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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de Comanda nr. 89690 din 14.03.2023, societatea pe care o reprezint a
realizat urmditoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se
materializeazd prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astizi 03.04.2023.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) constl in desfiisurarea activitifii pe baza cunostinielor
si abilititilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fiirdi niciun
fel de influentd sau constrangere din partea altei persoane, indiferent de relafia comerciald a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara formeara din teren imtravilan in
suprafaia de 50 mp, aferent spativlui comercial detingt de RIMAGA S.R.L., sitwat in Municipiul
Craiova, str. Tratan Lalescu, nr. 164, judetu! Dolj.

De asemenea. sunt citeva aspecte pe care le considerdm importante de a fi mentionate incd de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarcce acestea evidentiaza si clarifica modul prin care
am aplicat rationamentul profesional si obtinut rezultatul prezentat in continutul acestuia.

Scopul evaludrii este asistarea proprietarului in vederea prelungivii contractului de concesiune nr.
2032008, incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si RIMAGA SRL., pe o pericada de 4 ani,
estimdndu-se valoarea de piatd a imobilului in vederea estimarii valorii de piata a redeventei in
vederea concesionarii acestuia, definitd de Standardele de Evaluare a Bunurifor ANEVAR 2022,

Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a utilizat metoda comparatiei direete, iar pentru
determinarea pretului- redeventel in vederea concesionaril s-a ufilizat metoda actualizarii - analiza
fluxului de numerar actualizat (DCF). conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 - ed. Iroval — Bucuresti.

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului proprictarului.

Localizarea proprietatii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului.

Valoarea de piata teren aferent spatiului comercial, raportata (abordarea prin comparatie
directa), este:
#!ii:)ﬂl‘t de Inintu teren

.SI.;PIHIFHHI. teren
B3.172 lei echivalenta 16,805 cumh 166343 le'mp  eclivalenta  336.11 ewo/mp )

S0,00 mp
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Valoarea estimaid a pretului — redeveniei, a terenului aferent spatiului comercial in vederea
concesionarii, obtinutd prin metoda actualizarii este:

Suprafata teren Valoare de pinta a redeventei anuale
15582 lei echivalenta  3.149 uum]{ J1L65 lev/mp/an echivalema 62,97 euro/mp/an )
S0.00 mp Valoare de piata a vedeventei lunare
1.299 ler echivalenta 262 um‘u|{ 2597 levmp/luna echivalenta 525 euro/mpdluma )
Cu consideragic,
Mihail Pismiiro Blanariu
_.-'f 5\. RS 8
e "l
|| = MEHAL
|_“ '::r_l
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SINTEZA EVALUARII

Evaluator

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, sir,
Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap. 4, judetul Dolj, inregistrata la
Ofciul  registrulun Comerjului Doly. sub nr. FI6/6Y93/2008,
C.UL:24317899, or. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu
Mihail-Duamitru

Client

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, sir, Targulm, nr, 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

Ltilizatori desemnati

Proprietar

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

RIMAGA S.R.L

Imobilul apartine domeniului privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA

Comanda/contract

Data raporiului

Mota de comanda nr. 89690 din data de 14.03.2023
03.04.2023

Data inspectiei

Data evaluarii

Inspectia s-a realizal in data de 03.04, 2023, in prezenta utihzatoruhn
desemnat

03.04,2023

Curs BMNR valabil Ia data
evaluarii, 03.04.2023

| Buro=49491 l&i

Identificarea proprietatii
imobiliare supuse evaluarii
Euprafete, nr. cadastral, carte
funciara

Teren intravilan cunti constructii

50 mp

Adresa proprietatii

L'tilizare existenta

Municipiul Craiova, str. Traian Lalescu, nr. 16A, judetul Dolj

Terenul este acoperit de o constructic provizorie cu destinaiia de
spatiu comercial aflata in proprictatea RIMAGA S.R.L.

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

Asistirea proprietarulul in vederea prelungirii  contractului  de
concesiung nr, 293/2008, incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOV A si
RIMAGA S.R.L.. p¢ 0 pericada de 4 ani, estimidndu-s¢ valoarca de
pratd a mmoblulu i vederea obtinern valormn de mata a redeventer in
vederca concesionari acestuna, defimitd de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022

Valoarea estimat este valoarea de piatd a imobilului utilizata pentru
stabilirea pretului- redeventei in vederea concesionarii acestuia.
Definiia valorii de piata, datd de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022_ este:

o Valoarea de piafd este swma estimatd penfru care un activ sauw o
datorie ar putea fi schimbaifd) o data evaludrii, Tnire un
cumpdardtor hotdral i un vingdor hoticdt, intr-o franzocfie
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nepdriinitoare, dupd un marketing adecvat 5i in pdrgile an acfional
fiecare in cunaostinga de cauzd, prudent §i fird constrangere”.
Pentru determinarea valori de piald a terenului s-a utilizat metoda
comparatiel directe, conform prevedenlor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022 — ed. Iroval — Bucurest

Fedeventa de piata este asimilata chiriei de piata in Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022.

“Chiria de plafd este suma estimatd pentru care un drept asupra
proprietdfii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludni, fntre
un locator hotdrdt 5i un locatar hotirdr, cu clauze de inchiriere
adecvare, infr-o tranzacfie nepdriinitoare, dupd un markeiing
adecval §i in care pirfile au acfional fiecare in cunosiinfa de canzi,
prudent §i fard constriingere . (SEV 2310, C9)

“Comentariile prezentate pentru definitia similard a valorii de piard
din SEY - Cadruwl genmeral pot I aplicale pentru a ajula la
interpretarea definifiei chiriei de piagd. In particular, suma estimata
exclude o chirie majorati san micsoratd de elavze, contraprestalii sau
facilitati speciale. ,Clauzele de inchiriere adecvate™ sumt clauzele
care ar fi convemiie in mod wzual pe piaja tipului de proprietate
imobiliard, la darg evaludgri, intre participantii de pe pimd. Marimea
chiriei de piald ar trebul s3 fie prezentald numai in corelajic cu
clavzele principale de inchimere care au fost asumate.” (SEV23(,
Cl

“Chiria contractuald reprezinid chiria care se conformeazd clavzelor
unui anumit contract efectiv de inchiriere. Aceasta poate fi fixd sau
variabild pe durata contraciulu de inchinere. Frecventa plin chine
i baza calcularii variajiilor acesteia sunt stipulate in contractul de
inchiriere i trebuie s he wentificate si infelese pentru a putea stabili
beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatile
locatarului,” (SEV230, C11).

Pentru determinarea pretului- redevented in vederea concesionarii s-a
utilizat metoda actualizarii - analiza fluxului de numerar actualizat
{(DCF), conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor
2022

Observaiii speciale

Conform  documenielor puse la  dispozitie, imobilul apartine
domeniului privat al Municipiului Craiova si ¢ste liber de sarcini,

In prezent, terenul este concesionat catre RIMAGA S K L. conform
contractului de concesiune nr, 293 din 15.01.2008, actualizat
conform act aditional nr. 1/2019.

Prin HCL nr. 101 din 23022023, s-a aprobat prelungirea, pe o
pericada de 4 ani, a coniraciului de concesiune nr. 293 din
15.01.2008

Terenul ce face obiectul evaluarii este acoperit de o constructie aflata
in proprictatca RIMAGA SR.L, edificata in conformitate cu
Autorizaticn de construire nr. 1499 din 29.09.2008 modernizata si
schimbat destinatia conform Awtorizatiel de construire nr. 1299 din
06, 10.2014,

Constructia va avea caracler provizoriu, amplasarea constructien va i
pe durata contractului de concesiune nr. 293 din 15.01.2008.
Autorizatia de construire initiala a fost emisa in baza Certificatului
de urbanism nr. 3072 din 12,09 2008
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ln Certificatului de Urbanism pus la dispozitie de clienl, se
mentioneaza urmatoarele:

1. Regimul juridic:

= .I.L"'I'I:,'II 'i1|ff:3\.'i!illl. :II‘.l:er'i.['I:I!Ii:l i.I'I'IITH."I'I:iII:IIIi I:ll'i'l. ar HI TII!II'II‘Q"II‘.I!.IIIIII
Cralova

2. Regimul econmmic:

= Folosinta actuala a terenului — teren neconstruit Destinatia
dupa PUG ~ wrona locuinte, suprafata terenulun = 50 mp

3. Regimul fehnic:

= Terenul este construibil in condititle mentioante la pet.3 al
prezentului certificat de urbamsm

In urma inspectiei s-a consiatai ca terenul esie acoperii cu o
constructive provizorie aflata in propriciates RIMAGA S RL

Metode de evaluare, Valori rezultate

Valoarea de piata teren aferent spatiului comercial, raportata (abordarea prin comparatie direeta),

este:

Supralaia teren

Valoare de piaia ieren

A0,00 imp

83.172 lei echivalenta 16.805 curuh 166343 levmp  eclivalenta  336.11 ewo/mp )

Valoarea estimatd a preiului — redeveniei, a terenului afereni spatiului comercial in vederea
concesionarii, obtinuta prin metoda actualizarii este:

Suprafata teren

Valoare de piata a redeventei anuale

15,582 lei echivalenta 3149 -.:um]{ 31065 lei/mpfan echivalenta 62,97 curo/mp/an )

S0L00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
1.299 les echivalenta 262 eurol(25.97 lev/mp/luna_echivalenta 5.25 euro/mp/lura )
BLA Nhﬂmiﬂ‘hl L-DUMITRU P.F.A.. Ev aluamrulfrﬂprletntll

,'. *:- ll..l.
{ AH-uh,

r}’ull!ym strator,

_ 3 mﬁ l:rrr?zi,t
\Blanariw'Mihail-Dymitra _— 11!& Dumitru -~
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute sau care ne-au fost puse la dispozitic.
si sub aceasta rezervi, certificim urmitoarele:

Evaluarca a fost efectuata de persoana care semneazi ca evaluator al proprictitii iar conformitatea
fatd de respectarea procedurilor interne este verificatd de celelalte persoane semnatare. Mentiondm
ca in cazul prezentei evaludri, evaluatorul proprietatii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRL.
evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entitdfi
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarea si inspectia proprictatii subicct
al evaludrii.

Afirmatiile proprii c¢ au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte: acestea
s¢ bazeazd intr-0 anumitd masurd pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte pérti
implicate in cadrul activititii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate nouil
de citre 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 legaturd cu
declararea in raport a unci anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea
noastrii care sii favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului dn functie de opinia curenta.

Certificim faptul ¢i detinem cunostintele, informatiile necesare si experienta relevantd in practicd
specificd evaluarii proprietifii 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 asociatici cu nr. leg. 10737, certificd in deplind
cunostintd de cauza ci la elaborarea prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate
si competente si ofere consultanta conform scopului declarat al prezentei lucrari.

In vederea realizirii raportului de evaluare s-a respectat codul de eticd al profesiei si cerintele
formulate de legislatial in vigoare care reglementeaza activitatea de evaluare in Roménia.

Avind in vedere cele prezentate mai sus certificim urmiitoarele:

- Raportul de evaluare corespunde ceringelor previizute in Standardele de Evaluare a Bunurilor
ed. 2022;

- Cu exceptia persoanclor care au semnat mai jos prezenta declaratic nu s-a primit asistenta
profesionala din partea unor terti:

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

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

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

- Afirmatiile, analizele, opiniile si concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate si corecte. si reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
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considerindu-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 $i verificat in conformitate cu SEV 400 — Verificarea
evaludrii:

- Remuneratia evaluatorului nu se stabileste in funclie de exprimarea und valor prestabilire sau
care ar favoriza donnta dientulul de obtinere a unui recultat dorn

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
T dministrator. Evaluator autorizat
ﬁr,ﬂfﬁ?ﬁﬂ Mihail-Dumitru " glﬁiiﬁw-[)umhru
ERCTTTNE ' ARG e gy
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1. TERMENII DE REFERINTA Al 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 Comerfului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
CU.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru

1.2. CLIENT

MUNICIPIUL CERAIOVA. cu sediul in Craiova, sir. Targului, nr. 26, judetul Dol], cod postal,
200632, Cod Fiscal 4417214,

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

RIMAGA S.R.L

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. 89690 din data de 14.03.2023

Data raportului: 03.04.2023 ;

Data inspectiei: Inspectiia s-a realizat in data de 03.04. 2023, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaluarii: 03.04.2023;

Curs BNR valabil la data de: 03.04.2023: 1 Euro = 4.9491 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se refera la proprictatea imobiliara formata din teren intravilan curti
constructii, in suprafata de 50 mp, acoperit de o constructie provizorie cu destinatia de spatiu
comercial aflata in proprictatea RIMAGA S.R.L..

Adresa: Municipiul Craiova, str, Traian Lalescu, nr. 16A, judetul Dolj

Utilizarea actuala: Terenul este acoperit cu un spatiu commercial aflat in functiune
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1.7. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara formata din teren intravilan in
suprafata de 50 mp, aferent spatinlui comercial detinut de RIMAGA S R.L., sitwat in Municipiul
Craiova, str. Tratan Lalescu, nr. 164, judetul Dolj.

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizatd in scopul declarat $i nu
vor putea fi folosite de citre alte persoane si in alte scopuri

1.8. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII

Valoarea estimatd este valoarea de piatd a imobilului utilizata pentru stabilirea pretului- redeventei
in vederea concesionarii acestuia.

Definigia valorii de piatd, datd de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022, este:

w Valoarea de piafi este suma esfimatd penifru care un activ sauw o datorie ar putea fi schimbaiyi)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotiridd 3 wun vanzitor hotdrat, intr-o franzacfie
nepdrtinitoare, dupda un marketing adecvar §i in partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent §i fira constringere”.

Pentru determinarea valorii de piajd a terenuluil s-a utilizat metoda comparatier directe, conform
prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 — ¢ed. Iroval — Bucuresti

Redeventa de piata este asimilata chiriei de piata in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
Editia 2022.

“Chiria de piafd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea

fi inchiviat, la data evaludarii, intre un locator hotardt si un locatar hotdrdt, cu clauze de
inchiriere adecvare, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat 5i in care pdrgile
au acfional fiecare in cunostinga de cauzd, pradent i fard constringere” (SEV 230, C9)

“Comentariile prezentate pentru definitia similard a valorii de piagd din SEV - Cadrul general pot fi
aplicate pentru a ajuta la interpretarea definifiei chiriei de piaga. In particular, suma estimati
exclude o chirie majoratd sau micsoratd de clauze. contraprestafii sau facilitafi speciale. ..Clauzele
de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprictate
imobiliard, la dara evaludrii, intre participantii de pe piatd. Mirimea chiriei de piagd ar trebui sa fie
prezentatdi numai in corelagie cu clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.” (SEV230,
C10)

“Chiria contractuald reprezintdi chiria care se conformeazi clavzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere, Aceasta poate fi fixd sau vanabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa plagu
chiriei 51 baza calculari variafillor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie si fie

identificate i infelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum $i
obligatiile locatarului.” (SEV230. C11).

Pentru determinarea pretului- redeventei in vederea concesionarii s-a utilizat metoda actualizarii -
analiza fluxului de numerar actualizat (DCF), conform prevederilor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022

1.9. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

1.9.1. Erapele parcurse in procesul de documentare
Pentru realizarea raportului de evaluare, s-au parcurs urmatoarele etape:
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Analiza documentelor 51 informatitlor primite de la solicitant/proprietar/destinar la
momentul solicitdrii ferme sau cu ocazia inspectiei, pentru evaluare proprietifii imobiliare
subicet:

Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiel — informatii referitoare la proprietatea
evaluatid si infomratii cu privire la eventuale imobile aflate in vinzare si/sau de inchiriat
din vecinatate:

Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare dacd in timpul
inspectiel s-au constatat d.iferente intre situatia fapticd si cea seriptici;

Indentificarea dreptului de proprietate evaluat:

Analiza piefeti imobiliare generale si specifice.

1.9.2. Documente de proprietate analizare

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

- Nota de comanda nr, 89690 din 14.03.2023;

= HOTARARE nr. 101 din 23.02.2023, privind prelungirea contractulm de concesiune nr,
293/15.01.2008. incheiat intre Consilinl Local al Mun. Craiova si RIMAGA S.R.L.:
-CONTRACT DE CONCESIUNE nr, 293 din 15.01.2008;

- Act Aditional nr. 172019 la contractul de concesiune nr. 293/2008:

- HOTARARE NR. 498 din 21.12.2006 privind aprobarea P.U.D. :

- Autorizatie de construire nr. 1499 din 29.082008 ;
= Autorizatie de construire nr. 1299 din 06.10.2014 ;
= Certificat de urbanism nr. 3072 din 12.09.2008.

1.9.3. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislagia in viguare
Prezentul raport de evaluare este imoemit 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: SEN 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 Evaluarca bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP). GEV630
Evaluarea bunurilor imobile:

Standarde pentru uritizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii

1.9.4. Legislatie specifica aplicabild scopului evaludrii si a tipului de valoare utilizat
— Nu este cazul.

1.9.5. Restrictii/flimitari ale procesului de documentare

Nu au fost analizate alte documente cu exceptia celor menfionate in confinutul raportului
de evaluare. Evaluatorul nu este responsabil de o interpretare defectuasi a dreptului de
proprietate in situatia in care se constatd ¢ anumite documente nu au fost prezentate in
maod voluntar sau involuntar:

Documentele de proprietate analizate au fost puse la dispozifia evaluatorului in copie.
Evaluatorul nu este responsabil de autenticitatea acestora. Evaluarea s-a realizat in ipoteza
cil documentele prezentate sunt adevirate:

Yagina 12



B BLANARIU MIHA II.-I!UMFTRU P.FA -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE ST BUNURI MOBILE

- Nus-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

- Evaluatorul nu ¢ste responsabil de evenimente ce au survenit ulterior datei inspectiei:

- Nu se cunosc alte vieli ascunse cu exceptia celor mentionate in mod express in confinutul
raportului de evaluare.

1.10. SURSELE DE INFORMARE

In plus fald de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe informatiile obtinute din partea
dumneavoasirdl si alie surse, mentionate in anexe.

LIO.1 Informartii prefluare 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 prezentali in capitolul
bibliografie.

L10.2. Informatii din piaja imobiliard
Informatiile cu privire la piata generala i cea specificd a imobilului au fost preluate din:
- mediul onlineg accesind site-urile www.olx.ro, www.imobiliare.ro, www.imradar24.ro,
www.anuntul.ro, www.storia.ro, www.publi24.ro insi ffira a se limita la acestea;
- discutii purtate cu brokeri/agenti imobiliari, pe care evaluatorul i-a considerat drept sursi
credibila;
- leren cu ocazia inspectiei;
Toate informatiile utilizate in procesul de evaluare sunt atasate si se regfisesc in capitolul Anexe.

L10.3. Alte surse de informafii verificate
Informatii postate in mediul online de diferite institufii publice:

- Lista monumentelor istorice din Roméania actualizatd, anexd la Ordinul Ministrului Culturii,
nr. 2361/2010, publicat in Monitorul Oficial al Roméniei, anul 178 (XXII). Nr. 670 bis,
vineri 1 octombrie 2010, avind 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 nrgenfd — nu este cazul;

- Harta riscurilor de inundatii realizati 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).

L11. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

LILL 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 evaludrii, altele decét cele mentionate in continutul raportului
de evaluare;

7 L morumenicier sicrice poate i scoesath pe sieud irsthutiu Reforal of P s b acinema- Rl o, mdie | isDEE
3 Wl i ol dadvakhn (oo sl sl pobio e @ depea B pobbcai Babek wesdieion opirhai betwe Jn pon] de eidi b 8 ne ol dmires W nvd retonal -
FEmD i PRSP D SO PO L P00 - B0 B -Cir BOr B g e e oV e m-B-AR cuiLi-s parnis B4 TLO TS,

dhitp IgaT rowalne no RERG )
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Evaluatorul nu a facut niciun fel de investigatie asupra documentelor puse la dispozifie de
ciitre client sau reprezentantii acestuia;

Evaluatorul a obtinut informatii, estimiri $i opinii ¢e au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care ¢l le consider credibile si nu isi asumi nicio responsabilitate in
privinia datelor furnizate de client §i tere persoane:;

Nu este in aria de competenta a evaluatorului de a verifica autenticitatea documentelor
prezentate 5i nu s-au ficut investigafii privind statutul Juridic al proprietdtii in cauzi.
Evaluarea s-a realizal in ipoteza unui drept de proprietate deplin, liber de orice sarcind si
disponibil sa fie tranzactionat imediat:

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

La elaborarea lucrari au fost luafi in considerare tofi factori care au influentd asupra valorii,
nefiind omisa deliberat niciun fel de informatic:

Evaluatorul nu va fi ficut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele/ competentele necesare si, prin
urmare, nu poate da nicio garantic referitoare la starca tehnica sau cconomica a imobilului:
Raportul de evaluare se bazcaza pe realitatca cconomic si conditiile socio-politice de la data
evaludirii, Orice schimbare majord a acestor condifii poate influenia major valoarea estimatdi;
Evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar
putea influenfa valoarea proprietifii dupa data inspectiei sau data raportului;

Valorile incluse in acest raport se referd strict la bunul imobil evaluat si scopul evaludrii
pentru care s-a intocmit, Orice sarcini sau interdictii de naturd legald au fost omise mai putin
cazurile cind s-a enunfat contrariul;

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

Detinerca acestui raport de evaluare nu conferd posesorului dreptul de a-l face public, decit
in condifiile stabilite;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si acorde consultan{d ulterioard sau si
depuna marturie in instanta referitor la acest raport sau la proprictatea evaluata, exceptic
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 sd indice prezenta unor factor de contaminare sau material periculoase. Evaluatorul nu a
facut niciu fel de investigatie referitoare la utilizirile trecute sau prezente, ale proprietdi sau
proprietifilor invecinate, pentru a stabili dac existd vreo contaminare. Valoarea este
estimatd in ipoteza ¢ nu exista surse de contaminare

Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe pentru teren, si
metoda actualizarii pentru redeventa, 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 masuriitori ale spatiilor sau ale compartimentirilor deoarece nu are
calificarca previizuta de lege:

Toate documentele analizate in cadrul raportului de evaluare sunt mentionate in cuprinsul
acestuia;
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- La data inspectiel 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 inspectiel am identilicat pe teren o constructie provizorie cu destinatia de spatiu
comercial.

L1112, 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 proprietqte al
Municipiului Craiova este deplin. liber de sarcini, fara a exista restrictii ale aacestuia

- Tinand cont ca terenul este acoperit de o constructie ce va avea caracter provizoriu,
amplasarea constructiei fiind pe durata contractului de concesiune nr. 293 din 15.01.2008, se
considera ca terenul este liber pentru constructii.

1.12. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai partilor desemnate in cadrul raportului
(a s¢ vedea utilizatorii desemnati prezentati la punctul 3 "Utilizatori desemnati™) i in scopul
precizat la punctul 7 ale capitolului 1.

Este interzisa utilizarca in orice document publicat. circulard sau declratie, precum si publicarea
sub orice formd a acestui raport. integral sau parfial fard acordul scris i prealabil al autorului,
privind forma sau contextul in care va fi utilizat sau publicat.

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

Prezenta lucrare este protejath de legislatia dreptului de autor $i reprezintd proprietatea
intelectuald a autorului, drept care copierea acesteia este strict interzisé.

Nu este acceplatd nicio responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat. fie pentru alt scop. in nicio circumstanti

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avand in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022, Nu au fost aduse modificér de formd si confinut

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
r\dmfnislmmr Evaluator autorizat
[‘];l‘gﬁzlﬁju ihail-Dumitru p ﬂﬂﬂﬁﬁﬂ Mﬁﬁﬁil Dumitru
£ 3 - A sy, o\
2
!
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE IN EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

211 Identificarea proprietatii imobiliare evaluata

Prezemul raport de evaluare se refera la proprictatea imobiliara formata din teren intravilan curti
constructii, in suprafata de 50 mp, situat in Municipiul Craiova, str. Traian Lalescu, nr. 16A. judetul
Dolj

Localizarea proprietiiil este prezeniata mal jos, fuind realizata scriptic pe baza documentatien
primite.
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2 1.2, Descrierea juridica
Conform documentelor puse la dispozitie, imobilul apartine domeniului privat al Municipiului
Craiova si este liber de sarcini,

In prezent, terenul este concesionat catre RIMAGA S.R.L. conform contractului de concesiune nr.
293 din 15.01.2008, actualizat conform act aditional nr. 1/2019.

Prin HCL nr. 101 din 23.02.2023, s-a aprobat prelungirea, pe o perioada de 4 ani, a contractului de
concesiune nr. 293 din 15.01.2008

Terenul ce face obicctul evaluarii este acoperit de o constructic aflata in  proprictatea
RIMAGA S.R.L. edificata in conformitate cu Autorizatiei de construire nr. 1499 din 29,09 2008
modernizata si schimbal destinatia conform Aulorizatiel de construire nr. 1299 din 06, 10,2014,

Constructia va avea caracter provizoriu, amplasarea constructiel va i pe durata contractului de
concesiune nr. 293 din 15.01.2008.

Autorizatia de construire initiala a fost emisa in baza Certificatului de urbanism nr. 3072 din
12.09.2008
In Certificatului de Urbanism pus la dispozitie de client, se mentioneaza urmatoarele:

4. Regimul juridic:

- Teren intravilan apartinand domeniului privat al municipiului Craiova

3. Regimul economic:

- Folosinta actuala a terenului — teren neconstruit Destinatia dupa PUG — zzona locuinte,

suprafata terenului — 50 mp

6. Regimul rehnic:
Terenul este construibil in conditiile mentioante la pet.3 al prezentului certificat de urbanism

In urma inspectiel s-a constatat ca terenul este acoperit cu o constructive provizorie aflata in
proprictatea RIMAGA S.R.L.

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 imobilus este liber de sarcini

2.1.4. Descrierea proprietatii

Descrierea zonei de amplasare

Lona de amplasare Municipiul Craiova, Cartier Rovine, sir. Traian Lalescu, nr.
16A, judetul Dolj

Artere importante de circularie  Pietonal: str. Traian Lalescu
prin apropriere Auto: str, Traian Lalescu
Calitatea relelelor de transport: afsaltate

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

Gradul de poluare al zonei Corespunzitor traficului auto
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Ambient Linistit

Nr. cad. Neidentificat

Carte funciara Meidentificat

Suprafata 50 mp

Categorie teren Intravilan curti constructii

Utilizare existenta Terenul este acoperit de un spatiu comercial

Deschidere Fara

Concluzii in wrma inspectiel Terenul este acoperit de o constructie provizorie aflata in

proprietatea RIMAGA S.R.L.
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3 ANALIZA PIETEI IMBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzac(ii imobiliare. Participantii la aceastd piaid schimbd drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ¢i este deseori influentatd de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprictati imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct ¢ste teoretic si rarcori atins, existind intotdeauna un decalaj
intre cerere 51 ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti grew, iar cererea poate si se modifice bruse, fiind
posibil astfel ca de mulie ori sd exisie supraoterti sau exces de cerere 51 nu echilibru.

Cumparatorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati. iar actele de vinzare-cumparare nu
au loc in mod frecvent. Die multe ori, informatiile despre prefuri de tranzacjionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile.

Proprietijile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investi{ii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vinzare este lung.

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

In cazul proprietafii evaluate, pentru identificarea piefei sale specifice, s-au analizat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietagii.

Astfel, tinand cont de specificul zonei (preponderent mixta) si de tipul proprietdtii, piata specifici
pentru proprictatea care face subicctul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor
intravilane cu diferite categorii de folosinta, situate in, zona mediana a mun. Craiova, cartier Rovine
si zonele similare. Analiza efectuati s-a bazat pe identificarca proprietatilor imobiliare similare cu
proprietatea subiect, amplasate in zona mediana

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprictate determind atractivitatea proprictatilor similare.

Diminuarea prefurilor pentru proprietdfi imobiliare similare proprietdfii subiect din anii anteriori a
fost gencratd de situatia economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii crizei financiare.
piata specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, prefurile continud sd scadd pentru
acest tip de proprictate. ritmul de scadere fiind unul mai putin accentuat.

In analiza acestei piele am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitalii, populatia
sa. tendinte ale ultimilor ani, cererca specifica sirespectiv oferta competitiva pentru tipul de
proprictate mai sus mentionat,

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedinta al judetului Dolj. Oltenia. Roménia, format din localitayile
componente  Craiova  (resedinta), Faci, Mofleni. Popoveni i Simnicu de  Jos,  si din
satele Cernele, Cemelele de Sus. Izvorul Rece si Rovine. Conform recensimaéntului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat In centrul regiunii istorice (lltenia, intr-o zond de reliet relativ joasi de
cimpie, ficind parte din intinsa Campie Romiand. Mai exact, Craiova este asezatd in Campia
Olteniei, iar altitudinea medie la care se afli orasul este de 100 m indl{ime. Clima din orasul
Craiova este temperat-continentald de cimpic cu putemnice influente venite dinspre Marea
Mediterand datoritd situdrii orasului in sudul Roméniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi,
ciilduroase si uscate, iar iernile blinde si scurte. Temperatura medie anuald este de 11-12° C. Orasul
Craiova este traversat de raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitei
si lzvorului aflindu-se pe teritoriul siu.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datdi de cuvantul slavon Krajl care inseamni
Crai, Craiova insemnédnd .natiune sau tinut”™, iar a doua de Craiul lovan care a domnit pentru o
perioadd de timp. Ca multe alte orase ale Romdniei, Craiova este un oras cu o istorie pe cit de
bogatd si interesantd, pe atat de complicatd. Daca pe teritoriul actual al Craioverl s-a intemeiat o
asezare romand (Pelendava) cu citeva secole LHr.. numele actual a fost pus in folosinta abia de la
sfirgitul secolului XV, Fiind dintotdeauna capitala regiunii Oltenia, a fost si este cel mai important
centru cultural, istoric 51 economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locuitori in
secolul XV pand la 300,000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Roméniei, pe malul sting al Jiului, la iegirea
acestuia din regiunea deluroasd, 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, Ol si podisul
Getic. fiind strabatuta prin mijloc de Valea Jiului. Orasul ¢ste asezat aproximativ in centrul Oltenigi.
la o distanth de 227 km de Bucuresti si 68 km de Dundre. Forma orasului este foarte neregulatd, in
special spre partea vestica $i nordicd, iar interiorul orasului, spre deoschire de marginea acestuia,
este foarte compact.

Conform recensméntului_efectuat in 20011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in  scidere fald  de recensimantul _anterior _din 2002, cind  se  inregistraserd
302.601 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméni (89.49%). cu o minoritate de romi (1.96%).
Pentru 8.25% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscuti. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (91.03%). Pentru 8,11% din populatie, nu este cunoscutd
apartenenta confesionald.

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibili
pentru viinzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piaid datd, intr-o anumité perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumitd proprictate la un anumit moment, anumit preg si un anumit loc
indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In general oferta de imobile de tipul celui evaluat este mai mare in comparatic cu dimensiunile
cererii. Datorita dezechilibruluidintre cererea 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 terenuri comparabile cu propprietatea
subiect, a caror oferte sunt cuprinse in intervalul 450 euro/mp =560 euro/mp
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3.4. CEREREA SOLVABILA

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd doringa
pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi. pe o anumita piata. intr-un anumit interval de
timp.

Pentru ¢d pe o piata imobiliard oferta s¢ ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarca

proprietifilor tinde s varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curenti.

In general, nivelul cererii solvabile a sciizut in ultima perioadd, sciderea fiind cauzatd de criza
economicd, diminuarea interesului investifional si sciderea nivelului creditirii.

Cererea pentru proprietatea imobiliardi subiect vine in principal de la proprietarul terenului sau din
partea persoanelor fizice/junidice care doresc sa-si activitaii comerciale. Deoarece achizifionarea
unei proprietdfi de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ mare, cererea
pentru proprictati similare este scazutd. Mai mult, o buna parte a potentialilor cumparatori solvabili

preferd achizitionarea unui teren liber si edificarea unei constructii dupd preferintele si nevoile
propriia.

3.,5. ECHILIBRU PIETEIL PREVIZIUNI

Tindnd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ¢l la acest moment piata este una a
cumparitorului, oferta fiind superioard cererii.

La nivelul localitdfii, la momentul actual numdrul tranzactiilor care au drept obiect proprietifi
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
proprictatii evaluate. In cele mai freevente situatii. cea mai buna utilizare a unei proprictati este
utilizarea actuala,
Analiza s¢ efectucaza intr- una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mal buna utilizare a terenului construit.

Avand in vedere ca imobilul este amplasat in zona mediana a municipiului Craiova, Cartier
Rovine, cca mai buna utilizare a terenului construit s-a bazat pe observatii privind proprictati 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 terenurile construite si terenurile libere 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 destinatic 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 terenului construit.

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.
Aceasla esle:

permisa legal: conform Planului General de Urbanism. proprietatea este localizata in zona mixia
a municipiului Craiova, care admite activitd{i comerciale. Astfel, utilizarea comerciala se
presupune a fi permisa legal.

fizic posibila: caracteristicile fizice ale terenului permit atat utilizare comerciala, fara a exista
restrictii  speciale de wurbanism (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 si nu cunoastem conditii adverse care ar putea atecta utilizarea.

fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona exista si alle 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 / birouri).

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

Avind in vedere scopul acestei evaludiri, $i caracteristicile fiecarui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piatd abordarile cele mai adecvate, abordari recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022.

Pentru a estima valoarca terenului liber, evaluatorul poate folosi diferite metode, precum:
comparatia directd: extractia de pe piati: alocarea (proportia):; analiza parceldrii si dezvoltdrii;
metoda reziduala: capitalizarea rentei funciare

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

- Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului;
Metoda actualizarii - analiza fluxului de numerar actualizat { DCF).

4.2.1. Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduala. capitalizarca rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

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

Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de terenuri 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, tchnica procentuala. Aceasta reprezinta un proces prin
care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea
corectiilor.

Corectiile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea
sau inferioritatea proprictatii 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
clementele de comparatic, pe prima coloana proprictatea evaluata iar pe celelalie coloane,
proprietafile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una
pentru comparare si alta pentru corectie.

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

Tranzactiile care necesita cele mail mici coreciii vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valori
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 4 oferte, verificate si existente pe
piata, existente pe piata. in scopul determinarii caracteristicilor diferite de cele ale proprictatii
subiect; un numar de comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu proprietea
subiect:
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Proprietatca 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 3 (are cea mai mica ajustare totala bruta). Avand in vedere aceste ajustari
si detaliile de caleul din Anexa 1.2, din aceasta sectiune, estimam ca valoarea de piata a terenului
este 15.182 euro, echivalent a 303,65 euro/mp.

4.2.2. Metoda actualizarii - analiza fluxului de numerar actualizat (DCF)

Analiza DCF se utilizeard pentru evaluarea proprietdfilor imobiliare pentru care se estimeazi cf
veniturile sifsau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita
luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

Cind se foloseste aceasta metoda. evaluatorul trebuic sa utilizeze previziuni ale veniturilor si
cheltuielilor din aceastd perioada, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare
prezentd prin tehnici de actualizare,

Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozifia evaluatorului de citre client sau pot fi realizate de
catre evaluator: in ambele situatii acestea trebuice sa fie argumentate in raportul de evaluare.

Pentru estimarea pretului- redeventei in vederea concesionarii s-a folosit urmatoarea formuld ;

= N 1
Ve=rx _—  Umla;
k-;“"’"?“ '

Unde :
Vp = Valoare de piata teren
r= Redeventa anuala
a = Rata de actualizare
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k = Peripada de recuperare in cazul concesionarii luata in calcul, 25 ani

Pentru determinarca redeventel minime se utilizeaza formula :

Ve
N = =
Z. I|'] + a)

Pentru estimarea redeventi minime s-au parcurg urmatoarele ctape :

1. Estimarea valorii de piata a terenului. prin metoda comparatiilor de piata a terenului. Valoarea
proprietatii a fost estimata la paragraful 4.2.1., obtinandu-se urmatoarele valori ;

Suprafata teren Valoare de piata teren
30,00 mp 83172 les echivalenta 16805 uum]{ 1.663.43 leifmp  echivalenma 336,11 ewwo/mp )

2. Stabilirea perinadei de recuperare a investitiei

In conformitate cu Codul Administrativ din 03.07.2023. art. 306. alin. 1. *Contractul de concesiune
de bunuri proprictate publica se incheie in conformitate cu legea romana, indiferent de
nationalitatea sau de cetatenia concesionarului, pentru o durata care nu va depasi 49 ani, incepand
de la data semnarii lui™. Alin 2, “Durata concesiunii se stabileste de catre concedent pe baza
studiului de oportunitate”

Tinand cont de practia autoritatiilor locale in general imobilele aflata in proprictarea UAT-urilor,
sunt concesionate initial pe o perioada de 15 ani.

In conditiile date se considera ca perioada luata in caleul pentru concesiune sa fie de 15 ani. Avand
in vedere faptul ca valoarea banilor sufera modificari in timp, fiind influentata de inflatie, deflatie,
riscuri economice, sociale si politice, in estimarea redeventei minime se ia in calcul un factor de
actualizare care inglobeaza toti acesti factori ce nu ar fi inclusi in cazul in care s-ar raporta in mod
matematic valoarea proprietatii la cei 15 ani

3. Estimarea ratei de actwalizare (a)

Rata de actualizare s-a calculat pe baza modelului Capital Asset Pricing Model (CAPM) extins,
dupa urmatoarea formula:

Rata de actvalizare (a) = Randamentul fara risc (RI) + Beta + X Prima de risc specifica riscului de
piata a Romaniel {Prp) + Prima de risc aditionala { Pra)

31, Randamenul fara risc s-au utilizat  informatiile obtinute de pe  website-ul
hitps:/fwww _bnr_ro/Rata-dobanzii-de-politica-monetara- | 744 aspx.

Mume clasa sialistica: |Ratele dobdnzilor BNR - dupd data valabilitatii |

Observatii:
Mota: senii disponibile incepand din 8 ianuarie 2003
Metodologie, '
Rata dobanzii de politicd monetara
Data (% pa)l
BNRDCQEQ DPM
11.01. 2023 7,00%
09.11.2022 6,75%
06.10.2022 5.25%
08.08.2022 5.50%
07.07.2022 4,75%)
11.05.2022 3,75%

5,67%
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3.2, Befa calculata de profesorul Damodaran pentru plata de real estate. %-a luat in
considerare Beta neinfluentata de gradul de indatorare (“unlevered Beta™). Pentru sectorul
Real Estate (general/Diversfied). Beta neinfluentata de gradul de indatorare este de 0.41

hitps://pazes.stem.nyvu.edu/~adamodarNew Home Pase/datacurrent himlEdiscrate

Date updated: 05.ian.23
Created by: W, ran r rmn.n
What Is this data? Total Beta [beta f:?r completely undiversified
investor)
Home Page: http: dam n.com
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home
Data website:
_Page/data.html
Co nies in each ind 5
Ianics ) £oe it sfindname.xls
X . https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home
Variable definitions: :
_Page/datafile/variable.htm
Average Unlevered
Industry Name . Number of firms ) Beta )
Real Estate (General/Diversified) 5 0,41

3.3. Prima de rise specifica riscului de tara. Pentru caleulul acestui indicator s-a folosit

prima de risc calculate de profesorul Damodaran pentru Romania care include si riscul de
tara de 3.79%

hitps.//pages.stem.nyu.edw/-adamodar™New_Home_Page/datafile/ctryprem, htm|

Country | Country Risk Premium | Region Moody's rati
Romania 3.7%%% Easstern Europe& Rus| Baa3

3.4. Prima de risc aditional s-a calculat luand in calcul o prima de risc suplimentara pentru
cont de instabilitatea la nivel economic, dar si a pictei monetare, Desi piata imobiliara este
una active in acest moment, previziunile depend in principal de evolutia intregii economii si
de influenta factorului politic si a prevederilor legislatici in domeniul imobiliare. Pentru
acest aspect si pentru a tine cont de faptul ca exista posibilitatea nerealizrii previziunilor a
fost asimilat un risc aditionat de 6.42%

hilps://pages.stem.nyu.edu/~adamodar™New Home Page/datalile/clrvprem. html

Country | Country Risk Premium Region
Komania 9 73% Easstem Europe& Rusia

In concluzie. rala de actualizare se calculeaza astlel=
A= Rf+ Beta X Prp + Pra= 5.67% + 0.41 x 3.79% + 6.42%= 16.94%

4. Determinarea factorului de actualizare a lost calculat la 5.3376 dupa formula:

|
.{l + ﬂjl"

k1
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5. Determinarea redeventei minime

In urma calculelor efectuate si prezentate in anexele prezentului raport s-au obtinut
urmatoarele valori:

Valoarea de piata teren aferent spatiului comercial, raportata (abordarea prin comparatie

directa), este:

Suprafata teren

Valoare de piata teren

50,00 mp

83172 lei echivalenta

| 6. 805 uum]{ 166343 lei/fmp echivalenta

336,01 euro/mp )

Valoarea estimatid a pretului — redeventei, a terenului aferent spatiului comercial in vederea
concesionarii, obtinuti prin metoda actualizarii este:

Suprafata teren

50,00 mp

15,582 len echivalent a

Valoare de piata a redeventei anuale
3.149 euro(_ 311,65 lei/mp/an_echivalenta

62,97 euro/mp'an )

Valoare de piata a redeventei lunare

1.299 ler echivalent a

262 uumJ{ 25,97 lei'mp/Tuna echivalent a

5,25 evro/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 precizim
ciiteva aspecte, astfel :
* Piala este un set de aranjamente in care vanzitorii $i cumpdritorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret:.
«  Valoarea de piata si valoarea redeventei sunt concepte fundamentale in practica evaluarii.

YValoarea de piatd nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaludrii ci mai degrabd este o
estimare a prefului ce poate fi obfinut intr-o  tranzaclie efectuatd la data evaludrii in condiiile
definitiei valorii de piatd si a redeventei.

Avand in vedere cele prezentate, precum $i scopul pentru care a fost solicitatd evaluarea, in
prezenta lucrare s-au folosit urmatoarele metode definite de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022:
- Metoda comparatiilor directe pentru determinarea valorii de piata a terenului ;
- Metoda actualizarii- analiza fluxului de numerar actualizat (DCF) pentru stabilirea pretului —
redeventei in vederea concesionarii.

Valoarea de piata teren aferent spatiului comercial, raportata (abordarea prin comparatie
directa), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
50,00 mp B3.172 les echivalenta  16.805 L‘I.lfﬂ“ 1.663.43 leifmp _ echivalenta  336.11 ewro/mp )

Valoarea estimati a pretului — redeventei, a terenului aferent spatiului comercial in vederea
concesionarii, obfinuti prin metoda actualizarii este:

| Suprafata teren Valoare de piata a redeventei anuale
15582 lei echivalenta 3149 uumJ{ 31165 lew/mp/an echivalenta 62 97 euro/mpfan )

S0.00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
1.299 lei echivalent a 262 curo|( 25.97 lei/mp/luna  echivalenta 525 euro/mp/luna )

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt;

- Valoarea a fost exprimatdl tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu conjine 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 wnui
profesioniat calificat, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante , cunoscute .
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Raportul a fost pregatii pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de calre .f"le VAR (Asociatia Mationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si in conformitate

cu legl 1n vigoare.
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Anexa 1 Calcule

Anexa 1.1, Grila de calceul si explicarea ajustarilor

ANEXA L1,

EVALUAREA TERENULUI- COMPARATIA DIRECTA.

CORECTIVAjustari subic ct PROPRIETATI COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIE] Comp.1 Coanp.2 Comp. 3 oAl
Prey de oferta/vanzare (EUR/mp) 3 28 8% ason | ssss
Tipnl teaszirctiod e FTE Vin it enfEsFr Vak Z e cafesilan VibdrZatRe L
[ Ajustare pertiru Up tranzacte (%) -15% 15% -15% -15%
Ajustare peiins bp tacte (ELR/mp) =79.9 -80,3 =120 -83.3
Prreq auestat { LR mp) 4527 A56 0 M8 (0 4722
Ldrepiuri de propricite fransmise Tibegreal Integrol Tategrral Fuiegral Integral
A 1 [’} (%% () s
Preg ajusind { ELIF mp) 4527 456 01 08 0 4722
Resfrictil de wirlizare Fara Fara Fara Fura Fara
LAy ustare (5 0% 0%, 15 0%
Prreq ajustiat {ELIR fiy) 4527 436 0 15 (1 4122
el i iF e fiwern fare L plare Lar piaia Lar piaia La pira Lar pivita
Ajustare pentris finanjare 0 0% 0% %
Preg ajutat (EUR/mp). | T ase0 | wso | ama
el il e vanmezaere Neparinitoare Nepartinitmire MNepaesind v re Nepoartinitmare MNeparrindtoure
Ajistare (Fa) [ 0% [ e
Preg ajust { ELR mpl 4327 4560 408.0 4732
Comditii de piata e, 23 mar. 23 murr. 23 e, 23 mar, 23
Ajustare peniru condifiile piejei {%a) [ 0% 0a [
Ajustare pentry conditinle preger {EUR ) o0 0.0 0.0 0.0
Pred ajustat (EUR mp) | 4527 456.0 408.0 4722
AJUSTARI SFECIFCE PROPRIETATII
Faocalizare Crafom, xir, Cradomva, Calew Crafova, sir. Cratow, Brazda | Cratova, 20 m de
Troian Lalexcn, | Severinulad, viv o | Decenen, jud. Dofy | lni Nevae, stre Gk | bl Dacia, jud
wr. VA, fudetul | vix de Promewsda, e, jud Doly Dalj
Dnalf jard, Lhadf
Ajustare (Yad -3 1% 5% s
Ajustore (EUR/mp) 226 4.6 204 0.0
Pret ajustat (EURmp). 4300 qeny | aged | aimy
Aeces N, Traiin La Caleu Derschidere fa 2 | Desclidere fa ste | Dersckidere fa o
Lalrscu Severdminfud srra i foh. Dcn al e gores
Austare (%) 1% 1% -10% -10%
Ajusare (EUR mg) 43,0 -4, 1 -42.8 47,2
Pres ajustat (ELR mp) w10 A48 185 5 4250
Nuprafata (mp) 30,80 169 L L 288
Ajustare (Ya) -1 14 -1 5% -13% - 5%
Ajuedare (ELR) <508 =514 =495 655
Pret ajustat (EURO) 362 3506 336 3595
Topografie Plan Plan Plan Plan Plan
Ajisstane () ¥ 0% 0% 0ts
Ajustane (FLR/mg) o0 0,0 00 0,0
Preg ajustat (BT mp) iin2 13006 1360 bt ]
Forma / raportul laturitor Neregulata Regulzia Regiata Regulnis Rewlats
| Ajusare (Ya) s 1% [ s
Ajustare ( EUR/mp) 00 AL 0.0 0.0
Pret ajustat { EUR mp) 3362 3506 336, 3595
Thrvchidere La o strada La o strada Lo dhowrer xtrozi La o strarda La o xirada
Ajustare (%a) s -4 0% L
Ajustre (ELUR/mp) 0.0 -14.4 00 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) | TS 3362 | 3361 | 3505
Lrilizere Trtravilin ciieti Frtravilan cirti Tontearnd Fewe i /i Twerervilasr carti | Frfravilion creni
cerpts frae i werrsfemed iF o stra i o et CarrsiEi T iE
Ao (Ya) 0% 0% 0% 0t
Ajustore (ELR /g 00 0,0 o0 0,0
Preq ajustat { ELR mp) 3362 3362 336, 3505
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Alrele/Constrnctii denmlabile efc N i ] Nt Mg N
A justane (Ya) 0% 0% % 0%
| Ajustare (ELR/mp) 00 (i) 0.0 0,10
Pret ajusiat { EVR/ mp) EETNE 336,18 336,01 359458
anstare oiad i et { EURmp) -116.5 -119.8 -71.9 -112.7
ajusiare tould et (%) 2% 2% -15% 20%
ajustare ol bryth (EUR mp) 116,48 128,02 112,69 7
Ajisiane o) hr:q.a_ {*a) 21% 4% 23% 2%

Proprictates comparabila 3 3 inregisirat

cea mai mica corectic/ajmstare brota (K1

VALOARE DE PIATA UNITARA 336,11 EUR/mp
166343 LEVmp
it s =L

4,9449]
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Stucid preter s1al comportamentulur cumparaton lor reflecta difenie opun de diferente ingre pretunle proprietatlor pe puda imobshara locala
Arurrste carsctensticn ale propriclab lor sunt recumoscute de cumparaton si de participantn Lo poata i gemeral 51 rellectate in pretul Dol de
wranzcnonare. Evaluatord apreciaz uwmaioarebe tipurs de ajustan ca reprezemand reacuile parociparilor la mata st dispombiliatea
curparaion lor de a plan man mult saw mai putin pertry sau din cauea arnumitor caractensicl ale imohlelor. Modalitiea de estimare a cuantumulis

Tipaul traneactivei
In general, diferentele de prat intre premunle afisate in anunturle de vaneare si pretunle de ranctonure varmes pe piata locala i intervald -10-
200%, an functie de amplasamend, supralfita, localvzare, cale acoes, wopoprafie, vecinataln 51 ubihzan permisce confomm PUG, PLE sau PUD, sa HOL
Ajustart Cromp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
-15% -15% -15% -15%
Waboares ayustan a st detamunats pe o observatilor istonce prvind mana de negrciere pertru scesl hp de proprietase
Drepturi de proprictale iramsmise
La toate comparabalele se transmute dreptul de proprietate deplim = La subtect dreptul de propaetate exde deplin
Ajstar Comp | Comp 2 Comp 3 Comp 2
L % 0% %%

Restrictii de otilzare
Se constders cala data evalee i, conform ipodenslor de lucry, ne exista restrictin de uhilione « mo s necesare ajsian

Ajustan Comp | Comp 2 Comp 3 Comp 2
[ L] 0% 0% %
Condigii de Ninangare
Se considera cala doa evalusri, condinile de finanure fiind aceleas - mu sure mecesare ajwstan
BT Coanp | Caaniy 2 Comp 3 Comp 2
[ 0% [ 1%
Condigin de vameare
Se¢ comsiders cala data evalumri, conditiile de vanenre pentru comparabile sunt aceleas: ca 51 pengru subiectul evaluat - nu sunt necesare austari
Ajustar Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
e (5 {122 L
Conditii de piata

Conditinle de paata incbica diferentele intre preturile afi sate la anomte date in amergunle de vanenre =2 data evaluern, gustan be au fost estimate
procentsal in urma anel e de piata 51 n cont de diferenta in G dintre ofertele prescitate

Comp 1 Camp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabils vs Subiecl simmlar similnr simlar simmlar
Tip de ajwsiare aplicat nuse Ajusicazra mu S Ajusteaza nu se Ajusieszn  nose ajusteaza
Procent ajustare aplicat [l 0% %% %

Valoarea ajustan i a it determanats pe baza observatilor iswenice privind vechimea ofertelor comparabalelor preasimate
AJUSTARI SFECIFICE PROFRIETATI
Localizare

In functie de amplsamentl imobilul e, de accesul la mij loacele de transport incomun, de moooettea mne, diferentele de pret pot ajuge pana la
1% in cadrul peeluiass carier so mai man |, pentru comparabilele amplaswte imzone mo indepanae B de subiect

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Sublect i buna i skl mni shals simailar
Tip de ajimtare aplicat AjISIARE DECALIVE  AJUSTARE POERIVA  AjUSIARE POZIVA | 0S¢ Ajisteara
Procent ajustare aplicat =5% 1% 5% M
5-a ajustat eamparmbilele poety saumegity in fimete de avansjele (desavanaels ce reies din Incalizare

Acces

Drurmd e a0ces spre propnciatin sunl percepute diferit de participanti [a piata, In general pentru proprictall cu 8cces aulo wor 51 drumun asfalinng,
currparaion i nlatese mas mul

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect ki biam TR ki B (LR TR UAT
Tip de ajwtare aplicat ajusiare negativa | ajustare negatha  ajusiare negativa | ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -1 - 10% -10% -10%
M Fost necesare apstan
Suprafata (mp)

Iy caoral supraletelor foare mace de cca 150 mp de teren e Comparaton lor este man mic deparece 0 asifiE de supratasg eswe ma greo de unlizat,
influentand valoarea terenul e, pretud scade direct proportional cu suprafata, boturile foarte mici de teren sunt mat greo vandabile

Comp 1 Comp 2 Cormgs 3 Comp 2
Comparabila vs Subject AR i | mica T imAd
Tip de ajuwmiare aplicat ajusiare negativa | Ajusiare negativa  Ajusiare negaliva  ajusiane negaliva
Procent ajustare aplica ~13% -15% -13% -15%

Ajustanile ay fnst estimate 0 orms amalizes de piata 8 oncont de diferents in preful plant fasa de terenun cu suprafete semnifican v diferite faia de
subtect { conform amlizn oferter competiiive )
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Topografie
I Funchie de topografia imobalud e, cumparaton recuose mn plus de valoare s1 exista disponbilitates scestors de s plats ma mult perdry
proprictatn cu o opografie plana decarece mu necesita lueran suplimentare pentrua realiz o suprafita dreapta, neteda 51 a egaliza diferentele de

Camp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect similara similara simmilara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusleanza M S A usleaza nu s Ajusleaza oo se ajusleaza
Procemt ajustare aplicat 0% 0% 0% %%

Ajustanle au st estinate in wm anaduees de prata bonard contde topografia difenta dintre comparalile st subiectul anmalizal

Forma | raporiul lnturilor

Dnferentele privind fromu stradal sunt percepute diferit de participanti by peata. Ingeneral, proprietable o forme regulatay sund cautate pe prata var
currparaton platese ma nult

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp2
Comparabila vs Subiect simuilara similara simmilara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusleanza S A usleara nu s ajusleara oo se ajusleaea
Frocem ajustare aplicat L 0% {12 0%

Ajustan au fost estinile in urma snal iat de peata inand cont de daferenta in pretul plabt fata de un imobal cuo deschidere difenta fata de subiect
Dheschide re

Diferentele privind fontud stradal sunt percepate difent de parcipanti la prata. Ingeneral, proprectable cu descludere mas mare sau la man molte
SITAA SUM CauLate pe PIaLa jar cumparaioni platese man muli,

Comp 1 Ciomp 2 Comp 3 Comp 2
Coamparnhils vs Subiect similmre SUPE AN wimil are simil are
Tip de ajusiare aplicat nuse ajusicara  ajusiare negainva oo se ajustears oo se ajusieaza
Procent ajustare aplicat L -4% %% %

Ajusstarn au fost estimate in i analiaes de paata provind influenta asupra pretd o proprictatin, imnd cont de echiparea cu utilitat diferite fita de
propictated subiect S-a ajustal poaiuy comparabila 2 cu -4% pennu ca are deschidere 1a 2 swam

Uil ware

Prata recuncaste ca exisla un surplus de valoare pentru loturile de teren imtravilan cur constructn amplasate inlr-0 avna u potent al
comercial'servici fata de cele ce au o cateporie de fdosines diferma (Alere’arabil e, conform CMBLL

Camp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect similara similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu e ajusicazs mu se Ajusteaza nu s¢ ajusieaza 0o se ajusieaza
Procent ajustare aplicat [ 0% %% (L
Ajustarile au st estmate in wmm analizen de prata s on cont de diferentele in pretul plant dintre cea man buna i lizarea o co abilelor 51 cena

Adte b/ Comstroe i demolabile ¢l

In funciie de alte aspecte, vecinatan, starea teremului difereriele privind premd de vanzare sunt percepute diferit de participantii la prata. In general
pentru proprietatle care sunt sibeste in mone defivorabile, vecinatat inferioare wor zone readentiale’comerciale, cumparaion platese mou putin
De msemenea, in functie de exstenta unor constructn aflate in diferie stadn de executie, diferentele privind pretud de vanzre sum percepute difiernt
de participantin la puata. Ingeneral pentru proprictatile cane necesita cheltmel suplimentare pentru aducerea terenulus la starea de teren construibi |l
cumparaion platese man putin

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabala vs Subiect simular simnilar similar simmlar
Tip de ajustare aplicat nu se Ajustenza muse AjustenEn  nuse Ajustenza o se ajusieaza
Priod &l ajistare aplicat % %% 1 0%
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~Anexa 3

COMPARABILA 1
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COMPARARILA 3
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr, 89690 din 14.03.2023;
- HOTARARE nr. 101 din 23.02.2023, privind prelungirea contractului de concesiune nr.
293/15.01.2008, incheiat intre Consiliul Local al Mun, Craiova si RIMAGA S.R.L.;
-CONTRACT DE CONCESIUNE nr. 293 din 15.01.2008;
- Act Aditional nr. 1/2019 la contractul de concesiune nr, 293/2008;
-HOTARARE NR. 498 din 21.12.2006 privind aprobarea P.U.D. :
- Autorizatie de construire nr, 1499 din 29.08.2008 ;
- Autorizatie de construire nr. 1299 din 06.10.2014 ;
- Certificat de urbanism nr. 3072 din 12.09.2008
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