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SCRISOARE DE INAINTARE 
 

 
Catre:  

- MUNICIPIUL CRAIOVA 
 
n vedere Nota de Comanda nr. 202138 din 31.05.2022, societatea pe care o reprezint a 

pe p a solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se 
-l  31.05.2023. 

Etapele parcurse pentru realizarea raportului de e le: 
- ului de lucru; 
-  
- Redactarea raportului de evaluare. 

il terea opiniei asupra valorii pe baza propriei co
acesteia 

cu Evaluatorul. 

Prezentul raport de evaluare se la terenul  de 310,5 mp, ce apartine domeniului 
privat al municipiului Craiova, str. Costache Negruzzi, nr. 4, judetul Dolj. 

teva aspecte pe care le c e de nat la 
arcurgerii raportului de evaluare deoarec

nutul acestuia: 

Scopul ev asistarea beneficiarului pentru stabilirea cuantumului prestatiei titularului 
dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o perioada de 10 ani, avoarea d-lui Meghisan 
Gheorghe, asupra terenului  de 310,5 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului 
Craiova, str. Costache Negruzzi, nr. 4, judetul Dolj. 

Evaluarea a fost facu conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, edi ia 2022, care 
corp andardele Inte ale de E 13, ghiduri metodologice de evaluare 

elaborate de .  

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului. 

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

In urma analizelor si calculelor efectuate, s-au obtinut urmatoarele valori: 

1. Valoarea de piata  a terenului, ce sta la baza estimarii dreptului de superficie cu titlu 
oneros, este:   

 

2. Valoarea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros 
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3. Contravaloarea folosintei pe ultimii trei ani a terenului 

 
 
Cu cons  
Mihail Dumitru Blanariu 
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INSTRUC  
 

Misiune   
Avem mitem raportul de evaluare care a f u a estima valorea de 
piata a imobilului in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova. 

ezentul capitol sunt prezentate elemen rii, inclusiv certificarea, ipotezele 
limitati i rezervele, toate acestea trebuie verificate de speciali  dvs. Elemente descriptive 
detalii privind proprieta i interesele evaluate sunt deta luare. 

Evaluarea a fos  i te nostru de 
r  de dumneavo ste, de asemenea, subliniat n cadrul acestor 

iuni. 

Clientul eva valuare 
Evaluarea noas za contractului de evalu ARIU 
MIHAIL DUMITRU P.F.A. ca prestato MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul Craiova, str. 
Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului 
raport de evaluare, prestatorul fiind nditiilor contractuale, independente de valorile 
estimate. 

Prezentarea evaluatorului 
B  MIHAIL DUMITRU P.F.A. are sediul  Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, 
ap. 4, ul registrului Comer r. F16/693/2008, 
C.U.I.:24317899, nr. leg. 10737, fiind re de domnul Blanariu Mihail-Dumitru. 

Domeniul principal de activitate al companiei conform Ordinului 337/2007 este 7022  
ru afaceri si management.  

IHAIL DUMIT  in anul 20 nd o 
vari  de servicii de uare de unuri mobile.. 

Certificarea evaluatorului 
Prin p n limita c si inform iilo u care ne-au fost puse la dispozi
sub aceasta rezerv certifi m urm le: 

Evaluarea a fost efectu  ator al prop
espectarea procedurilor interne este verific  de celelalte persoane semnatare. Mentio

ca n cazul prezente i, evaluatorul pr RIU MIHAIL-              
DUMITRU, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, 
administr   BL NARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluare
inspec a proprie ii subiect al eva  

roprii ce au fost prezentate  raport sunt 
se ba -o a  ile primite de la dvs./beneficiar/client sau te i 
implicate n cadrul activi e evaluare, de aceea noi am presupus ca 

i complete; da fel de  se 
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afec ; 

Analizele, opiniile i concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele cons
limitative descrise, complet ividuale, unt analizele, opiniile  
concluziile noastre personale, nepartinitoare din punct de vedere profesional; 

Suma ce ne revine ealizarea prezentului raport nu are nic  cu declararea 
au interval de valori ce ar putea rei  din eva
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favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului  
fun  

rien  
specific  pentru a indeplini misiunea  mod competent. 

Except d membrii echipei de evaluare, care tulari ANEVA
i care sunt de asemenea evaluatori acr

titulari ANEVAR is  ii imobiliari sau de invest ii impli lusiv colegi 
 sau schimbu lizarea misiunii de 

evaluare, nici o alt  persoa onal r irii misiuni de 
evaluare. 

Prezentul raport se supune Standardelo ia 2022 oate fi 
expertizat la cerere, cu acordul scris prealabil al evaluatorului i veri
400  Verificarea . 

Evaluatorul care semneaz  prezentul raport de evaluare are 
profes mbru titular ANEVAR la AON Allianz-Tiriac Asigurari. 

 

BL -DUMITRU P.F.A.. 
 

Administrator, 
l-Dumitru 

Evaluatorul propriet  
 

Evaluator autorizat 
-Dumitru 
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE 

BL IHAIL DUMITRU P.F.A. Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, 
ap la Oficiul registrului Come ului Dolj, sub nr. F16/693/2008, 
C.U.I.:24317899, nr. leg. 10737,  Mihail-Dumitru, la cererea  
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu s Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, 
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor a
patrimoniul  

Obiectul  este format din:  
- terenul  de 310,5 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova. 

Amplasare: Imobilul se afla in Municipiul Craiova, str. Costache Negruzzi, nr. 4, judetul Dolj.  

Scopul eva  Prezentul raport de evaluare se la stabilirea cuantumului prestatiei 
titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o perioada de 10 ani, avoarea d-lui 
Meghisan Gheorghe, asupra terenului  de 310,5 mp, ce apartine domeniului privat al 
municipiului Craiova, str. Costache Negruzzi, nr. 4, judetul Dolj.  

Valoarea estimat   fi utilizat scopul declarat or 
putea fi folosita tre alte per n alte scopuri. 

Proprietar: MUNICIPIUL CRAIOVA, Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod 
postal, 200632, Cod Fiscal 4417214. 

Clientul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, Craiova, str. Targului, nr. 26, 
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214. 

Utilizatorii desemnati sunt : 
1. MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sed Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod 

postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, si 

2. Persoana fizica MEGHISEAN GHEORGHE. 

Inspe ia imobilului -  reprezentantul 
beneficiarului, la data de 31.05.2023. 
Data e  propriet 31.05.2023. 
Data raportului de evaluare este 31.05.2023. 

Previziunil nute 
perioada ianuarie -  mai 2023 e termen scurt, aceste 
pre - condi e. 

Valoarea estimat  este valoarea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu 
oneros, -se  valoare chiriei. 

Conform Codului Civil dreptul de proprietate constituie dreptul real cel mai deplin, conferindu-i 
titularului s u trei atribute, si anume posesia, folosin a si dispozi ia.  

Exist  si excep nd unele dintre atributele recunoscute de lege proprietarului sunt desprinse din 
con inutul juridic al dreptului s u, alc tuind un alt drept real principal constituit ori recunoscut n 
favoarea altei persoane, drept independent, opozabil tuturor, inclusiv proprietarului.  

 acest mod se realizeaz  ceea ce numim dezmembr mintele dreptului de proprietate. 
Dezmembr mintele dreptului de proprietate sunt: dreptul de superficie, dreptul de uz, dreptul de 
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abita ie si dreptul de servitute si ele pot fi constituite  bunurilor care se 
afl  . 

Potrivit alin. (1), art.693 din Codul Civil, superficia reprezint  dreptul de a avea sau de a edifica o 
construc ie pe terenul altuia, deasupra n subsolul acelui teren, asupra c ruia superficiarul 

drept de folosin , -se dou  drepturi de proprietate: dreptul de 
proprietate al superficiarului asupra construc iilor, planta iilor sau altor lucr ri si dreptul de 
proprietate asupra terenului, al c rui proprietar este o alt  persoan . 

Dreptul de superficie este un drept real principal (constituindu-se numai pentru bunuri imobile). Este 
un drept temporar, durata maxim  a termenului de superficie fiind de 99 ani cu posibilita noirii 
la expirarea termenului, conform dispozi iilor art.694 din Codul Civil. 

-a constit alit
e superficiar, titularul dreptului de superficie 

chiria stabi enului, de 
ta e renul, prec

orice alte criterii de deter , rt. 697, paragraf 
(1), din Codul Civil. 

Conform HCL Craiova nr. 79 / 2020, art. 2, emisa in temeiul art.129 alin.2 lit. c, art.139 alin.3 lit.g, 
art.154 alin.1 art.196 alin.1 lit.a din O
Administrativ, dreptul de superficie cu titlu oneros se constiuie pe o perioada de 10 ani. 

Pentru determinarea chiriei de piata a imobilului s-a utilizat metoda actualizarii, conform 
prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022  ed. Iroval  Bucu  

chiriei  ional pentru Standarde d   
IVS- Cadrul general, care face obiectul Standardelor In valuare 2013, este: 

Chiria d rept asupra propr  ar putea fi 
inchi ocat nchiriere 
adecvare -o tranza initoare, du  un marketing a

 

ia s valor  din SEV - Cadrul general pot fi 
aplicate pentru a ajuta la interpretarea , suma xclude 
o chirie ma  sau mic Clauzele de 

 sunt clauzele care ar fi c a tipului de proprietate 
re part ea chi  

le p chiriere care au fost asumate  (SEV230, 
C10) 

Chiria c r a care se confo  contract efectiv de 
easta  sau variabil ve

chirie ii varia lor acesteia sunt stipulat t
e pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin l

tarului. C11). 

Evaluarea a f conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, edi ia 2022 care 
valuare 13 

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; 
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- 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.  

mitetul In ional pentru St n  
IVS- Cadrul general, care face obiectul Standard ale de Evaluare 2013, este:  

Valoarea de pia este suma estim o datorie ar putea fi schi
la da ntre un cu r-o tr

toare, arketing adecvat i  cunostiin a de 
cauz u . 

Pentru estimarea valo  i, s-a folosit metoda comparatiei 
directe, recunoscuta de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022: 

In urma analizelor si calculelor efectuate, s-au obtinut urmatoarele valori: 

1. Valoarea de piata  a terenului, ce sta la baza estimarii dreptului de superficie cu titlu 
oneros, este:   

 

2. Valoarea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros 

 
 

3. Contravaloarea folosintei pe ultimii trei ani a terenului 
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Argumentele care au stat la baza e opinii sunt:
- Valoarea a fost e ile expr
raport;
- Valoare 
- Valoarea este o pred ;
- Valoarea este 
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Orice imprecizie rez zarea raportulu tre 
beneficiar evaluatorului astfe sar, lucrarea e comple te de a fi 

Evaluatoru crarea ca fiind obiecti

BL -DUMITRU P.F.A.

Administrator,
-Dumitru

Evalu

Evaluator autorizat
l-Dumitru
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CAPITOLUL 1 

Termenii de refe  
 

Evaluarea este un proces de estimare (atribuire a valorii), concep
mai probabil la care ar ajung n s n nzare. 
Valoarea nu este un fapt, ci o estimare pe baza u ipotetic. 

1.1. Identificarea clientului  
Prezentul raport a fost MUNICIPIUL CRAIOVA, 
Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214. 

1.2. Obiectu  este format din:  
- terenul  de 310,5 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova. 

1.3. Amplasare 
Imobilul se afla in Municipiul Craiova, str. Costache Negruzzi, nr. 4, judetul Dolj. 

1.4. Scopul, utiliz orul ev  
Scopul eval asistarea beneficiarului pentru stabilirea cuantumului prestatiei titularului 
dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o perioada de 10 ani, avoarea d-lui Meghisan 
Gheorghe, asupra terenului  de 310,5 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului 
Craiova, str. Costache Negruzzi, nr. 4, judetul Dolj.  

Valoarea estimata pentru imobilul ce f scopul declarat 
putea fi folosi ersoane . 

1.5. Proprietar 
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sed Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 
200632, Cod Fiscal 4417214. 

1.6. Clientul raportului  
MUNICIPIUL CRAIOVA, Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 
200632, Cod Fiscal 4417214.  

1.7. Utilizatorii desemnati  
1. MUNICIPIUL CRAIOVA, Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod 

postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, si 

2. Persoana fizica MEGHISEAN GHEORGHE. 

1.8. Definirea, declararea v  de estimare a valorii 
Valoarea est valorea de piata a imobilului stabilita in conformitate cu Standardele de 
Evaluare a Bunurilor ANEVAR, edi ia 2022. 

nu azate pe datele culese de 
perioada octombrie - decembrie 2022 rerii i ofertei pe termen scurt, aceste 
pre -se schi . 

 este valoarea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu 
oneros, -se  valoare chiriei. 
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Conform Codului Civil dreptul de proprietate constituie dreptul real cel mai deplin, conferindu-i 
titularului s u trei atribute, si anume posesia, folosin a si dispozi ia.  

Exist  si excep nd unele dintre atributele recunoscute de lege proprietarului sunt desprinse din 
con inutul juridic al dreptului s u, alc tuind un alt drept real principal constituit ori recunoscut n 
favoarea altei persoane, drept independent, opozabil tuturor, inclusiv proprietarului.  

 acest mod se realizeaz  ceea ce numim dezmembr mintele dreptului de proprietate. 
Dezmembr mintele dreptului de proprietate sunt: dreptul de superficie, dreptul de uz, dreptul de 
abita ie si dreptul de servitute si ele pot fi constituite  bunurilor care se 
afl  . 

Potrivit alin. (1), art.693 din Codul Civil, superficia reprezint  dreptul de a avea sau de a edifica o 
construc ie pe terenul altuia, deasupra n subsolul acelui teren, asupra c ruia superficiarul 

drept de folosin , -se dou  drepturi de proprietate: dreptul de 
proprietate al superficiarului asupra construc iilor, planta iilor sau altor lucr ri si dreptul de 
proprietate asupra terenului, al c rui proprietar este o alt  persoan . 

Dreptul de superficie este un drept real principal (constituindu-se numai pentru bunuri imobile). Este 
un drept temporar, durata maxim  a termenului de superficie fiind de 99 ani cu posibilita noirii 
la expirarea termenului, conform dispozi iilor art.694 din Codul Civil. 

-a constit
 superficiar, titularul dreptului de superficie d
chiria stabi enului, de 

orice alte criterii de determi , rt. 697, paragraf 
(1), din Codul Civil. 

Conform HCL Craiova nr. 79 / 2020, art. 2, emisa in temeiul art.129 alin.2 lit. c, art.139 alin.3 lit.g, 
art.1 art.196 alin.1 lit.a din Ordonan a d a Guvernului nr.57/2019 privind Codul 
Administrativ, dreptul de superficie cu titlu oneros se constiuie pe o perioada de 10 ani. 

Pentru determinarea chiriei de piata a imobilului s-a utilizat metoda actualizarii, conform 
prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022  ed. Iroval  Bucu  

chiriei  ional pentru Standarde d
IVS- Cadrul general, care face obiec valuare 2013, este: 

Chiria d rept asupra propr  ar putea fi 
inchi nchiriere 

-o tranza initoare, dup  un marketing a
 

valor  din SEV - Cadrul general pot fi 
aplicate pentru a ajuta la interpretarea , suma xclude 
o chirie ma  sau mic Clauzele de 

 sunt cl zual pe pi a tipului de proprietate 
re part ea chi  

chiriere care au fo  (SEV230, 
C10) 

Chiria contractual reprez a care se confo  contract efectiv de 
easta  sau variabil

chirie i v eia sunt stipulat ractul de 
e pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin l

tarului. .  
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mitetul In ional pentru Standarde de Evalu n  
IVS- Cadrul general, care face obiectul Standard e:  

uma estim o datorie ar putea fi schi
la da ntre un cu tor hot t z r-o tr

toare, ar
c u . 

Estimarea valorii de piata a terenului este de  prezentului raport. 

1.9. Data eval ii 
iei: 31.05.2023 
rii:  31.05.2023 

Data raportului: 31.05.2023 

Studiu le nece fost realizate la nivelul perioadei ianuarie  mai 2023, 
iar valorile estimate se consider corecte ste con ii  

1.10. Forma de exprimare a valorii 
Valoarea est neda  , la cererea 
clientului. 

Curs valutar BNR valabil la data de 31.05.2023  1 Euro = 4,9640 lei                                                                                    

1.11. Drepturile de proprietate evaluate 
Imobilul ce face obiectul evaluarii se afla in proprietatea MUNICIPIULUI CRAIOVA si utilizat de 
persoana fizica DEMETRESCU CONSTANTIN.  

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispoz rele documente: 
- Nota de Comanda nr. 202138 din 31.05.2023; 
- Hotarire nr. 282 din 25.05.2023; 
- Hotarire nr. 151 din 30.03.2023.. 

Sarcini : beneficiarul raportului nu a pus la dispozitie un extras de carte funciara actualizat. 

Evaluarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a facut in ipoteza in care acesta este liber de sarcini. 

1.12. Declararea conformitatii cu Standardele   viguare  
Prezentul raport de evaluare este te 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. 

1.13. Ipoteze si ipoteze speciale 
1.13.1. Ipoteze speciale 
- D au stat la baza acestui raport de evaluare au fost furnizate de 

ntantul proprietarului; 
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- e bazeaz  prezentate de c ne 
ul imobil poate fi inchiriat, evaluatorul neasu -

de juridice a proprietatii; 
- derate a aranta precizia acestora; 
- aspecte ascunse sau nevizibile ale imobilelor evaluate, ce ar avea ca efect 
o valoare semn evaluatorul nea - fel de 
s rea studiilor tehnice necesare; 
- Chiria de piata a fost estima  
de tipul/categoria sa; 
- Inf  e garanta precizia acestora; 
- i fotografiil orul prop

 
-  acestui raport sau a unei copii a acestuia a- ul 
scris al evaluatorului; 
- Previziunile sau e  raport sunt bazate pe con

i ai ofertei r rmare 
. 

- Raportul de evaluare s   valabilit
chimbate; 

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi so
estiune. 

1.13.2. Ipoteze speciale  nu sunt. 

1.14. Sursele de informare 
 noi, ne-am bazat pe 

d nexe. 

Pentru a compen ertitudin -am securizat 
un cifice disponibile pe pia i regional  

- i pentru uzul evaluatorilor din bazele de date autorizate. Sunt prezentate de 
ofertele curente cu detalii furnizate de broker, analiza, localizare, fotografii, etc; 

- n site-urile publice (de ex. imobiliare.ro, olx.ro, 
site-uri locale, etc. 

iciem de sprijinul intern, oferit d
capital, industrial, comercial stradal, centre comerciale, b gem ii, 
implicate dire  
conflicte de interese pentru gestiona corespunzator proiectul. 

matiile colectate de la te ti 
brokeri, presa, site-uri, proprietari sau analize financiare (surse publice). 

 ac i normative utilizate: literatura de specialitate 
(standartele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Eva ilor Imobiliare, 
cursul de Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de catre ANEVAR);  
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). 

1.15. Riscul eva  
pra lor recente de pe pia  

cunoaster e biliare a companiei n
vederea starea actu -am bazat - re pe jude
referitor la evaluarea pie a lipsei de dovezi revelante pe pi  
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Este necesar ca evaluato ot diferi de cele 
facute de proprietar sau alt evaluator ursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii 
pot concluziona espunzat - Scopul  

lui de evaluare.  

Valoarea poate schi l, chiar pe perioade scurte de ti
astfel cu privire la valo
dat e

va trebui sa ne consultat alabil. Nu tr ti pe acest raport 
o trimitere la dreptul de proprietate, chirie si alte aspecte legale au fost verificate 
fiind corecte de catre consilierii juridici ai dumneavoastra. 

1.16. Clauze de confidentialitate 
Evaluare s ai pentru uzul 
dumneavoast  accepta nici o responsabil feritor 
la continutul prezentului raport. 

1.17. Dezvaluire si publicare de date 
Beneficiarul nu va putea dezva tr od, 
acceptul prealabil al evaluatoru inform ilor. 

Beneficiarul va l scris al evaluator  nu se ment  numele 
ile din raportul nostru vo  

consultanti.  

Nu vom fi de acord cu dezvaluir cazu ioneaza suficient de clar ipotezele 
speciale sau abaterile de la standarde pe care le-am facut. 

BL RIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. 
Administrator, 

-Dumitru 

Evaluatorul proprieta  
Evaluator autorizat 

ail-Dumitru 
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CAPITOLUL 2 

Prezentarea datelor 

Insp imobilului ce apartine domeniului privat de interes local al MUNICIPIULUI CRAIOVA, 
s- 31.05.2023 ntantului proprietarului.  

2.1. Descrierea s ice a  imobilului 

2.1.1. Descrierea zonei de amplasare 
zona periferica a Mun. Craiova, str. Costache Negruzzi, nr. 4, judetul Dolj 
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prin apropriere 
Pietonal: str. Costache Negruzzi 
Auto: str. Costache Negruzzi 

 transport: afsaltate 
Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala 
Utilitati edilitare  

 ex  
icare: exist  

Re  
 de canalizare: exi  

Re a urb  
 de date:  

Gradul de poluare al zonei traficului auto 
Ambient L  

2.1.2. Descrierea terenului 
Nr. cad. Neidentificat 
Carte funciara Neidentificat 
Suprafata totala 310,15 mp. 
Suprafata drept din supreficie 310,15 mp 
Perioada inchiriere 10 ani 
Concluzii in urma inspectiei Terenul este ocupat partial de constructie  
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CAPITOLUL 3 

Analiza pietei 

 
3.1. Defi i 
O este un grup de persoane sau firm  efectua 

ii. ori rii, creditorii, 
debitorii, administratorii, investito ntermediarii.  

i, se spatiu cu destinatie de cabinet 
stomatologic inchiriat.  

3.2. Consideratii generale asupra p  
Craiova este municipiul  , Oltenia, a, format din locali ile 

 , Mofleni, Popoveni  
satele Cernele, Cernelele de Sus, Izvorul Rece  Rovine. Conform nul 2011 

e de 269.506 de locuitori.  

O va este situat tru -o zo  
 Mai exact, Craiova este 

Olteniei, iar altitudinea medie la ime. Clima din  Craiova 
este temperat- mpie e Marea Medite

 fapt, ver o
uscate, iar iernile b urte. Temperatura medie - ova este 

 cele mai impo  lacur Izvorului 
-se pe teritor  

u Prima este ntul slavon 
se  Craiul Iovan care a domnit pentru o 

niei, Cra  
 complica  ei s-a 

ele ac
tul secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Oltenia, a fost mai important 

ic din  la 4.000 de l
secolul XV ecolul XXI. 

Localizare: Municipiul Craiova este situat   Jiului irea 
acestuia din regi   116 m. Craiova face parte 
din ia Olte  , Olt  l 
Getic de Valea Jiului  este ntrul Olteniei, 

 km de Buc i  km de e
special s n lui, spre deosebire de marginea acestuia, 
este foarte compact. 

Conform , p ia municipiului Craiova se ridica la 269.506 
locuitori  rece rior din 2002, 
302.601 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt  (89,49%), cu o minoritate de romi (1,96%). 
Pentru 8,25% din popula  Din punct de vedere confesional, 
majoritatea locuitorilor sunt ort i (91,03%). Pentru 8,11% din popula  este c
aparten  
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Dupa datele INSSE, populatia cu domiciliul stabil in Craiova la 1 ianuarie 2015 era de 307.022 
locuitori. 

3.3. Analiza cererii 
Analiza cererii porne tificar  pentru inchirierea de 
imobile de tipul celui evaluat. 

i chiriasi pentru imobilele udiu sunt persoane fizice, patroni sau 
 diferite firme p e.  

lunile aprilie  iunie pe pi inchirierilor proprietatilor de tipul ev  
efectele recesiunii economice, care a determin i, stagnare ntr-un blocaj 
instit specifi ii efectuate 

. 

Ef , p hiriasilor de imobile de tipul celui evaluat fiind 
la acest moment o dentului un 
chirii este dictat de ce . 

aracteriz  de un declin determinat d laba dinami
biliare, motiv pentru care deprecierea econ are. 

dere climatul econom
pentru perioada oare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt cu o stagnare a cererii, du
chi  

2.4. Analiza ofertei 
Analiza ofertei competitive porn tarilor de bunuri de tipul celor 
evaluate  de la analiza po i  

Oferta de inchirieri de imobile de tipul celui evaluat este inferioara cererii, iar pentru perioada 
re. 

2.5. Echilibr  
hirierii de terenuri ocupate de constructii aflate in proprietatea unei terte persoane, se 

caracteriz -o stagnare, un blocaj, dat ntuate  a cererii, 
, datora spe

ilor de acordare a creditelo conomice mondiale.  

dere  : 
- cererea este mica; 
- oferta est  

se poate vorbi despre un echilibr ui evaluat, fiind 
mai mult de o saturar cu  fi num
 hiriasului .  
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CAPITOLUL 4 

Evaluarea propriuzisa 

 
4 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 terenului liber 
- cea mai buna utilizare a terenului construit. 

Avand in vedere ca pe imobil se afla un complex comercial, cea mai buna utilizare a terenului 
construit 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 terenurile construite si terenurile libere din Municipiul 
Craiova, zona ANL Pracul Romanescu. 
la linii de transport local. Zona este preponderent industriala hale de productie si 
depozitare. 

Proprietatea are destinatie industriala prin constructie. Utilizarea actuala  comerciala  teren 
inchiriat pentru continuarea activitatilor comerciale diverse, 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 teren inchiriat pentru 
continuarea activitatilor comerciale diverse. 

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 de teren inchiriat 
pentru continuarea activitatilor comerciale diverse. Aceasta este: 

permisa legal: prin HCL nr. 151 din 30.03.2023, modificata prin HCL nr. 282 din 25.05.2023, s-a 
stabilit dreptul de superficie, cu titlu oneros, d-lui Meghisean Gheorghe, asupra terenului 

 de 310,15 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in 
municipiul Craiova, str. Costache Negruzzi, nr. 4, judetul Dolj. 

fizic posibila: caracteristicile fizice ale terenului, ocuparea acestuia de un spatiu rezidential permite 
desfasurarea activitatilor rezidentiale, fara a exista restrictii speciale de urbanism. Nu am avut 
informatii cu privire la studiul geotehnic al solului si nu cunoastem conditii adverse care ar putea 
afecta utilizarea.  

fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona nu mai exista proprietati similare. 
Avand in vedere locatia proprietatii, ocuparea acestuia cu un complex comercial, faptul ca aceasta 
statie e functionala, utilizarea probabila in mod rezonabil este cea de teren ocupat cu spatii 
comerciale. 

Analiza urbanistica reflecta fezabilitatea financiara a utilizarii terenului descris 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 

A dere scopul acestei e i caracteris aluatorul a 
 abord ile cele mai adecvate, noscute 

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022. 

Astfel pentru estimarea valorii de pi ei  a utilizat o abordare: abordarea piata  metoda 
comparatiilor directe. 

estei eva  i bun de evaluat, evaluatorul a 
utilizat pentru estimarea valorii de p le m recunoscute 
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022. 

Astfel pentru estimarea valorii de pia si a redeventei 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, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.  

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 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, tehnica 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 proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul 

care reprezinta un tablou ce are pe linii 
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, 

parabile. 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 rezultatelor cu doua linii: total core i 
exprimate absolut si procentual din  rezultate, evaluatorul poate estima 
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala. 
Tranzactiile care necesita cele mai mici co i vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii 

 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 3 comparabile cu  analizeaza 
tranzactii comparabile sau alternativ mai multe oferte, 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 descries si 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 1 (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 terenului
este 30.775 euro, echivalent a 99,23 euro/mp.

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

ch

Previziunile sunt, de

Pentru estimarea pretului- redeventei in vederea concesionarii s-a folosit urm :

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

Pentru determinarea redeventei minime se utilizeaza formula :

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Subiect

Comparabila 4
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Pentru estimarea redeventi minime s-au parcurg urmatoarele etape : 

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 : 

 

2. Stabilirea perioadei de recuperare a investitiei 
In conformitate cu Codul Administrativ din 2019 co modificarile si actualizarile ulterioare, art. 306, 
alin. 1, publica se incheie in conformitate cu legea 
romana, indiferent de nationalitatea sau de cetatenia concesionarului, pentru o durata care nu va 
depasi 49 ani, i

 

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

In conditiile date se considera ca perioada luata in calcul 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 25 ani 

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

Rata de actualizare (a) = Randamentul fara risc (Rf) + Beta + X Prima de risc specifica riscului de 
piata a Romaniei (Prp) + Prima de risc aditionala (Pra) 

3.1. Randamentul fara risc s-au utilizat informatiile obtinute de pe website-ul 
https://www.bnr.ro/Rata-dobanzii-de-politica-monetara-1744.aspx.  

Nota:
Metodologie:

(% p.a.)

BNRDOBO_DPM

11.01.2023 7,00%

09.11.2022 6,75%

06.10.2022 6,25%

08.08.2022 5,50%

07.07.2022 4,75%

11.05.2022 3,75%

5,67%

Data

 serii disponibile începând din 8 ianuarie 2003

 

3.2. Beta calculata de profesorul Damodaran pentru plata de real estate. S-a luat in 
considerare Beta neinfluentata de gradul de indatorare ( entru sectorul 
Real Estate (general/Diversfied), Beta neinfluentata de gradul de indatorare este de 0.41 

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datacur  
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3.3. Prima de risc specifica riscului de tara. Pentru calculul acestui indicator s-a folosit 
prima de risc calculate de profesorul Damodaran pentru Romania care include si riscul de 
tara de 3.79% 

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html 

 

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 pietei 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 legislatiei 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% 

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html 

 

In concluzie, rata de actualizare se calculeaza astfel> 

A= Rf + Beta X Prp + Pra = 5.67% + 0.41 x 3.79% + 6.42%= 16.94% 

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

 

5. Determinarea redeventei minime 

In urma calculelor efectuate si prezentate in anexele prezentului raport s-au obtinut 
urmatoarele valori: 
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Valoarea de piata  a terenului, ce sta la baza estimarii dreptului de superficie cu titlu oneros, 
este: 

 

1. Valoarea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros 

este: 
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CAPITOLUL 5 
Opinia evaluatorului 

Recon  alegerea  valorii  finale 
 
Pentru  a ntelege  rezultatele  la care  a ajuns evaluatorul  t  am d

va aspecte, astfel : 
 P  este  un set de aranja  care  -un 

mecanism  
 si valoarea redeventei  sunt concepte fundamentale in practica evaluarii.  

Valoa depinde de t  reale ce au loc la data eva ii ci mai  degr
-o  t

defi de pia . 

A edere cele prezentate, ru care a fost solicita zenta 
lucrare s-au  folosit urmatoarele metode definite de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 
editia 2022: 

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

In urma analizelor si calculelor efectuate, s-au obtinut urmatoarele valori: 

1. Valoarea de piata  a terenului, ce sta la baza estimarii dreptului de superficie cu titlu 
oneros, este:   

 

2. Valoarea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros 

 
 

3. Contravaloarea folosintei pe ultimii trei ani a terenului 

 

Argumentele opinii sunt: 
- Valoarea a fo  se aprecierile exprim
raport; 
- Valoare nu .A;  
- Valoarea este o predic ie; 
- Valoarea este  
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori 
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 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 . 

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate 
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si in conformitate 
cu legislatia in vigoare. 

 
BLANARIU MIHAIL DUMITRU PFA 

Evaluator autorizat 
Blanariu Mihail-Dumitru 
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ANEXE 

 
Anexa   1 Calcule  

Anexa   2 Fotografii 

Anexa   3 Oferte 

Anexa   4 Documente de proprietate.  
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Anexa   1 Calcule  
Anexa 1.1. Descrierea comparabilelor  
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Anexa 1.2. Metoda comparatiilor directe  
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Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
-15% -15% -15% -15%

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

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

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

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

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
similar similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
0% 0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
similar similar mai slaba mai slaba

nu se ajusteaza nu se ajusteaza ajustare pozitiva ajustare pozitiva
0% 0% 10% 10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
similar similar mai bun mai bun

nu se ajusteaza nu se ajusteaza ajustare negativa ajustare negativa
0% 0% -5% -5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
mai mare mai mare mai mare mai mare

ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva
3% 4% 3% 3%

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
similara similara similara similara

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
0% 0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
similara similara similara similara

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
0% 0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
similare similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
0% 0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
similara similara similara similara

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
0% 0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
similar similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
0% 0% 0% 0%

Tip de ajustare aplicat
Procent ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat
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 
Altele/Constructii demolabile etc
In functie de alte aspecte, vecinatati, starea terenului diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru  
proprietatile care sunt situate in zone defavorabile, vecinatati inferioare unor zone rezidentiale/comerciale, cumparatorii platesc mai putin. De asemenea, 
in functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute diferit de participantii la 
piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului la starea de teren construibil, cumparatorii platesc 
mai putin.

 
 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Deschidere
Diferentele privind frontul stradal sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, proprietatile cu deschidere mai mare sau la mai multe strazi 
sunt cautate pe piata iar cumparatorii platesc mai mult.

 
 Comparabila vs Subiect
Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat
Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu utilitati diferite fata de 
proprietatea subiect. S-a ajustat pozitiv comparabila 2  cu -4% pentru ca are deschidere la 2 strazi

Utilizare 
Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru loturile de teren intravilan curti constructii amplasate intr-o zona cu potential comercial/servicii 
fata de cele ce au o categorie de folosinta diferita (Altere/arabil etc), conform CMBU.

 
 Comparabila vs Subiect

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont de diferenta in pretul platit fata de un imobil cu o deschidere diferita fata de subiect.

 
 Comparabila vs Subiect
Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat
Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont  de topografia diferita dintre comparabile si subiectul analizat.
Forma  / raportul laturilor
Diferentele privind frontul stradal sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, proprietatile cu forma regulata sunt cautate pe piata iar 
cumparatorii platesc mai mult.

 
 Comparabila vs Subiect
Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

 In functie de topografia imobilului, cumparatorii recunosc un plus de valoare si exista disponibilitatea acestora de a plati mai mult pentru proprietatii cu 
o topografie plana deoarece nu necesita lucrari suplimentare pentru a realiza o suprafata dreapta, neteda si a egaliza diferentele de nivel.

Tip de ajustare aplicat
Procent ajustare aplicat

Nu au fost necesare ajustari
Suprafata (mp)
In cazul suprafetelor foarte mici de cca 150 mp de teren numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata este mai greu de utilizat, 
influentand valoarea terenului, pretul scade direct proportional cu suprafata, loturile foarte mici de teren sunt mai greo vandabile.

 
 Comparabila vs Subiect
Tip de ajustare aplicat

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

 Comparabila vs Subiect

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 10% 
in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari , pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate fata de subiect

 
 Comparabila vs Subiect
Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat
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.

 

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind vechimea ofertelor comparabilelor prezentate.

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

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

 
 Comparabila vs Subiect
Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

EXPLICATII AJUSTARI
Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor 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 -10-20%, in 
functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari permise conform PUG, PUZ sau PUD, si HCL.

Ajustari

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

Ajustari

Restrictii de utilizare
Se considera ca la data evaluarii, conform ipotezelor de lucru, nu exista restrictii de utilizare - nu sunt necesare ajustari. 
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Anexa 1.3. Abordarea prin venit-metoda actualizarii 
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Anexa   2 Fotografii 
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Anexa   3 Oferte 
COMPARABILA 1 
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-situat-in-spatele-parcului-IDhiBmo.html 

 
 
COMPARABILA 2 
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-craiova-500-mp-IDh5UGu.html 
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COMPARABILA 3 
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDhgd96.html 

 
 
 
COMPARABILA 4 
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-zona-anl-parc-valea-fetii-IDh62Ia.html 
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Anexa   4 Documente de proprietate 
 

- Nota de Comanda nr. 202138 din 31.05.2023; 
- Hotarire nr. 282 din 25.05.2023; 
- Hotarire nr. 151 din 30.03.2023 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


