusteaza  nuse ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0% 0%

Nu au fost necesare ajustari
Suprafata (mp)

In cazul suprafetelor mici de pana 100 mp de spatii comerciale numarul chiriasilor este mai mare deoarece o astfel de suprafata este mai usor de utilizat, influentand
valoarea chiriei, pretul creste direct proportional cu suprafata, spatiile comerciale cu suprafete mici sunt mai vandabile.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai mare mai mare mai mica mai mica mai mica
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva  ajustare pozitiva ajustare negativa ajustare negativa  ajustare negativa
Procent ajustare aplicat 12% 13% -25% -25% -17%

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul chiriei platit fata de imobile cu suprafete semnificativ diferite fata de subiect (conform
analiza ofertei competitive).
Pozitionare

Diferentele privind etajul la care se afla spatiul comerciale sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, proprietatile pozitionate la parter sunt mai cautate pe
piata iar chiriasii platesc mai mult.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similare similare similare similare similare
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nuse ajusteaza  nuse ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0% 0%

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra chiriei, tinind cont de nivelul la care se afla proprietatea

Utilizare
Piata recunoaste ca exista un surplus de valoare pentru spatiile comerciale amplasate intr-o zona cu potential comercial/servicii fata de cele ce au o categorie de folosinta
diferita (rezidential etc), conform CMBU.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similara similara similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nuse ajusteaza  nuse ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferentele in pretul platit dintre cea mai buna utilizarea a comparabilelor si cea a subiectului evaluat.
Finisaje
In functie de fi nisaje si dotari, pretul chiriilor difere, proprietatiile cu fi nisaje superioare fiind mai vandabile.
Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect existenta existenta existenta existenta existenta
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa  ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -5% -5% -5% -5% -5%
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Anexa 1.3. Descrierea comparabilelor chiriilor de piata

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE iN EVALUARE

Elemente de comparatie | Spatiu analizat C1 C2 C3 C4 C5
Suprafata utila 51 66 42 40 45 34
Oferta de pret 90000 63500 85000 99000 69500

(Euro/mp) ”
Oferta de pret unitara 1363,64 1511,90 2125,00 2200,00 2016,83
(Euro/mp)
Mun. Craiova, Mun. Craiova,
Mun. Craiova, Mun. Craiova, Calea Unirii, Str.Nicolae Mun. Craiova,
Localizare str. Unirii, nr. 60,| Craiova, Bazar | Brazda lui Novac | spate la Pizaria | Titulescu, zona |Brazda lui Novac
jud. Dolj jud. Dolj maestro, jud. |cab. medicale, jud. jud. Dolj
Dolj Dolj
Drept g; II: :::]li):letate Integral Integral Integral Integral Integral Integral
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata La piatd La piatd
Conditii de vanzare Nepartinitoare | Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Conditii de piata mai.23 mai.23 mai.23 mai.23 mai.23 mai.23
Bazar ce
Acces Strada principala S;f)glil:::; lsI:trsir Strada principala |Strada principala | Strada principala |Strada principala
M. Kogalniceanu
Pozitionare La parter La parter La parter La parter La parter La parter
Utilitati La lim. prop. La lim. prop. La lim. prop. La lim. prop. La lim. prop. La lim. prop.
Utilizare Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala
Finisaje Medii Medii Necesttfl. Superioare Superioare Superioare
reparatii
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F . A. -

Anexa 1.4. Grila de calcul spatiu comercial si explicarea ajustarilor

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

CORECTII/Ajustari subiect PROPRIETAT] COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3 Comp.4 Comp.5
Oferta de pret unitara (Euro/mp) ? 1.363,6 1.511,9 2.125,0 2.200,0 2.016,8
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -5% -5% -5% -5% -5%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -68,2 -75,6 -106,3 -110,0 -100,8
Pret ajustat (EUR/mp) 1.295,5 1.436,3 2.018,8 2.090,0 1.916,0
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 1.295,5 1.436,3 2.018,8 2.090,0 1.916,0
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 1.295,5 1.436,3 2.018,8 2.090,0 1.916,0
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 1.295,5 1.436,3 2.018,8 2.090,0 1.916,0
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 1.295,5 1.436,3 2.018,8 2.090,0 1.916,0
Conditii de piata mai.23 mai.23 mai.23 mai.23 mai.23 mai.23
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 1.295,5 1.436,3 2.018,8 2.090,0 1.916,0
AJUSTARI SPECIFICE
PROPRIETATIIL
Mun. Craiova, str. Mun. Craiova, Aiem (jrt'l.mva, Loem: C"rawva, Mun. Craiova,
Localizare Unirii, nr. 60, jud. Craiova, Bazar Brazda lui Novac Cale.a U.mru, spate .Str.Ntcolae Brazda lui Novac
. . . la Pizaria maestro, Titulescu, zona | .
Dolj Jjud. Dolj . . . . jud. Dolj
jud. Dolj cab. medicale, jud.
Ajustare (%) 5% -5% -15% -15% -15%
Ajustare (EUR/mp) 64.8 -71,8 -302,8 -313.5 -287.4
Pret ajustat (EUR/mp) 1.360,2 1.364,5 1.7159 1.776,5 1.628,6
Bazar ce comunica
Acces Strada principala intre s::r I;‘tlscam St Srada principala | Strada principala | Strada principala | Strada principala
Kogalniceanu
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 1.360,2 1.364,5 1.715,9 1.776,5 1.628,6
Suprafata utila 51,37 66,00 42,00 40,00 45,00 34,46
Ajustare (%) 4% -4% -5% -3% -9%
Ajustare (EUR) 53.6 -54.1 -86.7 -44.7 -142,1
Pret ajustat (EURO) 1.413.8 1.3104 1.629,2 1.731,8 1.486.5
Pozitionare La parter La parter La parter La parter La parter La parter
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 1.413,8 1.3104 1.629,2 1.731,8 1.486,5
Utilizare Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 1.413,8 1.3104 1.629,2 1.731,8 1.486,5
Finisaje Medii Medii Necesita reparatii Superioare Superioare Superioare
Ajustare (%) 0% 5% -5% -5% -5%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 65,5 -81,5 -86,6 -74.3
Pret ajustat (EUR/mp) 1.413,83 1.375,89 1.547,76 1.645,20 1.412,19
ajustare totala netd (EUR/mp) 1184 -60.4 -471,0 -444.8 -503,8
ajustare totala neta (%) 9% -4% -22% -20% -25%
ajustare totala bruta (EUR/mp) 118,38 191,45 470,99 444,80 503,80
ajustare totala bruta (%) 9% 13% 22% 20% 25%
Proprietatea comparabila 1 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)
VALOARE DE PIATA UNITARA CIE LA i o 4,9324
6.973,58 LEI/mp
72.629 EUR
VALOARE DE PIATA TOTALA 358.233 LEL
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Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatiilor si chiriilor pe piata imobiliara locala. Anumite
caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza
urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza
anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date. Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare /
tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in intervalul -5-10%, in functie de

amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari permise conform PUG, PUZ sau PUD, si HCL.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
-5% -5% -5% -5% -5%

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0% 0% 0%

Ajustari

Ajustari

Restrictii de utilizare

Se considera ca la data evaluarii, conform ipotezelor de lucru, nu exista restrictii de utilizare - nu sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0% 0% 0%

Conditii de finantare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de finantare fiind aceleasi - nu sunt necesare ajustari.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0% 0% 0%

Ajustari

Conditii de vanzare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de vanzare pentru comparabile sunt aceleasi ca si pentru subiectul evaluat - nu sunt necesare ajustari.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0% 0% 0%

Ajustari

Conditii de piata
Conditiile de piata indica diferentele intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, ajustarile au fost estimate procentual in urma analizei
de piata si tin cont de diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar similar similar
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind vechimea ofertelor comparabilelor prezentate.
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de pret pot ajunge pana la 15% in cadrul aceluiasi
cartier sau mai mari , pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate fata de subiect

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai slaba mai buna mai buna mai buna mai buna
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva  ajustare negativa  ajustare negativa  ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat 5% -5% -15% -15% -15%
S-au ajustat comparabilele pozitiv sau negativ in functie de avantajele /dezavantajele ce reies din localizare

Acces
Drumul de acces spre proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati cu acces auto usor si drumuri asfaltate, cumparatorii platesc
mai mult.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar similar similar
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0% 0%

Nu au fost necesare ajustari
Suprafata utila

In cazul suprafetelor mici de pana 100 mp de spatii comerciale numarul comparatorilor este mai mare deoarece o astfel de suprafata este mai usor de utilizat, influentand
valoarea proprietatii, pretul creste direct proportional cu suprafata, spatiile comerciale cu suprafete mici sunt mai vandabile.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai mare mai mica mai mica mai mica mai mica
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva  ajustare negativa  ajustare negativa  ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat 4% -4% -5% -3% -9%

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de imobile cu suprafete semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza
ofertei competitive).
Pozitionare

Diferentele privind etajul la care se afla spatiul comerciale sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, proprietatile pozitionate la parter sunt mai cautate pe
piata iar chiriasii platesc mai mult.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similare similare similare similare similare
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0% 0%

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra chiriei, tinind cont de nivelul la care se afla proprietatea

Utilizare
Piata recunoaste ca exista un surplus de valoare pentru spatiile comerciale amplasate intr-o zona cu potential comercial/servicii fata de cele ce au o categorie de folosinta
diferita (rezidential etc), conform CMBU.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similara similara similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0% 0%

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferentele in pretul platit dintre cea mai buna utilizarea a comparabilelor si cea a subiectului evaluat.
Finisaje
In functie de fi nisaje si dotari, pretul chiriilor difere, proprietatiile cu fi nisaje superioare fiind mai vandabile.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar inexistenta existenta existenta existenta
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza ajustare pozitiva  ajustare negativa  ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat 0% 5% -5% -5% -5%
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Anexa 1.5. Calcule abordarea prin venit

Abordarea prin venit-metoda capitalizarii directe

Curs BNR valabil la data evaluarii 15.05.2023 49324 lei/euro
Descriere Indicatori
Date initiale
Suprafata spatiu propusa pentru inchiriere 51,37 |mp
Valoare de piata unitara a spatiului comercial 1413,83|euro/mp
Perioada inchiriere 1,00|an
Valoare de piata estimata 358232,97)lei
72628,53|euro
Rata de capitalizare 10,00%
. 35823,30]lei/an
Val hi 1 :
aloare chirie anuala 7262.85|euro/an
Valoare chirie anuala unitara 697,36|lei/mp/an
141,38 |euro/mp/an
.. 2985,27|1ei/luna
Val hirie 1 :
aloare chirie lunara 605.24] curo/luma
Valoare unitare chirie lunara 28,11 lci/mp/luna
11,78 |euro/mp/luna
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Anexa Fotografii
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Anexa 3 Oferte
COMPARABILE CHIRII

COMPARABILA 1
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-ultracentral-IDgiNE2.html

@ Anunturi Birouri i spatii comerc X | Mi_ pt Unirii 60 - pfablanariu@gmall. X | + v = e
€ ¢ (@ _Shiro/djoferta/inchiriez spatiu-comercil |DgINEZhtml DR N : )
Importate din IE % Bookmarks ¥ Search-results Search (27428 unread) - pf.. A EMO @ Imobile eTerra - Pu.

DREPTURILE CONSUMATORILOR
L)
e Acest anunt a fost publicat de catre un vanzator privat.

Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu
Aratd mal multe \v/

Postat 03 mai 2023 <

Inchiriez spatiu comercial ultracentral

75 0 € Pretul e negociabil

[] PrOMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

Publicitate

‘ Persoana fizica H Vanzare/Inchiriere: Inchiriere H Suprafata utila: 59 m? ‘

[ (P) VidaXL: Relaxare si confort in gradina ta ‘

Publicitate: 0:7

DESCRIERE PUBLICITATE

Spatiu se afla in centrul orasului CRAIOVA in intersectia a 3 strazi,are o suprafata de 59m,cu parcare
privata,pretabil pt .notariat,cabinet medical,centru de infrumusetare, cab.avocat,birou de asigurari,agentie
de turism,etc.Adresa :str.Fratii Buzesti nr.12

ID- 241140446 Vizualizar 1188 IX_Ranortenzi

WO cautati i o @ = B8 B 6 O @ & & aC Mostysuny A T 6 B 7 9) e (0% B

COMPARABILA 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-cabinete-60-mp-b-dul-titulescu-gradina-botanica-
IDwCVK.html

@& Anunturi Birouri si spatii comerc: X [ 60 m? spatiu comercial deinchii X 4 v - X
C @ storiaro/ro/oferta/spatiu-cabinete-60-mp-b-dul-titulescu-gradina-botanica-IDWCVK html g x » & 00O
Importate din IE % Bookmarks ¥ Search-results Search (27428 unread) - pf.. A EMO @ Imobile eTerra - Pu.

QcC Fuw 60 m2 700 €
A5 181 Elegant Imobiliare  Arata toate anunturile
»
s JH i ] R
i e ¥ -

Spatiu cabinete, 60 mp, B-dul Titulescu-Gradina Botanica 700 €
Q Craiova, Dolj 12 €/m?

Propune un pret

© salvati anuntul ]

Prezentare generala
R Suprafata utila 60 m2 Ry Suprafata construita 60 m2 Raporteaza

Tip proprietate

Suprafata teren (m2)

» Stare nou A Tip vanzator agentie
. . Agentie imobiliara
Numar locuri de parcare Cere informat Bl Anul constructiei 1950
Imobiliare
Vizionare la distanta Cere mat Orientare Cere informati
N
N prpeivm
N
' M 1moBILIARE
Descriere 351 afiseaza numaru

Calas Ruriracti nacta ctrada da Me

| P o WX i @ - B EEOCOEAEDBEEH Ve ABCEmED R LT, B
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COMPARABILA C
https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-IDhbJst.html

@ Anunturi Birouri si spatii comerc: X ) Casa Ghincea - Google Maps x| + v = X
¢ ¢ (& oo/doferta/spatiu-comercia- IDRoJsthtml RN K:
Importate din IE % Bookmarks ¥ Search-results Search [ (27428 unread) - pf.. A EMO @ Imobile eTerra - Pu,

DREPTURILE CONSUMATORILOR
KA

L2 Acest anunt a fost publicat de catre un vanzator privat.

Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu

Aratd mal multe \/
Postat 06 mai 2023 @
Spatiu comercial

608 €

[] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

Publicitate

[ Persoana fizica || Suprafata utila: 40 me

‘ (P) VidaXL: Vibe de vacanta, la tine acasa

DESCRIERE PUBLICITATE

Spatiu comercial, apartament situat ultracentral, zona English Park, amenajat ca salon de infrumusetare, dar
cu usurinta poate fi transformat, pentru orice activitate...

WhatsApp:07******22

D: 253994065 Vizualizari: 147 T Reporteaza _—

2 Reporteszd p—
Puteti gasi clenti pe Google, pe
‘YouTube si pe web. Adresati-va
acestora cu Google Ads

| O caut W5 @ = B B 6 O 3 @ @ B L 13°C Mostlycoudy A B & Wz ) Rou B0 B

COMPARABLA 4

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-zona-centru-mercur-madona-dudu-de-inchiriat-
IDh9ZUx.html

@ Anunturi Birouri si spatii comerc: X ) Casa Ghincea - Google Maps x| + v = X
<« ¢ ((a_httpsy//www.olro/d/oferta/spatiu-comercial-zona-cent dona-dudu-de-inchiriat-IDh9ZUxhtml RN K:
Importate din IE % Bookmarks ¥ Search-results Search 28 unread) - pf.. A EMO @ Imobile eTerra - Pu.

O Mesaje () 2 Contul tiu Adauga anunt nou

Publicitate

750 €

[] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

‘ Persoana fizica H Vanzare/Inchiriere: Inchiriere H Suprafata utila: 40 m?

[ (P) VidaXL: Vibe de vacanta, la tine acasa ‘

DESCRIERE

Ofer spre inchiriere spatiu comercial NOU renovat. Parter 2 incaperi 40 mp + Alee de aprovionare. PUBLICITATE
Posibilitate de compartimentare.

Spatiul se afla in zona centrala, langa Casa Ghincea, vis-a-vis de TBI BANK Central. Zona respectiva
beneficiaza de trafic intens, atat pietonal, cat $i auto.

2 camere, grup sanitar, alee pentru acces secundar (de ex. pentru aprovizionare), luminare led, sistem
climatizare centralizata cald/rece DAIKIN 2023, curent trifazic.

Este pretabil pentru orice activitate.

1luna de acomodare.

D: 253580653 Vizualizari: 457 [ Raporteazi

PUBLICITATE

— B> x

i
-

> i

@ O cautati W 5 @ = B 2 6 O 3 @ € L 13°C Mostlycloudy A & & Wz @) Rou BT B
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COMPARABILA 5
https://www.storia.ro/ro/oferta/central-alexandru-ioan-cuza-spatiu-comercial-stradal-IDuVgf.html

@& Anunturi Birouri i spatii comerc: X [ 43 m? spatiu comercial deinchii X @ Google Maps x| + A = X

C @ storiaro/ro/oferta/central-alexandru-ioan-cuza-spatiu-comercial-stradal-IDuVaf html e % » 0@ :

Importate din IE % Bookmarks ¥ Search-results Search [ (27428 unread) - pf.. A EMO @ Imobile eTerra - Pu..

sroria Blog Creditare Carticica de & Contul m Adauga anunt

KING IMOBILIARE  Arata toate anunturile

« Tnapoilalista | Spatii comerciale de inchiriat > Dolj > Craiova > Central | Alexandru loan Cuza | Spatiu comercial | Stradal

X / vy | INCHIRIERI KING IMOBILIARE
&9/ Agentie
0374451091

Vezi aceasta proprietate direct de pe canapea +40
Priveste filmarea

Alege motivul pentru contact® v

Introdu mesajul tau

Prezentare generala Agentie imobiliara
KING IMOBILIARE
v Suprafatd utila 43 m? v Suprafata construita 43 m?
Tip proprietate Cere informati Suprafatd teren (m2) Cere informatii -
> Stare nou AR Tip vanzitor agentie
) 374 afigez imarul
Numar locuri de parcare  Cere informati Anul constructiei Cere informatii

) . Splaiul Independentei 1, 000000,
A Vizionare la distanta Video Orientare Cere informatii Bucuresti (judetul)

Vezi toate ofertele

Descriere

1D Anunt: P48041

= O Cautati }»i H @ =

) . _ 5 15:46
11 A @ mzw R B
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COMPARABILE VANZARE SPATII COMERCIALE
COMPrabila 1

https://www.imobiliare.ro/vanzare-spatii-comerciale/craiova/central/spatiu-comercial-de-vanzare-

X3SH141CN?utm source=imoradar24&utm medium=redirect&utm campaign=imoradar24-

vanzare-spatii-comerciale-craiova

Spatiu Comercial 66 mp, zona ultracentrala - spatiu comercial de vanzare in Craiova, judetul Dolj - X3SH141CN - 90.000 EUR - 23 X
]
C @ @  https//www.imobiliare.ro/vanzare-spatii-comerciale/craiova/central/spatiu-comercial-de-vanzare-X3SH141CN?utm_source=imoradar24&utm medi.. 8 & A 4 o o= e @
L 4
Anunturi imobiliare > Spatii comerciale de vanzare > Spatii comerciale de vanzare in Craiova > zona Central > Spatiu Comercial 66 mp, zona ultracentrala Tnapoi
-+ o
Spatiu Comercial 66 mp, zona ultracentrala 90.000€ a
© craiova, zona Central - Vezi harta o
4 &
E : 0351630 073 &
4 Apeleaza acum
E 2
£
s w
BLITZ ~
+
BLITZ CRAIOVA
Trimite linkul unui prieten pe:
f ® &
Facebook Email [
(m)
B
5 o = 1548
| O catati E& B @ A ATEWALRU oo By
Spatiu Comercial 66 mp, zona ultracentrala - spatiu comercial de vanzare in Craiova, judetul Dolj - X3SH141CN - 90.000 EUR - 23 X
]
C @ @  httpsy//www.imobiliare.ro/vanzare-spatii-comerciale/craiova/central/spatiu-comercial-de-vanzare-X3SH141CN?utm_source=imoradar24&utm_medi.. 8 & A [4 o o= e @
B Contulmeu v Q
. L 4
§pat|u C?merflal 66 njp. zona ultracentrala Q© salveazs © e 0351630 073 .
Craiova, zona Central - Vezi harta Aelaasim o
. Descopera modelele I
D Anunt: X3SHIAICN Actualizat in 29.03.2023 . 5 ap<o
Nissan disponibile
Tip imobil Centru comercial Suprafata totala: 66 mp imediat. Beneficiaza de (-
cele mai noi oferte Rabla 5%
Suprafata totala proprietate: 66 mp
) L
Nissan
w
Notite .
Oferta de pret > 4
Adauga comentariu Adauga
%
ALTE DETALII
Blitz propune spre achizitie un spatiu comercial, sau de
birouri, situat in centrul orasului Craiova, cu vad comercial si
trafic intens atat pietonal, cat siauto.
Imobilul este situat intr-o zona ultracentrala, avand in o
proximitate ANAF-ul. Acesta ofera o suprafata utila de 66 mp
pe plan parter+etaj, cu scara interioara. Dispune de aer &

= O cautati h&ﬁi [ - | B 6 O3 @ €@ H & AWC ~ADEmEY v B0 B
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COMPARABILA 2
https://www.craiovaimobiliare.ro/detalii-anunt/459554/Birouri-
Spatii_comerciale/inchiriat/Brazda_lui_Novac/Craiova/Dolj

/anzari spatii comerciale Craiov: X = L a X

« ¢ (@ Gsiovaimobiliarero/detali /Birouri-Spatil_comerciale/inchiri , lui_Novac/Craiova/Dolj G %) *» 0@ :

Importate din IE % Bookmarks ¥ Search-results Search (27428 unread) - pf.. A EMO @ Imobile eTerra - Pu...

Craiova imobiliare Stirlimobiliare™ Adauga anunt [NARUR

Categoria: Birouri-Spatii comerciale

Date contact agentie imi

Spatiu comercial de vanzare in Craiova, Dolj, 63.500 EUR
Brazda lui Novac (valabila din 11/04/2022) neg./mp Metropolis Imobiliare Craiova
1.100 EUR Telefon: 0749330250

Fax:
Mobil: 0749330250
E-mail: mga.consulting@yahoo.com
Site:
Persoana contact: Georgiana
Telefon:
Mobil: 0749330250
> E-mail:
Comision vanzare: 1% e Comision inchiriere:
50%

Anunturi depuse: 29

Adauga favorite

X <

Spatiu comercial situat a parter de bloc situat in Brazda lui Novac, vad
comercial.Din suprafata de 42 mp, 17 mp sunt in proprietate iar 25 mp constructia

este relizata de proprietar iar terenul este concesionat de la primarie. Spatiul are -
= O cautati b o @ = B8 B 6 O BE®E €€ @& A 18C Mostlydoudy A & & Em E 9 R T B
%1 Vanzari spatii comerciale Craiov: X =4 L = a X
¢ ¢ (@ aiovaimobil detalii [Birouri-Spatii_« iale/inchiri 1 lui Novac/Craiova/Dolj G %) *» 0@ :

Importate din IE % Bookmarks ¥ Search-results Search (27428 unread) - pf.. A EMO @ Imobile eTerra - Pu...

Stiri imobiliare  Adauga anunt | Anunturi favorite Contact Autentificare

[ @ share [ s Forow 72< [

Spatiu comercial situat a parter de bloc situat in Brazda lui Novac, vad
comercial.Din suprafata de 42 mp, 17 mp sunt in proprietate iar 25 mp constructia
este relizata de proprietar iar terenul este concesionat de la primarie. Spatiul are
baie proprie si incalzirea este pe termoficare. Proprietatea este inregistrat pe
societate. Pret negociabil! Pentru mai multe detalii si stabilirea unei vizionari sunati
la 0746330250!

Detalii
Numar camere: 2
Etaj: P/P+11
Suprafata utila: 42 mp
Suprafata construita: 52 mp
Tip spatiu: comercial
Inaltime: 1,80 m
Material de constructie: beton
An constructie: 1980
Stare imobil: necesita reparatii
Destinatie anterioara: spatiu comercial

Destinatie recomandata: spatiu comercial

©2004-2023 Stiri imobiliare | Domenii conexe | Agentii imobiliare | Harta site | Termeni si conditii

W O cautat b q @ = B B 6 OF @ @ @& A 18C Mostlydoudy A & & Em E 9 R T B
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COMPARABILA 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-salon-cosmetic-zona-central-IDsO1e.html

50 m?, spatiu comercial de vanz: X 4 A = X

©k Anunturi Birouri si spatii comerci X

C @ storiaro/ro/oferta/spaiu-salon-cosmetic-zona-central-IDsO1e.html

Importate din IE % Bookmarks g3 Search-results Search (27428 unread) - pf.. 4 EMO @ Imobile eTerra - Pu..

: .
srorla @ [ins Ykpaiiu Anunturi ~  Ansambluri rezidentiale v Companii ~ Blog Creditare ~Carticica de biniste & Contul meu Adauga anunt

Tanasoiu Sorin Imobiliare  Arata toate anunturile

€ Inapoilalista | Spatii comerciale de vanzare > Dolj > Craiova > Spatiu ( Salon Cosmetica ) zona centrala

‘/;\ Imobiliare Tanasoiu Sorin
\2/ Agentie
0765044016

+40
Alege motivul pentru contact* v

Introdu mesajul tau

Spatiu ( Salon Cosmetica ) zona centrala 85 000 €
Q Craiova, Dolj 1700 €/m?
Propune un pret
l Q© salvati anuntul ‘
Rata estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de
2.501 RON /luna 63.113 RON (15%) 30 ani credite
Raporteaza
Prezentare generala
R Suprafata utila 40 m? @l Tip proprietate showroom deente imphilad
Tanasoiu Sorin Imobiliare
& Suprafata construita 50 m2 Numar locuri de parcare  Cere informatii
765 afiseaza numarul
Suprafata teren (m2) Cere informati A Tip vanzator agentie
Sat Negoiesti, nr 512, Melinesti, Dolj,

» Stare renovat & Tip proprietate frontend.ad.table-inf... Melinesti, Dolj (localitate)

Vizionare la distanta Cere informati & Anul constructiei 1970
P Lon  sso0€ .
Tanasoiu Sorin Imobiliare  Arata toate anunturile

' B ’ - Sat Negoiesti, nr 512, Melinesti, Dolj,

» Stare renovat &1 Tip proprietate frontend.ad.table-inf... Melinesti, Dolj (localitate)

Vizionare la distanta Cere informati B Anul constructiei 1970

Descriere

Agentie imobiliara va pune la dispozitie spre vanzare salon cosmetica(spatiu) situat in zona Centrala foarte aproape de Mercur,

situat in spate la Maestro. Spatiul dispune de toate imbunatatirile,, gresie fainata, tamplarie pvc aer conditionat mobilat pentru
salon. Pret vanzare 85000 €. Comision agentie 1,5% .Telefon 0765044016 ! Pentru mai multe detalii si informatii va sunt la

dispozitie !

Particularitati

Orientare est

Securitate detector de gaz

Locatie centru, zone comerciale, restaurante si facilitati de agrement, farmacii,
scoli, transport public

Comoditati aer conditionat, fibra optica, baie privata
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COMPARABILA 4
https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-spatiu-comercial-IDwKHc

B 45 m? spatiu comercial devanz: X 4 v = =] X

& 5 C @ storiaro/ro/oferta/vand-spatiu-comercial-IDwKHc c % »0@ :

Importate dinIE % Bookmarks 4§ Search-results Search (27428 unread) - pf.. 4 EMO @ Imobile eTerra - Pu.

Eduard
Proprietar
0769 601 061

Anunturi~ Ansambluri rezidentiale~ Companii~ Blog Creditare Carticica de bi Adauga anunt “

Sunt interesat de aceasta proprietate
si as dori sa obtin mai multe
informatii inainte de a efectua o vizita.
Multumesc!

120/2000

Administratorul acestor date este 5.C. OLX
Online Services S.R.L. (Storia) mai mult

RGF
Vand spatiu comercial 99 000 €
Q Craiova, Dolj 2200€/m2 | T ] -
. } = = 17:06
i O cautati Hi e el E . ° 0 E ' @ ’I ? EUR/USD -060% A~ © €& [ = 7z ) rou 14.05.2023 @
B 45 m? spatiu comercial devanz: X 4 v = =] X
¢ 5 C @ storiaro/ro/oferta/vand-spatiu-comercial-IDwKHc c e x »0@ :

Importate dinIE % Bookmarks 4§ Search-results Search (27428 unread) - pf.. 4 EMO @ Imobile eTerra - Pu.

9 Craiova, Dol b a5 99 000 € © salvati

acestor date este S.C. OLX
Online Services S.R.L. (Storia) mai mult

Vand spatiu comercial 99 000 €

Q Craiova, Dolj 2200 €/m? I

Q© Ssalvati anuntul ]

Rata estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de
2.913 RON /luna 73.508 RON (15%) 30 ani credite Raporteaza

Prezentare generala

S Suprafata utild 45 m? 1 Tip proprietate Cere informatji

S Suprafata construita 45 m?2 & Numar locuri de parcare  Cere informatii

& Suprafata teren (m2) 45 m? A Tip vanzator privat

> Stare utilizat & Tip proprietate frontend.ad.table-inf...
" Vizionare la distanta Cere informatii £ Anul constructiei Cere informatii

Neacrriara =

W O catai h H @ = B8 B 6 OF @ @ @& T EURUSD 060% A G 6 @l z 9 rou 000 B

Pagina 44



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE ST BUNURI MOBILE

COMPARABILA 5

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-parter-stradal-brazda-intrare-separata-vad-

comercial-IDwHoE

38 m?, spatiu comercial devanz: X +

¢ ¢ (e Hoial ‘ i ial-parter-stradal-brazda-intrare-separata-vad ial-IDwHoE

Importate din IE % Bookmarks ¥ Search-results Search (27428 unread) - pf.. & EMO @ Imobile eTerra - Pu..
Q Craiova, Dolj fu 382 69 500 €
Rai Imobiliare ~ Arata toate anunturile

Spatiu Comercial parter,stradal Brazda,intrare separata vad
comercial! 69 500 €

Q Craiova, Dolj 1829 €/m2
Propune un pret

Rata estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de
2.045 RON /luna 51.604 RON (15%) 30ani credite

Prezentare generala

R Suprafata utila 34,46 m2 Tip proprietate Cere informatii

& Suprafata construita 38 m2 Numar locuri de parcare Cere informatii
Suprafatd teren (m2) Cere informati A Tip vanzator agentie

» Stare utilizat & Tip proprietate frontend.ad.table-inf...
Vizionare la distanta # Anul constructiei 1983

Descriere

&= O cautati

o
e
:I
a

Q© salvati anuntul

Raporteaza

Agentie imobiliara

Rai Imobiliare
720 afigeaza numarul

200046, Craiova, Dolj (localitate)

Vezi toate ofertele

a X

} = = 2 17:16
~%18°C Mostlycloudy ~ © & B W 7 ) Rou T B
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr. 154100 din 04.05.2023;
- HOTARARE nr. 208 din 27.04.2023, privind luare act de Sentinta Civila nr. 1252/2022,
pronuntata de Tribunalul Dolj, in dosarul nr. 3136/63/2021, ramasa definitiva prin Decizia
nr. 2722/2022 a Curtii de Apel Craiova;
- Act aditional la contractul de inchiriere nr. 905 din 13.09.2010;
- Anexa la Act aditional la contractul de inchiriere nr. 905 din 13.09.2010;
- Contract de inchiriere nr. 905 din 13.09.2010;
- Documente justificative reparatii si modernizari facute de catre locatar
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MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA HUNCIUL CRAIOVA
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235 *'cméﬁ?aﬁ :
Craiova, 200632 Fax: 40251/411561 | = Shwe | :
consiliulocal@primariacraiova.ro spremdemanaounect
wWww.primariacraiova.ro 150 14001 lsom:rj;:{.}ﬂ e

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 154100/ 2023

Nota Comanda

1. Prin HCL nr. 208/27.04.2023, se aproba inchirierea, firs licitatie, pe o perioadi de 1 an, a
spatiului in suprafati de 51,37 mp, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat
in str. Unirii nr.60, citre dl. Vicariu Ioan.

Conform art.2 din hotérére, pretul de inchiriere ( valoarea chiriei ), se va stabili prin raport
de evaluare, care va fi supus aprobirii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Avand in vedere Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 avand ca obiect Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova”, precum si contractul subsecvent nr. 79519/06.03.2023 - in vigoare, in conformitate cu
cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract, vd solicitim si stabiliti
cuantumul chiriei, pe perioada de 1 an, pentru spatiul identificat anterior, in vederea ducerii la
indeplinire a prevederilor hotararii de mai sus.

Nume gi prenume Functia Data o~ Semndtura
Verificat: Director executiv L — 5 ; bl :
Galea lonut Cristian O i) 2 2% i
Mituca Lucian Cosmin Sef Serviciu 0[/‘ o 5 & )'0 2’_2) i L/
- - v Y
Intocmit: Gavrilescu Florentina Inspector OC/ P S“ <0 & 15} by / {!/(
' _AJ
/
Lista de difuzare a documentului:
Nr: Nr. exemplar / difuzat Destinatar Nr. file Nr. file anexate Observatii
1 Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu 1 Arhivat
Lz Exemplar 2 PFA Blanariu Mihail-Dumitru 1 e-mail

Datele dumncavoastrﬁw personale sunt prelucrate de Primaria municipiului Craiova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind
protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date §i de abrogare a directivei
95/46/CE, in scopul indeplinirii atribufiilor legale



.-‘./"

MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 208
privind luare act de Sentinta Civili nr, 1252/2022, pronuntata de Tribunalul Dolj, in
dosarul nr. 3136/63/2021, ramasi definitivs prin Decizia
nr. 2722/2022 a Curtii de Apel Craiova

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinfa ordinarad din data de
27.04.2023;

Avénd in vedere referatul de aprobare nr.120894/2023, raportul nr.126300/2023 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.122759/2023 a Directiei Juridice, Asistenta
de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune luare act de Sentinta
Civild nr. 1252/2022, pronuntata de Tribunalul Dolj, in dosarul nr. 3136/63/2021, rimasi
definitivd prin Decizia nr. 2722/2022 a Curtii de Apel Craiova si avizul nr.25/2023 al
Comisiei V-Juridic, Administratie Publici si Drepturi Cetatenesti;

In temeiul art.108, art.129 alin.2 lit.c coroborat cu alin.6 lit.b, art.139 alin.2, art.154
alin.1, art.196 alin.1 lit.a din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/201 9 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Craiova.

Art.2. Se aprobi inchirirerea, fari licitatie, pe o perioads de 1 an, a spatiului in suprafati
de 51,37 mp., care aparfine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in
str.Unirii, nr.60, citre dl.Vacariu Ioan.

Art.3. Pretul de inchiriere al spatiului al spatiului prevazut la art.2, se stabileste prin raport

PRESEDINTE DE sEDINTA CONTRASEMNEAZA,
| i a SECRETAR GENERAL,
Octavian Sorin MARINESCU Nicoleta MIULESCU



Regia Autonomd de Administrare a _
R'A'AP'P'F'L' Domeniul%i Public si a Fondului Locativ Craiova
Craiova Str. Brestei nr. 129
Tel.: 0251/411214, Fax: 0251/414205, J16/752/1995, C. U. 1. Ro 7403230
N 95/ /7 w.eligl!

ACT ADITIONAL » ,,
la contractul de inchiriere nr. Z¢- /d-ad e

PARTILE :

A. RA.AD.P.F.L. Craiova, cu sediul in str. Brestei nr. 129, inregistrati la Camera de
Comert sub nr. J16/752/1995 cod fiscal R 7403230, avand cont deschis nr.
- RO58CECEDJ0152RON0525452 deschis la C.E.C Craiova, reprezentata prin Director
. General - Dr. Ing. lon Petre §i Director Economic — Ec. Cornel Chiriac, in calitate de locator

S 5
e 8
B. \NUCARIY  JdAA , cu sediul in
Craiova, str. NG/, Aayu/tr: <0 2 , Nr.de Inregjstrare la Registrul Comertului
. 7 ) £ 5 T
- dX |\ 1525FPCF- caA , CONtIBAN /159578 143 5 54
“.'j_déschis la - , reprezentatd prin - ,

" convin Incheierea prezentului act aditional, astfel: -
37 Art. 1. Se modificd Art. 3 alin. 3.1 in sensul ca suprafata spatiului cu alt3 destinatie,
Situatin__co/pun - S 1, Yy Ep estede _ <7/, J ¥ mp., conform
masuratorilor efectuate la suprafata utild a spatiului, rezultate in referatul de specialitate nr.
#33 | 2/w) wllal Compartimentului Tehnic af R.AAD.P.F.L. Craiova.
: Art. 2. Se modifica Art. 5 alin. 5.1 in sensul c3 chiria aferenta spatiului inchiriat va fi de
J_Q-__!Z,;t,’} - v e agnform noului obiect de activitate aprobat conform ﬂotérérii\Consiliului de
Administratie nr¢ z¥%é4 7 /4. /2 /4, respectiv de AAA g by~ P4 g ot 7
urmand ca valoarea garantiei s3 fie modificats corespunzator st conform noilor masuratori.
Art. 3. Prin prezentul act aditional nu se modifica celelalte clauze stipulate Tn contractul
deinchiriere nr. 505 | /3.0 920/p
Art. 4. Prezentul act aditional, incheiat in forma scrisd, se intocmeste Tn dublu exemplar,
Cu valoare de ‘original $i constituie parte integrantd a contractului de Tnchiriere  nr.

@ 925 | L. 36/0 dou, ColedT U R

3

| i EASWPLEL |
< LOCATOR,
bt RAAD.P.F.L. Cragas LOCATAR, = f% :

: DIRECTOR GENER ’

: 2
Sef Birou Contract

COMPARTIMENT JURIRIC,

INTOCMIT, /Mk

DIR B0 ECL N

Q Q/ DALINA 2009\CONTRACTE CHIRINACTE ADITIONALE\Alta destinatie\HCA + Supraf. + Sch. Prof + Chirie.doc
A RTANS N

~



— e

28,6huy

3,00 15,3

X
630x4,15

g

W

“§.CULL Dol

/

/ i
o

o’

P
| G
o

v

(917




Regia Autonoma de Administrare a
R'A'A'E.)'P'F'L' Domeniului Public si a Fondului Locativ Craiova
Craiova Str. Brestei nr. 129
Tel.: 0251/411214, Fax: 0251/414205, J16/752/1995, C. U. I. Ro 7403230
Nr. — / —

CONTRACT DE INCHIRIERE
NrIO5 1 (3.99.2010,

la spatiile cu altd destinatie decat cea de locuinta

ART. 1 PARTILE CONTRACTANTE

R.A.A.D.P.F.L. Craiova, cu sediul in Craiova, str. Brestei nr. 129, inregistrat3 prin Codul de
inregistrare Fiscald nr. R7403230, cont bancar nr. RO58CECEDJO152RON0525452 deschis la

C.E.C Craiova, reprezentatd prin Dr. Ing. lon Petre in calitate de Director General, numit3 pe
parcursul contractului LOCATOR

Si
VACARIU  JoAN , cu sediul/ domicilil
in CLA/OVA |, 00 viiToRuLLIT NA. /2. , persoand juridica/
fizicd roman3 mreglstrata la Registrul Comertului/ BI/ Cl sub nr. 2529 5.2 seria 0-X,
Cod Unic de Inregistrare/ CNP/490%/2/632 5% avand  contul  nr
deschis la , Treprezentatd prin
in calitate de , humita pe parcursul contractului LOCATAR.

Prezentul contract de inchiriere s-a incheiat in baza \‘p/w“ﬁ' pehbsal ofe i %Z{
We. /10946 /68.09. LolO . 3

ART. 2 TEMEIUL LEGAL

Prezentul contract a fost intocmit in conformitate cu prevederile Legii 215/2001 republicat,
Legii 469/2002, OG. nr. 9/2000 aprobata cu modificari si completari prin Legea nr.356/2002, H.C.L.
60/1998 modificatd prin H.C.L. 214/2007, O.G. 69/1994, Legii 135/1994, Legii nr. 50/1991,
completate cu dispozitiile Codului Civil.

ART. 3 OBIECTUL CONTRACTULUI

3.1, QObiectul contractului il reprezintd nchirierea spatiului comercial situat in Craiova, str.
U/U/fQ NR-EQ [nr._94) insuprafatide _ 25 9F mp, din care:

suprafata construit3, "

- teren aferent: Tn exclusivitate/ in indiviziune

3.2 Spatiul descris la art. 3.1. se preda in stare de folosintd, cu instalatiile si inventarul
prevazute Tn procesul verbal de predare-primire care face parte integranté din prezentul contract.

3.3 Predarea-primirea obiectului inchirierii se realizeaza in ziua in care locatarul face dovada
achitarii integrale a garantiei locative, asa cum este prevazut la art. 5.5.

L5



ART.4 TERMENUL CONTRACTULUI

4 1Termenul de inchiriere este de 1 an (unu) de la pana la Paf 2a// si
incepe sa curga de la data incheierii procesului verbal de predare-primire, data de la care se va trece
la inregistrarea la plata a chiriei, cu drept de prelungire a contractului daci locatarul nu se regéseste
in situatia prevazuta de art. 7 pct. 6 din prezentul contract.

4.2 La expirarea termenului contractual, contractul se prelungeste numai prin acordul partilor.

ART. 5 PRETUL CONTRACTULUI

5.1 Chiria aferenta spatiului inchiriat este de ;c‘odr éy?“”’#é’(ﬁ%%éteste lunar si in avans,
pana cel tarziu pe 28 ale lunii respective.

5.2 Chiria se datoreaza in temeiul prezentului contract, chiar si fara receptia de catre locatar a
facturilor emise lunar de catre locator.

5.3 Chiria se actualizeaza lunar in functie de rata inflatiei, operand din oficiu, fird ca aceasta
sa scada sub cuantumul din luna anterioara, iar in cazul in care prin act normativ se modificd nuvelul
chiriilor se vor aplica tarifele prevazute in acest act normativ, prin act aditional.

54 Plata chiriei se face in numerar sau prin virament in contul locatorului nr.
, deschis la

5.5 La data Tincheierii prezentului contract locatarul achitd locatorului suma de
/56/, 22+ 7- V- Freprezentand contravaloarea a dou chirii cu titlu de garantie. Aceasta reprezinta
0 garantie pentru locator ca locatarul isi va respecta obligatia de platd a chiriei, in caz contrar fiind
perceputd cu titlu de chirie, iar valoarea garantiei se restituie la incetarea contractului, dar numai
dupa ce locatarul face dovada achitarii obligatiilor asumate in prezentul contract.

5.6 Neplata la termen a chiriei atrage o penalizare de£_1 % din suma datorata, pentru fiecare
zi de intarziere, incepand cu prima zi care urmeaza aceleia in care suma a devenit exigibil.

57 In cazul existentei mai multor debite decurgand din acest contract, imputatia platii
urmeaza sa se faca asupra debitului celui mai vechi, fara ca debitorul sd poatd imputa cu preferints
asupra datoriei.

5.8 Neplata chiriei mai mult de 60 zile atrage incetarea de drept a contractului fard alt3
somatie, ducand la rezilierea contractului.

ART. 6 DREPTURILE $§1 OBLIGATIILE PARTILOR
6.1 LOCATORUL are urmatoarele drepturi si obligatii:

6.1.1 Sa predea locatarului spatiul in stare normala de folosinta.

6.1.2 Sa efectueze receptia lucrarilor de modernizare efectuate de cétre locatar, dupa caz, in
situatia in care si-a exprimat acordul pentru efectuarea acestora.

6.1.3 Pentru nerespectarea obligatiei sau executarea necorespunzitoare a obligatiei
prevazute la art. 5 pct. 1, locatorul are dreptul sa convoace locatarul in scris in vederea reglementarii
situatiei.

6.1.4 Daca in termen de 15 zile de la notificare, locatarul nu fsi respectd obligatia de plata,
locatorul are dreptul sa instituie sigiliu prin aplicarea unui lacat la spatiul detinut prin contract, pana la
achitarea integrald a debitului restant de catre locatar si s& inceapa demersurile in vederea evacudrii
acestuia din spatiu.

6.2 LOCATARUL are urmatoarele drepturi si obligatii:

6.2.1 S& achite chiria in cuantumul si la termenele prevazute in prezentul contract, precum si
penalitatile de intarziere pentru neexecutarea in termen a acestei obligatii.

6.2.2 Sa foloseasca spatiul inchiriat conform destinatiei acestuia.

6.2.3 Sa nu schimbe destinatia spatiului inchiriat, fara acordul locatorului.

6.2.4 A) Sa efectueze la timp si in bune conditii lucrarile de intretinere si reparatii la
suprafetele locative destinate in exclusivitate sau in comun dupa cum urmeaza:

DAALINA 2009\CONTRACTE TIPIZATE\Centract de inchiriere ALTA DESTINATIE.doc 2
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1. La partea de constructii:

a) zugraveli si vopsiri interioare si exterioare, inclusiv reparatii si completari de tencuieli,
curatirea fatadelor;

b) repararea, inlocuirea si vopsirea tamplariei interioare si exterioare, inclusiv a feroneriei,
tocurilor si captuselilor; reparatii si inlocuiri de pardoseli si placaje de orice natura ca: faiants, mozaic;

¢) inlocuirea gemurilor sparte sau lips3, inclusiv chituirea lor, chituirea $i montarea de baghete
de lemn sau metalice la geamuri:

2. La instalatiile sanitare:

a) repararea si fnlocuirea robinetelor si bateriilor amestecitoare de apa la chiuvete, WC, etc.,
repararea si inlocuirea sifoanelor aparente de scurgere de la obiectele sanitare, inlocuirea garniturilor
la capacele pieselor de curatire, desfundarea sifoanelor de scurgere si a retelei de canalizare pan3 la
caminul de iesire din cladire;

b) sa asigure starea de curatenie permanent3 a instalatiei sanitare (WC), dezinfectarea cu
substante specifice si sa asigure apa in permanenta pentru uzul instalatiei sanitare;

c) consolidarea si inlocuirea etajerei si a oglinzii;

d) repararea sau inlocuirea partiald a conductelor de alimentare si a tuburilor de scurgere,
inlocuirea obiectelor sanitare sparte sau deteriorate inclusiv vopsirea lor; repararea sau inlocuirea
armaturilor de orice fel si a pieselor de legaturs, revopsirea conductelor aparente:

e) inlocuirea rezervorului de apa de la closet, inclusiv a pértilor sale componente; repararea
elementelor de automatizare; vidanjarea haznalelor de tip uscat.

f) réspunde in fata organelor de control de buna gospodarire si exploatare a spatiului (grupului
social).

3. La instalatiile electrice:

a) repararea si revizuirea instalatiei electrice; repararea si inlocuirea dozelor,
Intrerupatoarelor, comutatoarelor, prizelor, sigurantelor fuzibile sau automate; inlocuirea becurilor sia
globurilor, repararea tablourilor electrice;

B) Alte obligatii in sarcina locatarului:

1) repararea sau nlocuirea instalatiilor specifice, iluminat;

2) predarea partiald sau totald a spatiului se va face la starea normala de functionare;

3) sa suporte toate cheltuielile necesare refacerii spatiului deteriorat ca urmare a exploatarii
necorespunzatoare sau distrugerii din culpa;

6.2.5 Sa efectueze pe cheltuiala proprie lucrarile de intretinere, de reparatii sau de inlocuire a
elementelor de constructii si instalatii din folosinta exclusiva.

6.2.6 S& repare sau sa inlocuiasca pe cheltuiala proprie elementele de constructii si instalatii
deteriorate din folosinta comuna ca urmare a folosirii lor necorespunzatoare, indiferent daca acestea
sunt in interiorul sau exteriorul cladirii. Daca persoanele care au produs degradarea nu au fost
identificate, atunci cheltuielile de reparatii se suporta de catre cei care au acces sau folosesc in
comun elementele de constructii, instalatii, obiectele si dotarile aferente.

6.2.7 Sa nu execute modificari sau transformari ale structurii de rezistenta a constructiei si
dupa caz a instalatiilor .

6.2.8 Sa nu depaseasca in exploatare portanta maxima a planseelor, pardoselelor, si a
rampelor de incarcare descarcare.

6.2.9 La incetarea contractului, locatarul are obligatia sa predea locatorului spatiul in strare de
folosinta si de curatenie, cu obiectele mentionate in procesul verbal de predare-primire intocmit Ia
preluarea in folosinta a spatiului.

6.2.10 Sa nu subinchirieze, sa nu se asocieze sau sa incheie contracte de alti naturs cu terte
persoane avand ca obiect spatiul inchiriat, fara acordul scris al locatorului.

6.2.11 Sa nu cesioneze drepturile si obligatiile sale rezultate din prezentul contract, fara
acordul scris al locatorului.

D:\ALINA 2008\CONTRACTE TIPIZATE\Contract de inchiriere ALTA DESTINATIE. doc 3
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ART. 7. ALTE OBLIGATII

7.1 Locatorul va suporta taxele si impozitele asupra bunului inchiriat, stabilite de lege in
sarcina sa.

7.2 Taxele comunale precum si utilitatile consumate sunt in sarcina locatarului..

7.3 Orice lucrare realizatad la spatiul inchiriat de catre locatar se face numai cu acordul
prealabil al R A.A.D.P.F.L. CRAIOVA pe baza de deviz de lucrari acceptat.

7.4 Lucrarile de modernizare realizate pe cheltuiala locatarului revin de drept locatorului la
data incetatii prezentului contract, fara ca locatarul sa pretinda locatorului nici un fel de despagubiri,
chiar daca a avut acordul locatorului pentru efectuarea acestora.

7.5 Locatarul se obliga sa elibereze integral spatiul ce face obiectul prezentului contract, in
maxim 10 zile de la expirarea termenului contractului sau de la data rezilierii acestuia, daca partile nu
au hotarat prelungirea contractului, iar chiria se datoreaza pana la data predarii efective.

7.6 Pentru evenimentele produse din culpa locatarului se vor executa pe cheltuiala acestuia
lucrérile de reparatii, remedierii ale daunelor sau prejudiciilor constructiv functionale (exemplu
incendii, explozii, inundatii, distrugeri de structurd ale elementelor constructiv functionale si
nefunctionale) cu obtinerea acordurilor si avizelor legale pentru executarea si nereceptionarea
acestor tipuri de lucrari

7.7 In situatia in care locatarul se dovedeste a fi rau platnic, figurand in evidentele financiar
contabile ale regiei cu restante la plata chiriei, locatorul isi rezerva dreptul de a nu mai prelungi
prezentul contract, iar locatarul nu va mai putea beneficia ulterior de un alt spatiu cu altd destinatie
din fondurile de stat.

7.8 Locatarul se obligd s& suporte cheltuielile de intretinere comune, cheltuielile cu energie
electrica, energia termica, apa canal, asigurarea spatiului, precum si a altor utilitati, fird ca acestea
sa fie solicitate la platd locatorului, ori sd diminueze cuantumul chiriei. in acest sens, locatarul are
obligatia s& incheie contracte cu fiecare furnizor de utilitati.

7.9 Locatarul are obligatia s& respecte, normele speciale in vigoare privind protectia muncii si
PSlI, instalatii electrice si de gaze privind protectia consumatorului, protectia mediului, norme sanitar
veterinare, etc.

7.10 Tn cazul in care locatarul/ asociatul (persoana juridica) devine insolvabil, administratorul/
reprezentantul legal respectiv asociatul garanteaza personal plata creantei locatorului.

ART. 8. INCETAREA CONTRACTULUI

Contractul inceteaza prin:

8.1 Expirarea termenului contractual, daca nu s-a convenit asupra prelungirii contractului.

8.2 Acordul partilor.

8.3 Contractul inceteaza prin denuntare unilaterala:

a) Cand locatarul renunta la folosintd, in acest sens comunica in scris in termen de
30 de zile intentia sa;

b) in cazul nerespectsrii obligatiilor prevazute la art. 6.2.1 de citre locatar, rezolutia
va opera deplin drept , fard somatie, ducand la rezilierea contractului far3 a fi
necesara o hotarare judecéatoreasca (pact comisoriu de grad IV).

8.4 In cazul in care spatiul este revendicat si restituit proprietarului contractul inceteaza de
drept.

8.5 La incetarea contractului locatarul este obligat s3 predea spatiul neconditionat in termen
de maxim 10 zile. Pentru nerespectarea termenului de predare a spatiului locatarul se obliga sa
plateasca in plus fatd de chiria stabilitd daune cominatorii in valoare de 20 lei pentru fiecare zi de
intarziere. '

DAALINA 2008\CONTRACTE TIPIZATE\Contract de inchiriere ALTA DESTINATIE.doc 4



ART. 9 FORTA MAJORA

Forta majora, convenitad ca fiind acel eveniment imprevizibil si de neinlaturat, petrecut dup3
intrarea n vigoare a contractului, care impiedica partea sau partile s&-si indeplineasca obligatiile
asumate prin contract, exonereaza de r&spundere partea care o invoca in conditiile legii.

Partea care invoca forta majord va inmana celeilalte parti certificarea emisa de autoritatea
competenta in termen de maximum 48 de ore de la obtinere.

Daca durata confirmata a existentei cazului de forta majora este mai mare de 10 zile, partile
se vor reuni in mod obligatoriu pentru a decide conditile continuarii contractului sau rezilierea
acestuia. :
Exonerarea de raspundere opereaza numai pe durata existentei cazului de fortd majora.

Art. 10 LITIGII

Orice litigii ap&rute in legaturd cu interpretarea sau executarea contractului se vor solutiona
pe cale amiabild; in situatia n care acest demers esueaz, competenta solutionarii litigiului apartine
instantelor judecatoresti.

ART. 11 DISPOZITII FINALE
Prezentul contract se incheie prin acordul partilor Tn conformitate cu prevederile Legii nr.

193/2000 modificatd de HG nr. 244/2007, in dublu exemplar, cate unul pentru fiecare parte cu
valoare de original.

LOCATAR,—

<A

LOCATOR,

DIRECTOR GENERAL,

Dr. lng. |0ﬁ$é€ s OVR

Sef Birou Contracte Fond Locativ -
Executari Silite — Recup@rari
Cj. Agapie Sorin |

\

COMPARTIMENT JURIPIC,

INTOCMIT, .
DABULESCu TRINA

Vo gl
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1. Partile contractante

Intre
P.E.VACARIU IOAN,CNP 1490313163237,C | SERIA DX

-

SC ROMPREST SKRL, adresa sediulul STR. FANTANA
cod fiscal RO13033387, cont (trezorerie, b '
ADMINISTRATOR :
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& Eatin 'Y 5000000  AMENAJARE SPATIU w!»
ot s 1 45000000

Lista cu cantitatile de iucrari
Uevic oferta:  AMENAJARE SPATIU w
P.F.VACARIU I0AN

Categoria de lucrari: 0121

« NF. SIMBOL ART. CANTITATE
CENUMIRE
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1,00 = ©.2001 * 0.00159 = 10.62
tle tondg cm 0.8%\%
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Tat "neltuiel: directe:

ELTA MATERIALE  MANOPERA UTILAJ
i.722 12829.68 8723.12 10-_10
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21563.20 * 0.1000 =

Profit: b

23719.52 * 0.0500 = .
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Camera Executonior Jucecatorest de pe 1angd Curtea de Apel Crawova
SOCIETATEA PROFESIONALA DE EXECUTORI JUDECATORESTI
LEX FORTIS

Cravova. Sy Dezrotwn, ne 10 ot 1.3, Judetut Dol CILF. RO 39747860
BAN RO BREL 0002 D0YA 2307 0101 LIBRA INTERNE T BANK
Sellas 0351 413 145 0730 190 502, 0744 594 480
contactfterdonare  www lexforts ro

Dosar ne. 111172020

PROCES -VERBAL
Incheiat azi 28,09.2020 ora 12:45

Subsemnatul, IVANOVICI DRAGOS THEODOR, executor judecitoresce in cadrul
S.P.EJ. LEX FORTIS, cu sediul in Craiova, str. Dezrobirii, nr.1D, et.1-3, judet Dolj, din
circumsenplia Camerei Executorilor Judecatoresti de pe lingd Curtea de Apel Craiova,

Avand in vedere cererea de constatare de urgenfd a unci stiri de fapt, formulati de
petenta SC CELIROM SRL, cu sediul in Craova, str. Rovine, bl. EI8, sc.1, ap.5, CUI
18894175, reprezentata prin Adm. Calin Cristiana Lisa, in temeiul dispozitiilor art, 364 Cod
Procedura Civild, in contradictoriu ¢cu RAADPFL Craiova cu sediul in Craiova, str.Brestei,
nr.129A, refinem urmitoarele:

Prin cererca inregistratd sub numdarul sus-mentionat, petenta SC CELIROM SRL a
solicitat constatarea stani de fapt a imobilului situat in Cratova, str Unirii nr.60, respectiv a
dotanlor si amenajanilor imobilului respectiv, care se afla in folosinta sa. In acest sens, se
arata ca spatiul este folosit de catre petenta in baza asocieni cu fostul chirias Vacanu loan,
conform Contractului de inchinere nr.905/13.09.2010, Asocierea a fost aprobata prin
Hotararea nr.280/14.12.2012 a Constliulut de administratic al RAADPFL. Prin urmare, in
vederes efectuani constatarii, nu este necesar concursul partii in contradictoriu cu care se face

constatarea.

Constatam ca sunt indephinite condititle art. 364 C.Pr.Civila, avand in vedere ca pe
rolul instantei se afla inregistrat dosarul nr 1630/215/2020, avand ca obiect evacuarea
spatiulus mentionat si fiind pronuntata deja o hotarare judecatoreasca in acest seos (Sentinta
nr. 3813/2020 pronuntata de Judecatona Craiova la data de 18.06.2020)

Fata de cele consemnate, azi, 29.09.2020, m-am deplasat la locul efectudirii constatini,
astfel cum a fost indicat de reprezentantul petentel, respectiv in Craiova, str Unirii nr.60, unde
am constatat ca destinatia spatiului este de spatiu comercial - comercializare articole
imbracaminte

Accesul a fost permis de catre reprezentanta petentei, nefiind prezente alte persoanc.

Se constata urmatoarele urmatoarele dotan/amenajan ale imobilului situat in Craiova,
str Uniri nr.60: .

- Imobilul este placat la extenor, in partea inferioara, cu caramida aparenta

- Dispune de vitrina comerciala din PVC culoarca alba si geam tip termopan

- Inintenor, podeaua este placata cu gresie pe toata suprafata spatiuluy

- Exista compartimentan/amenajan interioare din RIGIPS

- Peretii interion sunt placati cu RIGIPS

s

-
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fals™ din plact cu corpuri de iluminat incorporat¢

PVC
centrala termica pe g

Spatiul ar¢ tavan,
Ust intenoare din B
Qistem incalzire cu \ze naturale si calonfere
atizare aer conditionat

- Chm
avand pereti placati cu faanta

- Grup samiar,
Sistem de alarma
Sistem supraveghere video

ansat la retelele de alimentare cu energie electrica, apa si gaze

Spatiul este br
naturale
Se mentioneaza ¢ au fost efectuate fotografii la fata locului, care sunt parte integranta
din prezentul proces verbal de constatare.

oces verbal are puterea inscrisului autentic si va fi comunicat, in copie,

Prezentul pr
tuturor partilor

Prezentul proces-verbal s-a intocmit, in conformitate cu dispozitille art. 364
C proc.civ., in 3 (trei) exemplare | (unul) pentru dosar. 1 (unul) pentru petenta si 1 (unul)
pentru RAADPFI

Executor judecitoresc Petenta
IVANOVICI DRAGOS THEODOR SC CELIROM SRL
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ACORD U ACCES
CASISTEMULE DE DISTRIBUTIE GAZE HNATURALL
Nr 10653760 din data 02 12 2010

Departament Chientela Catre,

Serviciul Acces Gaz si Reclamatin . DL VACARIU IOAN

Birou Regional Vest Craova Strada VITORULUI, nr.12, loc
PL Cratova, str.Bibescu, nr.33, jud. Dol CRAIOVA, jud. Dolj,cod 200786

yil st
W

tretele@distngazsud-retele 1o

Cod interfata DGSR 97173
POD DGSR DGSDJCRAQ000228313
Cont contract 2001534487

Stimate solicitant,

1. Urmare cerern dvs nr 920050937 din data de 08.11.2010, va comunicam acordul nostru privind accesul
13 sistemul de distnbutie din localitatea CRAIOVA | judetul Dolj

2. Acordul de acces la sistemul de distnibutie consta in rezervarea de capacilate pentru aimentarea cu gaze
naturale a urmatoarelor aparate de utihizare

CENTRALA TERMICA debit 3,0000 m3/h x 1 BUC = 3,0000 m3/h
- Towl debit 3,0000 m3/h

3. Alimentarea cu gaze naturale a obiectivului din Calea UNIRII , nr. 60 , localitatea CRAIOVA | judetul
Dol . se va face astfel: s
a) realzarea unel instalatii de utilizare gaze naturale din bransamentul, postul de reglare existent
b) realizarea uner extinden (modificare) a instalatie de utilizare gaze naturale din bransamentul, postul de

reglare-masurare existent (client existent)

Acordul de acces s-a emis pentru: Inst.de utilizare din bransam. existent

4. Durata de valabilitate a prezentului acord de acces este de 12 luni de la data emiteri cu posibilitatea
prelungini, la cererea solicitantului, cu inca 12 luni. Solicitarea de prelungire trebuie facuta pe penoada de
valabilitate a prezentului document, cu cel tarziu 15 zile inainte de expirare

5. Operatorul licentiat nu isi asuma riscul in cazul in care cladirea nu indeplineste conditile tehnice de
racordare la Sistemul de Distributie.

6. Prowectarea si executarea instalatiei de utilizare se face numai de catre agent economici autorizal de
ANRE, conform prevederilor legislatiel in vigoare

7. In cazul reorganizan judiciare a operatorului licentiat, acordul de acces emis de acesta ramane valabil cu
respectarea prevederilor de la punclul 4

Inainte de inceperea executiel lucrani veti contacta o firma autorizata ANRE in vederea prolectan
instalatel de utilizare Aceasta va depune proiectul pentru avizare |a registratura din PL Craiova, str Bibescu,
nr 33 ud Do)} Avizarea proiectului tehnic facuta in baza prezentului document este valida pe penoada
vzlzbiltatn acordulul de acces. Expirarea acordului de acces presupune emiterea unui nou acord de acces st
depunerea proectulul tehnic pentru reavizare
Acordul de acces a fost prelungit pana la data

Sef Birou Acces Gaz Emitent
PRICOIU PffICUNDA DANIELA

VIRTOSU GHEORGHE

1001



DOCUMENTATHE TEHNICA

INSTALA TE UTILIZARE GAZE NATURALLE

PRESIUNE JOASA DIN BRANSAMEN'L
9 EXISTENT

Beneficiarr VACARIU TIOAN
Abonat: VACARIU I0AN

Adresa:  str. Calea Unirit, nr. 60
Localitatea : Craiova , jud. Dolj
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DIST RIGAZ SUD
RETELE

ACORD UL ACCES
LA SISTEMUL DE DISTRIBUTIE GAZE NATURALE

N1 10953760 din data 02.12.2010
Departament Chientela Catre.,
Serviciul Acces Gaz si Reclamatin _ DI VACARIU IOAN
Birou Regional Vest Craova Strada VITORULUI, nr,12, loc.
PL Craiova, str.Bibescu, nr.33, jud. Dolj CRAIOVA, jud. Dolj.cod 200786

contact-retele@distaqazsud-retele 1o

Cod interfala DGSR 97173
POD DGSR DGSDJCRAQ000228313
Cont contract 2001534487

Stimate solicitant,
1. Urmare cereri dvs nr 920050937 din data de 08.11.2010, va comunicam acordul nostru privind accesul
13 sistemul de distnibutie din localitatea CRAIOVA | judetul Dolj
2. Acordul de acces la sistemul de distnibutie consta in rezervarea de capacitate pentru aimentarea cu gaze
naturale a urmatoarelor aparate de utiizare:
- CENTRALA TERMICA" debit 3,0000 m3/h x 1 BUC = 3,0000 m3/h
- Total debit 3,0000 m3/h
3. Alimentarea cu gaze naturale a obiectivului din Calea UNIRII , nr. 60 , localitatea CRAIOVA | judetul
Dolj . se va face astfel: e
a) realzarea unei instalatii de utilizare gaze naturale din bransamentul, postul de reglare exislent
b) realizarea une: extinderi (modificare) a instalatiei de utilizare gaze naturale din bransamentul, postul de
reglare-masurare existent (client existent)
Acordul de acces s-a emis pentru: Inst.de utilizare din bransam. existent
4. Durata de valabiltate a prezentului acord de acces este de 12 luni de la data emiterii cu posibilitatea
prelungini, la cererea solicitantului, cu inca 12 luni. Solicitarea de prelungire trebuie facuta pe penoada de
valabilitate a prezentului document, cu cel tarziu 15 zile inainte de expirare
5. Operatorul licentiat nu isi asuma riscul in cazul in care cladirea nu indeplineste condilille tehnice de
racordare la Sistemul de Distributie.
6. Proectarea si executarea instalatiei de utilizare se face numai de catre agent economici autorizali de
ANRE, conform prevederilor legisiatiei in vigoare
7. In cazul reorganizarii judiciare a operatorului licentiat, acordul de acces emis de acesta ramane valabil cu
respectarea prevedernitor de la punctul 4

Inainte de inceperea executiei lucrarii veti contacta o firma autorizata ANRE in vederea proiectan
instalatiel de utilizare Aceasta va depune proiectul pentru avizare la registratura din PL Craiova, str Bibescu,
nr 33, ud Dolj Avizarea proiectului lehnic facuta in baza prezentului document este valida pe perioada
valabiltati acordulul de acces. Expirarea acordului de acces presupune emiterea unui nou acord de acces si
depunerea prolectulul lehnic penlru reavizare
Acordul de acces a fost prelungit pana la data

NDA DANIELA

PRICOIU PRIC

Sef Birou Accef Gaz Emitent

VIRTOSU GHEORGHE

FOD-521 1001



DOCUMENTATHE TEHNICA

INSTALA TE UTILIZARE GAZE NATURALLE

PRESIUNE JOASA DIN BRANSAMEN'L
9 EXISTENT

Beneficiarr VACARIU TIOAN
Abonat: VACARIU I0AN

Adresa:  str. Calea Unirit, nr. 60
Localitatea : Craiova , jud. Dolj
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