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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avénd in vedere Nota de comandd nr. 107602 din 31.03.2025, socictatea pe care o reprezint a
realizat urméitoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comandi ce se
materializeazd prin acest raport de evaluare pe care vi-1 naintim astizi 07.05.2025.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) consta in desfasurarea activititii pe baza cunostintelor
$i abilitétilor profesionale §i emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun
fel de influentd sau constringere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciald a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referi la Restaurant situat in incinta Complexului Sportiv-Stadion de
Fotbal, situat in Craiova, Bd. Ilie Balaci, nr. 8, apartindnd domeniului public al municipiului
Craiova, judetul Dolj.

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

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a imobilului mai sus mentionat, in vederea stabilirii
chiriel minime, necesard organizdrii procedurii de inchiriere prin licitatie publicd, definitde de
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

Pentru determinarea valorii de piati a imobilului s-a utilizat abordarea prin venit-metoda
capitalizarii directe, iar pentru determinarea chiriei minime in vederea inchirierii s-a utilizat
abordarea prin venit- 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 proprietarului.

Localizarea imobilului s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului.
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Valoarea de piatd a imobilului, este:
949.625 lei

Valoarea estimati a chiriei minime, in vederea inchirierii, este:

Chiria minima lunaré 11.738 lei/luni
Chiria minima anuala 140.857 lei/an
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SINTEZA EVALUARII

Evaluator

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str.
Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap. 4, judetul Dolj, inregistrati la
Oficiul registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.I1.:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu
Mihail-Dumitru

Client

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.L. Cuza, nr. 7,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

Utilizatori desemnati

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.L. Cuza, nr. 7,
Judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

Proprietar

Imobilul apartine domeniului public al MUNICIPIULUI CRAIOVA

Comandi/contract

Nota de comanda nr. 107602 din 31.03.2025

Data raportului

07.05.2025

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 31.03.2025, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaluarii

31.03.2025

Curs BNR valabil la data evaluarii,
07.05.2025

1 Euro = 5,0378 lei

Identificarea propriet:itii
imobiliare supuse evaludrii

Restaurant situat n incinta Complexului Sportiv-Stadion de Fotbal.

Suprafete, nr. cadastral, carte
funciara

Suprafata construitd (Sc) = 757,38 mp, Suprafata construit
desfasurati (Scd) = 1992,41 mp; Suprafata utii (Su) = 1660,34 mp

Adresa proprietatii

Municipiul Craiova, bd. Ilie Balaci, nr. 8, apartindnd domeniului
public al municipiului Craiova, judetul Dolj.

Utilizare existenta

Constructia are destinatia de restaurant gi finisajele neterminate

Scopul evaludrii

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a imobilului
mai sus mentionat, in vederea stabilirii chiriei minime,
necesara organizdrii procedurii de inchiriere prin licitatie
publicd, definitde de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022

Tipul valorii estimate

Valoarea estimatd este valoarea de piatd a imobilului utilizat pentru
stabilirea chiriei minime In vederea Inchirierii acestuia.

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

» Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
cumpardtor hotardt si un vdnzdtor hotardt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in pirtile au actionat
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[iecare in cunostinta de cauzd, prudent si firi constringere”,

Pentru determinarea valorii de piatd a imobilului s-a utilizat
abordarea prin venit- metoda capitalizirii directe, conform
prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 — ed. Iroval
— Bucuresti

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

“Chiria de piati este suma estimatd pentru care un drept asupra
proprietitii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre
un locator hotardt si un locatar hotirit, cu clauze de inchiriere
adecvare, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent i fiard constriangere”.(SEV 230, C9)

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

“Chiria contractuald reprezintd chiria care se conformeazi clauzelor
unui anumit contract efectiv de inchiriere. Aceasta poate fi fixa sau
variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii chiriei
s1 baza calculdrii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de
inchiriere si trebuie si fie identificate i intelese pentru a putea stabili
beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatiile
locatarului.” (SEV230, C11).

Pentru determinarea chiriei minime in vederea Inchirierii acestuia s-a
utilizat abordarea prin venit- analiza fluxului de numerar actualizat
(DCF), conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor
2022

Observatii speciale

Constructia are finisajele la gri, necesit
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Aborddri / Metode de evaluare, Valori rezultate

Valoarea de piatii a constructiei, obtinuti prin abordarea prin venit, metoda capitalizirii directe, este:
949.625 lei

Valoarea estimati a chiriei minime , in vederea inchirierii, obtinuti prin abordarea prin venit-metoda
actualizarii, este:

Chiria minimi lunara 11.738 lei/luni
Chiria minim3 anuald 140.857 lei/an

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

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

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

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 1n raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea
noastra care sd favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului &n functie de opinia curenta.

Certificdm faptul cd detinem cunostintele, informatiile necesare si experienta relevanta in practica
specificd evaluarii proprietatii in cauza pentru a indeplini misiunea In mod competent.

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

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

Avand in vedere cele prezentate mai sus certificim urmatoarele:

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

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

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

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

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

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

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
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; BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE

1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. EVALUATOR

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2,
ap. 4, judetul Dolj, Inregistratd la Oficiul registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L1.:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru

1.2. CLIENT

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal,
200632, Cod Fiscal 4417214.

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal,
200632, Cod Fiscal 4417214

Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR

Imobilul apartine domeniului public al MUNICIPIULUI CRAIOVA

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

Comandéi/contract : Nota de comanda nr. 107602 din 31.03.2025

Data raportului: 07.05.2025 ;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 31.03.2025, In prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaluarii: 31.03.2025

Curs BNR valabil 1a data de: 07.05.2025: 1 Euro = 5,0378 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la Restaurantul situat In incinta Complexului Sportiv-Stadion
de Fotbal..

Adresa: Municipiul Craiova, bd. Ilie Balaci, nr. 8, apartindnd domeniului public al municipiului
Craiova, judetul Dolj

Utilizarea actuald: Constructia are destinatia de restaurant i finisajele neterminate
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1.7. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a imobilului mai sus mentionat, in vederea stabilirii
chiriei minime, necesard organizirii procedurii de inchiriere prin licitatie publicd, definitie de
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

Valoarea estimati pentru imobilul ce face obiectul evaluirii va fi utilizatd in scopul declarat si nu
vor putea fi folosite de cétre alte persoane gi in alte scopuri

1.8. TIPUL VALORII ESTIMATE $I METODOLOGIA EVALUARII

Valoarea estimati este valoarea de piatd a imobilului utilizati pentru stabilirea chiriei minime in
vederea inchirierii acestuia.

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

» Valoarea de piatit este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirét si un vanzitor hotirdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in pairtile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent si fard constringere”.

Pentru determinarea valorii de piatd a imobilului s-a utilizat abordarea prin venit- metoda
capitalizdrii directe, conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 — ed. Iroval —
Bucuresti.

Chiriei de piatd definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022, este:

“Chiria de piati este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea

fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotirdt, cu clauze de
inchiriere adecvare, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile
au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent i fara constrangere”.(SEV 230, C9)

“Comentariile prezentate pentru definitia similar3 a valorii de piatd din SEV - Cadrul general pot fi
aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piatd. In particular, suma estimati
exclude o chirie majorati sau micsoratd de clauze, contraprestatii sau facilititi speciale. ,,Clauzele
de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate
imobiliard, la data evaludrii, intre participantii de pe piatd. Marimea chiriei de piatd ar trebui si fie
prezentatd numai In corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.” (SEV230,
C10)

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

Pentru determinarea chiriei minime in vederea inchirierii s-a utilizat abordarea prin venit - metoda
actualizdrii- analiza fluxului de numerar actualizat (DCF), conform prevederilor Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022

1.9. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

1.9.1. Etapele parcurse in procesul de documentare
Pentru realizarea raportului de evaluare, s-au parcurs urmatoarele etape:
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5 BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

Analiza documentelor si informatiilor primite de la solicitant/proprietar/destinar la
momentul solicitérii ferme sau cu ocazia inspectiei, pentru evaluare proprietitii imobiliare
subiect;

Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprietatea
evaluatd si infomratii cu privire la eventuale imobile aflate in vénzare si/sau de inchiriat -
concesionatdin vecinitate;

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

Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.9.2. Documente de proprietate analizate

In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmitoarele documente care atestd dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai
Jos, iar o copie a acestora se regdseste in capitolul Anexe:

- Nota de comanda nr. 107602 din 31.03.2025;
- H.C.L. nr. 124 din 27.03.2025, privind inchirierea, prin licitatie public, a restaurantului
din incinta “Complexului Sportiv Craiova-Stadion de Fotbal”, situate |n bd. Ilie Balaci, nr. 8
si Anexanr, 1

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

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

Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101), SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode
de evaluare;
Standarde pentru active bunuri imobile: SEV230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630
Evaluarea bunurilor imobile;

Standarde pentru utilizdri specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii

1.9.4. Legislatie specifici aplicabili scopului evaluarii si a tipului de valoare utilizat
— Nu este cazul.

1.9.5. Restrictii/limitiri ale procesului de documentare

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

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

Nu s-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

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

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

In plus fati de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe informatiile obtinute din partea
dumneavoastrd i alte surse, mentionate in anexe.

1.10.1. Informatii preluate din literatura de specialitate

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

1.10.2. Informatii din piata imobiliard
Informatiile cu privire la piata generala si cea specifici a imobilului au fost preluate din:
- mediul online accesdnd site-urile www.olx.ro, www.imobiliare.ro, www.imradar24.ro,
www.anuntul.ro, www.storia.ro, www.publi24.ro insi fira a se limita a acestea;
- discutii purtate cu brokeri/agenti imobiliari, pe care evaluatorul i-a considerat drept sursa
credibild;
- informatii de pe teren cu ocazia inspectiei;
Toate informatiile utilizate in procesul de evaluare sunt atasate si se regésesc in capitolul Anexe.

1.10.3. Alte surse de informatii verificate
Informatii postate in mediul online de diferite institutii publice:

- Lista monumentelor istorice din Romania actualizatd, anexd la Ordinul Ministrului Culturii,
nr. 2361/2010, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, 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 urgentd — nu este cazul;

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

- Legislatia In vigoare: O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu modificarile si
completarile ulterioare, art. 287 si art. 297; Codul Civil, cu modificirile si completarile
ulterioare, art. 1777 si urmitoarele, art. 1810; Legea nr. 1/2011 a educatiei nationale, cu
modificdrile i completdrile ulterioare, ar/. Art. 108 alin. 1;

- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova: H.C.L. nr. 124 din 27.03.2025.

1.11. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1.11.1. Ipoteze
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avandu-se in vedere urmatoarele ipoteze:
- Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilului este valabil si nu exista
sarcini asupra acestuia la data evaluirii, altele decat cele mentionate In continutul raportului
de evaluare;

- Evaluatorul nu a ficut niciun fel de investigatie asupra documentelor puse la dispozitie de
cétre client sau reprezentantii acestuia;

2 Lista monumentelor istorice poate fi accesata pe siteul Institutului National al P, ii la adresa- http:// gov.roffimonumente-istoriceflista-monur istorice

3 Ministerul dezvoltarii regionale si administratiei publice pune la dispozitia publicului listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic la nivel national - hitp:ihwww.mdrap.ra/constructii
Isiguranta-post-seism-a-cladirlor/programe-de-prevenire-a-riscului-seismic/-8247/-9738;

4 http://gis2.rowater.ro:8988/Mood/
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- Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le consider credibile si nu isi asumi nicio responsabilitate in
privinta datelor furnizate de client si terte persoane;

- Nu este in aria de competenta a evaluatorului de a verifica autenticitatea documentelor
prezentate §i nu s-au fdcut investigatii privind statutul Juridic al proprietitii in cauzi,
Evaluarea s-a realizat in ipoteza unui drept de proprietate deplin, liber de orice sarcini si
disponibil sé fie tranzactionat imediat;

- Nefiind sarcina evaluatorului si realizeze investigatii amanuntite asupra autenticitatii
documentelor furnizate pentru evaluare, recomandim ca orice tertd parte care are un interes
legal cu privire la proprietatea evaluati si se asigure ci a efectuat toate investigatiile
necesare pentru a se asigura de legitimitatea acestui interes;

- Laelaborarea lucririi au fost luati in considerare toti factorii care au influent asupra valorii,
nefiind omisa deliberat niciun fel de informatie;

- Evaluatorul nu va fi ficut rispunzitor pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavind componentele/ competentele necesare si, prin
urmare, nu poate da nicio garantie referitoare la starea tehnici sau economici a imobilului;

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

- Evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar
putea influenta valoarea proprietétii 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 cand s-a enuntat contrariul;

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

- Detinerea acestui raport de evaluare nu conferd posesorului dreptul de a-1 face public, decat
in conditiile stabilite;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si acorde consultanti ulterioard sau si
depund marturie in instantad referitor la acest raport sau la proprietatea evaluats, exceptie
fiind cazul in care in prealabil s-a stabilit altfel;

- Evaluatorul nu are cunostinta cu privire la efectuarea unei inspectii sau unui raport de mediu
care sd indice prezenta unor factor de contaminare sau material periculoase. Evaluatorul nu a
facut niciu fel de investigatie referitoare la utilizarile trecute sau prezente, ale proprietd sau
proprietdtilor invecinate, pentru a stabili dacd existi vreo contaminare. Valoarea este
estimatd in ipoteza ci nu existd surse de contaminare

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

- Evaluatorul nu a realizat masurdtori ale spatiilor sau ale compartimentirilor deoarece nu are
calificarea prevazuti de lege;

- Toate documentele analizate in cadrul raportului de evaluare sunt mentionate in cuprinsul
acestuia;
- La data inspectiei imobilul avea finisajele neterminate.

1.11.2. Ipoteze speciale
- Evaluatorul a solicitat, dar nu a avut la dispozitiei documentatie cadastrala si nici extras de
carte funciara. Evaluarea s-a realizat in ipoteza speciala ca dreptul de proprietqte al
Municipiului Craiova este deplin, liber de sarcini, fara a exista restrictii ale acestuia..
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1.12. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

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

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

Intrarea Tn posesia unei. copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare al acestuia, insd
poate fi utilizat In scop didactic.

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

Nu este acceptatd 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 cerinte speciale cu privire la forma si/sau continutul siu.
Raportul de evaluare este de tip narativ.

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii

/// ”1 ﬁutonzat
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE IN EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

2.1.1. Identificarea proprietatii imobiliare evaluata
Prezentul raport de evaluare se referd la Restaurantul situat in incinta Complexului Sportiv-Stadion
de Fotbal.

Localizarea imobilului este prezentatd mai jos, fiind realizatd scriptic pe baza documentatiei
primite.
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2.1.2. Descrierea juridica
Conform documentelor puse la dispozitie, imobilul apartine domeniului public al Municipiului
Craiova si este liber de sarcini,

In prezent, restaurantul are finisajele neterminate, necesitind investitii pentru terinarea lor si
dotarea restaurantului.

2.1.3. Sarcini
Proprietarul nu a pus la dispozitie extrase de carte funciard actualizate din care sa reiese situatia la
zi a sarcinilor. Evaluarea s-a realizat In ipoteza in care imobilul este liber de sarcini.

2.1.4. Descrierea proprietatii
Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare Municipiul Craiova, zona centralad

Artere importante de circulatie Pietonal: Bd. Ilie Balaci
prin apropriere Auto: Bd. Ilie Balaci
Calitatea retelelor de transport: afsaltate, pavate

Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: mixta

Utilitati edilitare Retea urbani de energie electricd: existent3
Retea urbana de apa: existenta
Retea urbani de termoficare: existenti
Retea urbani de gaze: existentda
Retea urbani de canalizare: existentd
Retea urbana de telefonie: existentd
Retea urband de transmisii de date: existentd

Gradul de poluare al zonei Corespunzitor traficului auto

Ambient Linigtit

Descrierea imobilului

Complexul Sportiv — Stadionul de fotbal — “Ion Oblemenco” are o capacitate de 30.983 de locuri in
tribune pentru spectatori, dupd cum urmeaza: 232 de locuri pentru persoane cu dizabilitisi in scaune
cu rotile, inclusiv nsotitori; 350 de locuri pentru presds 2368 de locuri pentru spectatori VIP, din
care 440 de locuri in loje; 28.033 de locuri pentru public.

In incinta stadionului este anenajat un spatiu de alimentatie publica, cu structura de rezistenta tip
cuvd de protectie seismicd, fixatd pe un radier general de 60 ¢m grosime, intre nivele tip dali.
Compartimentarile interioare sunt din BCA. Tamplaria este din PVC cu geam termopan. Finisajele
sunt neterminate necesitdnd investitii pentru pardoseli, compartimentdri, zugraveli, instalatii
electrice, sanitare si cdldurd specifice.
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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 tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbi drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentati de
reglementérile guvernamentale gi locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj
intre cerere si oferta.

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

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

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, tinfind cont de specificul zonei (preponderent comerciald) si de tipul proprietitii, piata
specificd pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a imobilului
intravilane cu diferite categoril de folosinta, situat in, zona centrala a mun. Craiova, zona Str.
Rovinari §i zonele similare. Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare
similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona centrala

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietitilor similare.

Diminuarea preturilor pentru proprietiti imobiliare similare proprietitii subiect din anii anteriori a
fost generatd de situatia economicd. Desi fatd de anii imediat urmitori izbucnirii crizei financiare,
piata specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continui si scadi pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scddere fiind unul mai putin accentuat.

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

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localititile
componente  Craiova (resedinta), Ficai, Mofleni, Popoveni si Simnicu de Jos, si din
satele Cemnele, Cemnelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine. Conform recensiméntului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zoni de relief relativ joasd de
cémpie, ficénd parte din intinsa Cimpie Roméni. Mai exact, Craiova este agezatd in Campia
Olteniei, iar altitudinea medie la care se afli orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul
Craiova este temperat-continentald de cdmpie cu puternice influente venite dinspre Marea
Mediterand datoritd situdrii oragului in sudul Roméniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi,
calduroase i uscate, iar iernile blande si scurte. Temperatura medie anuali este de 11-12° C. Orasul
Craiova este traversat de raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tar3, lacurile Balta Craiovitei
si Izvorului aflandu-se pe teritoriul siu.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este dati de cuvantul slavon Krajl care inseamna
Crai, Craiova insemnénd ,,natiune sau tinut”, iar a doua de Craiul Iovan care a domnit pentru o
perioadd de timp. Ca multe alte orase ale Roméaniei, Craiova este un oras cu o istorie pe cit de
bogatd si interesantd, pe atit de complicatd. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o
agezare romand (Pelendava) cu cateva secole I.Hr., numele actual a fost pus in folosintd abia de la
sfarsitul secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Oltenia, a fost si este cel mai important
centru cultural, istoric si economic din zoni. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locuitori in
secolul XVIII pana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Roméniei, pe malul stdng al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasd, la o altitudine cuprinsi intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Roménd, mai precis din Cdmpia Olteniei care se intinde intre Dunire, Olt si podisul
Getic, fiind strabétuta prin mijloc de Valea Jiului. Oragul este asezat aproximativ in centrul Olteniei,
la o distantd de 227 km de Bucuresti si 68 km de Dunire. Forma oragului este foarte neregulatd, in
special spre partea vesticd §i nordica, iar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia,
este foarte compact.

Conform recensiméntului efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in scadere fati derecensimantul anterior din 2002, cind se Inregistrasera
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 cunoscuti
apartenenta confesionali.

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliard, oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere- concesionare la diferite preturi, pe o piatd dati, intr-o anumiti
perioadi de timp.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret s1 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 comparatie cu dimensiunile
cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererea solvabild si oferta efectivd, numirul imobilelor
comparabile ofertate pe piatd 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 proprietatea
subiect, a caror oferte de inchiriere sunt cuprinse intre 8-15 euro/mp/luna.

Pagina 19




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

3.4. CEREREA SOLVABILA

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta
pentru cumpdrare sau inchiriere-concesionare, la diferite preturi, pe o anumiti piati, intr-un anumit
interval de timp.

Pentru cd pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazd Incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sd varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentati de cererea
curenta.

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

Cererea pentru proprietatea imobiliard subiect vine in principal de la proprietarul imobilului sau din
partea persoanelor fizice/juridice care doresc sa-si activitati comerciale. Deoarece achizitionarea
unei proprietdti de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ mare, cererea
pentru proprietéti similare este scazutd. Mai mult, o buni parte a potentialilor cumpéritori solvabili
preferd achizitionarea unui imobil de tipul celui evaluat.

3.5. ECHILIBRU PIETEL PREVIZIUNI

Tin&nd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ci la acest moment piata este una a
cumparatorului, oferta fiind superioar3 cererii.

La nivelul localitdtii, la momentul actual numérul tranzactiilor care au drept obiect proprietiti
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai bund utilizare - este definitd ca cea mai probabild utilizare a proprietitii, care este fizic
posibild, justificatd adecvat, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate. in cele mai frecvente situatii, cea mai bund utilizare a unei proprietati este
utilizarea actuala.

Analiza se efectueaza intr- una din urmatoarele situatii:
- cea mai bund utilizare a imobilului liber
- ceamai buni utilizare a imobilului construit.

Avand in vedere ca imobilul este amplasat in zona centrald a municipiului Craiova, cea mai buni
utilizare a imobilului construit s-a bazat pe observatii privind proprietati din zona amplasament
evaluat gi proximitatea acestuia, precum si in zone cu atractivitate similara.

Utilizarile probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei de piat, au fost observate spatii comercial ecu diferite destinatii din municipiul
Craiova. Zona beneficiaza de toate utilititile edilitare si de acces facil la linii de transport local.
Zona este mixta, formatd din proprietati comerciale si rezidentiale.

Proprietatea are destinatie comerciald. Utilizarea actuald — comerciald se presupune a fi utilizarea
probabild in mod rezonabil, deoarece nu exista indicatii din piata care sa conduci la concluzia ca
exista o altd utilizare care ar maximiza valoarea imobilului construit.

Avand In vedere locatia proprietitii, utilizarea probabild in mod rezonabil este cea comerciali.

Observarea vecinititilor nu releva alte aspecte care ar putea afecta legal aceste utiliziri. Data fiind
situatia actuald a proprietdti, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanisticd a zonei si subpiata
specificd analizatd, se observd ca alternativd care indeplineste toate testele este cea comerciala.
Aceasta este:

permisi legal: conform Planului General de Urbanism, proprietatea este localizatd in zona
comerciald-industriald a municipiului Craiova, care admite activititi comerciale, industriale.
Astfel, utilizarea comerciala-industriald se presupune a fi permisi legal.

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

fezabilitatea financiard §i maxima productivitate: in zona existd si alte proprietiti cu o
atractivitate egald, utilizate ca proprietati comerciale. Avand In vedere locatia proprietitii, faptul
ca amplasamentele in curs de dezvoltare indica existenta cererii pentru astfel de dezvoltare,
precum si vecindtitile sale, utilizdrile probabile in mod rezonabil sunt cele comerciale (spatii
comerciale / birouri).

Analiza urbanistica reflecta fezabilitatea financiard a utilizirii comerciale-industriale descrise mai
sus. Pentru proprietatea imobiliard analizatd nu existd indicatii din piati sau alti factori care sa
conduci la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea
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4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE

Aviénd in vedere scopul acestei evaludri, si caracteristicile fiecirui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piati abordirile cele mai adecvate, abordiri recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022.

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

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

- Abordarea prin venit-metoda capitalizirii directe, pentru estimarea valorii de piati;
- Abordarea prin venit- metoda actualizarii- analiza fluxului de numerar actualizat (DCF), pentru
stabilirea chiriei de piati.

4.2.1. Abordarea prin venit-metoda capitalizirii directe

Conform Standardelor ANEVAR editia 2015, SEV 230, paragrafele C16-C21 abordarea prin venit
— oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singur
valoare a capitalului.

Valoarea se bazeazi pe un venit realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi
generat de titularul dreptului. In cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub formi de
chirie determinatd pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu
echivalent.

In cazul in care o cladire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciali,
venitul este deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din
activitatea comerciald, care ar reveni proprietarului acelei clidiri.

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare.
Un flux de venit, care este probabil si riménd constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui
singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rati de capitalizare. Acesta reprezinti
casgtigul sau,, randamentul” pe care un investitor l-ar agtepta.

Aceastd metodd, cunoscutd sub denumirea uzuali de metoda randamentului cu toate riscurile
incluse este rapidd si simpld, dar utilizarea ei nu poate fi credibild in situatia ci, in perioadele
viitoare, venitul se asteaptd si se modifice intr-o misuri mai mare dect se asteaptd pe piatd sau in
cazul in care este necesard o analizd mai sofisticatd a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza
diferite modele ale fluxului de numerar actualizat, care au drept caracteristicd de bazi faptul ci
venitul net, dintr-o perioada viitoare definitd, se aduce la valoarea actualizati prin utilizarea unei
rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezintd valoarea
capitalului.

Abordarea prin venit considera proprietatea ca o investitie generatoare de venituri, astfel cumparatorul
fiind privit ca un investitor care nu achizitioneaza proprietatea pentru a locui, ¢i pentru veniturile pe
care le-ar obtine din investitia in cauza. Astfel, abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii
proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-o indicatie
asupra valorii, printr-un proces de capitalizare sau de actualizare.
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Totodata, metodele de randament se bazeaza si sunt corelate cu factorii esentiali de influenta asupra
valorii, cat si cu principiile de evaluare a proprietatilor imobiliare, respectiv: previzionarea si
anticiparea schimbarii, cererea si oferta, substitutia, echilibrul si factorii externi.

De mentionat ca factorii externi (disponibilitatea si calitatea transportului in comun, a zonelor
comerciale, imprejurimi atractive sau respingatoare, politicile economice si sociale generale sau locale
etc.) sau schimbarea lor in timp pot avea influente pozitive sau negative asupra valorii proprietatilor
generatoare de venituri sau, in general, asupra oricarei proprietati.

Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietati imobiliare in cadrul abordarii prin venit sunt:

Capitalizarea'venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada (de obicei anual) se
imparte la o rata cu toate riscurile incluse sau o rata de capitalizare totala sau se inmulteste cu un
multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii;

Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF), care ia in considerare fluxurile viitoare e numerar,
impreuna cu valoarea terminala (de revanzare), ce sunt apoi convertite in valoarea a proprietatii, prin
actualizarea lor cu o rataadecvata de actualizare.

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

Pentru imobilul supus evaludrii evaluatorul a utilizat metoda bazata pe capitalizare directi. Prin
aceasta metodd se determind valoarea imobilului tindndu-se cont de capacitatea proprietatii de a
genera venit. Valoarea proprietitii se bazeazi pe randamentul adus de proprietate s1 transformarea
acestor venituri in valoare, utilizdnd indicatori proveniti din piatd (rate pentru metoda de
capitalizare a veniturilor, multiplicatori pentru metode pe baza de multiplicatori ai chiriei).

Capitalizarea directd este o metod3 utilizati in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul
estimat dintr-un singur an fntr-un indicator de valoare. Conversia se realizeaza intr-un singur pas /
divizarea venitului cu o rati adecvati de venit/ multiplicarea cu factor corespunzitor de venit.

Capitalizarea directd poate fi bazati pe venitul brut potential, venitul brut efectiv, venitul net din
exploatare, venitul capitalului propriu, venitul pe ipoteca, venitul pe teren si pe constructii. Formula
de determinare a valorii este: Valoare = Venitul Net din Exploatare (VNE) : Rata de capitalizare (c)

Elementele utilizate In aplicarea metodei pe baze de rate sunt:
-venitul brut potential (VBP) anual,

-venitul brut efectiv (VBE) anual,

-venitul net efectiv (VNE) anual,

-rata de capitalizare a veniturilor nete.

Ipoteze utilizate in estimarea valorii:

- Suprafata inchiriabila: s-a folosit ca parametru valoarea/mp util;

- Suprafetele utile au fost preluate din documentele puse la dispozitie ;

- Chiria luata in calcul este estimata la 8 Euro/mp, valoare mediani conform informatiilor din
piata locala, pentru zona respectivd, avand in vedere amplasamentul si suprafata proprietatii
subiect ;

- In urma studierii pietei locale privind inchirierea spatiilor comerciale s-a estimat o chirie de
13.283 Euro/luna pentru suprafata proprietatii subiect.

- S-a estimat un grad de neocupare de 25 % (3 luni);

- S-a estimat o rata de capitalizare de 9%
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- S-a estimat cheltuieli de reparatii, refacere a finisajelor si moderniziri de 1.116.503 euro
Valoarea de piatd a imobilului, este:
949.625 lei

4.2.2. Abordarea prin venit - metoda actualizirii- analiza fluxului de numerar
actualizat (DCF)

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeazi ci
veniturile si/sau cheltuielile se modificd in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesiti
luarea In considerare a veniturilor §i cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

Cénd se foloseste aceastd metoda, evaluatorul trebuie si utilizeze previziuni ale veniturilor si
cheltuielilor din aceastd perioadd, precum §i valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare
prezentd prin tehnici de actualizare.

Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de citre client sau pot fi realizate de
cétre evaluator; In ambele situatii acestea trebuie si fie argumentate in raportul de evaluare.

Pentru estimarea chiriei minime in vederea Inchirierii s-a folosit urmatoarea formul3 :

11 1
Vp=rx z R — :
E —— , unde:

Unde :
Vp = Valoare de piatd imobil
r = Chiria anuala
a = Rata de actualizare
k = Perioada de recuperare in cazul inchirierii luata in calcul, 24 ani

Pentru determinarea chiriei minime se utilizeaza formula :

Y;
o ppals

) 1
(1 + a)
ky wJ

Pentru estimarea chiriel minime s-au parcurg urmatoarele etape :

1. Estimarea valorii de piatd a imobilului , prin metoda comparatiilor de piatd a imobilului .
Valoarea proprietatii a fost estimaté la paragraful 4.2.1., obtindndu-se urmétoarele valori :

Valoarea de piata a imobilului, este:
949.625 lei

2. Stabilirea perioadei de recuperare a investitiei
In conformitate cu Codul civil, art. 1783, ,,locatiunile nu se pot incheia pentru o perioada mai mare
de 49 de ani. Daca pdrtile stipuleazd un termen mai lung, acesta se reduce de drept la 49 de ani”

Tinand cont de HC.L. 124/2025, perioade inchiriere este 15 ani. Avand in vedere faptul ca valoarea
banilor sufera-modificari in timp, fiind influentat3 de inflatie, deflatie, riscuri economice, sociale si
politice, in estimarea chiriei 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.
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3. Estimarea ratei de actualizare (a)
Rata de actualizare s-a calculat pe baza formulei:

K=Rb+Ri; unde:
K - rata de actualizare
Rb - rata de baza fara risc
Ri - riscul investitiei
4. Determinarea factorului de actualizare a fost calculat la 7,8810 dupi formula:
(1+a)k
k=1
5. Determinarea chiriei minime

In urma calculelor efectuate s1 prezentate In anexele prezentului raport s-au obtnut urmitoarele
valori:

Valoarea estimati a chiriei minime, in vederea inchirierii, este:

Chiria minima2 lunara 11.738 lei/luni
Chiria minim3a anuali 140.857 lei/an
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CAPITOLUL 5
ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sa precizim
cateva aspecte, astfel :
e Piata este un set de aranjamente in care vanzatorii i cumpdratorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret;.
e Valoarea de piatd si valoarea chiriei sunt concepte fundamentale in practica evaluarii.
Valoarea de piatd nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaludrii ¢i mai degrabi este o

estimare a pretului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuatd la data evaludrii in conditiile
definitiei valorii de piati si a chiriei.

Avand 1In vedere cele prezentate, precum si scopul pentru care a fost solicitati evaluarea, in
prezenta lucrare s-au folosit urmatoarele metode definite de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022:

- Abordarea prin venit-metoda capitalizirii directe, pentru estimarea valorii de piati,

- Abordarea prin venit- metoda actualizarii- analiza fluxului de numerar actualizat (DCF), pentru
stabilirea chiriei de piata.

Valoarea de piatd a constructiei, obtinutd prin abordarea prin venit, metoda
capitalizirii directe, este:

949.625 lei

Valoarea estimatd a chiriei minime , in vederea inchirierii, obtinuti prin
abordarea prin venit-metoda actualizirii, este:

Chiria minima lunara 11.738 lei/luna
Chiria minimé anuala 140.857 lei/an

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- 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 i 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.
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Anexa 1 Calcule
Anexa 1.1. Abordarea prin venit-metoda capitalizirii directe

DATE DE INTRARE IN EVALUARE
Chirie

: Suprafata ' Chirie unitara PIF Locatie Vitrina Comparabila
lunara
1. https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu- Craiova, Calea
comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti- | 1.248,00 64,00 19,52 Veche Bu::,:s !
253083644 . Universitate
2. https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-

% 3 o % . Craiova, Calea
comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti- | 1.098,00 82,00 13,40 Veche Bucuresti
247658601
3. https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu- Craliova; Galea
comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti- | 1.400,00 60,00 2333 Veche Bucuresti,
200207224 zona Rotonda
4. https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu- Craiova, Calea
comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti- | 1.4298,00 114,00 12,54 Veche Bucuresti,
24757896 3 zona Lapus

5. https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-
central-nanterre-120mp-trafic-pietonal-

disponibil-

— 4 % H .
IDCPuR.htmI? gl=1*9y0ul6* gcl au*MjUy0TQ 1.200,00 120,00 10,00 Noua Craiova, strada|
3NTY4LIE3MzK30TezMIE.* ga*ODAxMzEOOTU4 Naritecra

LIE2MDcyNDgxODI.* ga IXTPA6NIVR*MTcOM
Tc2ZMTU2Mi4xOTQuMS4xNzQOxNzYxNzUyL]AuM
Caw

Analiza informatilor disponibile pe piaté

Valoare (Eurfmplluna) specifice spatiilor specifice spatior {vitiina
Minim 10,00 Minim 60,00 Minim
Mediu 15,76 Mediu 88,00 : Mediu
Mediana 8,00 Mediana 82,00 p’;ﬁgﬁd Mediana metri liniari
Maxim 23,33 Maxim 120,00 E Maxim
" Trend 19,74 Trend 58,20 Trend
ormatiilo
Numdérul Informatiilor culese din piatd 4 Minim Mediu Mediana Maxim Trend
Numarul ofertelor Valoare (Eur)
Numarul tranzactiilor Valoare (Eur)

Chirie contractuald practicatd

pigid O aid adl e 20 D e =

(Mp) (Lunar) (Lunar) (Anual) (%) (Euro) (Anual)
13283 159393 25,00% 1198544

Chelfuieli fixe

Impozit (1.95 % din venit)
Asigurare (0.15 % din venit
Cheltuieli variabile
Salarii 0
Paza (12.8 lei/h x 24 ore x 365 zile / post de paza) 0
Management 0
Utilitati 0
VENIT |

1.305.027.
| 1.116.503

188.500
VALOARE DE PIATA - LEl (Rotunjita) 949.625
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Anexa 1.2. Abordarea prin venit- metoda actualizirii- analiza fluxului de numerar actualizat
(DCF), pentru stabilirea chiriei de piati

0 ANEXA12.
Meteda actualizarii - analiza fluxului de numerar actualizat (DCF)

Curs BNR valabil la data de 07.05.2025 50378 lei’euro

Date initiale
1 Restaurant din incinta Complexulni Sportiv-Stadion de Fotbal

Suprafata 1660,34 mp

Perioada de recuperare in cazul 15 ani

concesionarii luata in caleul Ao

Legenda

v Valoare drept de folosinta cedat

R Redeventa anuala

k Rata de actualizare

n Numar de ani luati incaleul

f Factor de capitalizare

Calcule

. R R R no] .
V= + 4.+ =Rx ¥ ———=Rx«f
ST F1 e 102 £1 . 1AD =5 ¢1 2 1N\
iTh UTK) UTK) =IALTAD
n é
f=3_1
= - il
1=l (1+k)

1 Restaurant din incinta Complexulni Sportiv-Stadion de Fotbal 10

Suprafata 1660,34 mp

Val teren 188.500 euro

Perioadade recuperare incazul 49 mi

concesionarii luata in caleul ot

I=Rb+Ri

Jnde: Rb rata de baza fara risc, Ri -riseul investitiei

Rbi = 3.21%

Ri = 5.20% Rata inflatiei 5.20%

k = 8,41%

fl = 09224

4 = 6.7417

ANUL
1 2 3 4 5 6 7 8 9 | 18 11 12 13 14 15
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035} 2036 | 2037 | 2038 | 2039 | 2040
09224 0.8509] 0.784%9:0.7240 0.6678| 0.6160{0,5682] 0.2621(0,241710.2230/0.2057/0.1897(|0.1750] 0.1614|0.1489
R = V (valoars teren) / f' {factor de capitalizare)
Redeventa anuala
R ’ = 2796000 euro/an
= 140857 leifan
Redeventa lunara
R lunar = 233000 euro/luna
R lunar = 11738 leifluna
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Anexa 2
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Anexa 3 Oferte

L.

253083644

v G spotichmencal de Stmpde - X ﬁwwqmumwln‘

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-

mobiliare.ro

A
=

A > Cnine 3 Spapicomieciaie 5 Judetullol » Croiova 2 CaleaBucurestt * Spathscomescil e Bamp de Inchaiat in 7ona Calea Butunenth

Spatiu comercial de 64mp de inchiriat inzona Calea Bucuresti

Qnlgn Bucyrest, Crafovs - Veoi Horth

1

WEVE TR mipd hurd

1.248 € -rva suuns

Alexandru Staicu

S ASHoCaRY

trepetia knctiliare G

Trimite linkul unut prieten pe:

0P

f

o
Facuooat  waspanges - Copid @
i |

[~ &

Spatiu comercial de 64mp de inchirlat in zona Calea Bucuresti- 1243 €+ TVA fund
{5 Calsa Bucurest, Cradova - Wi Harth

Oferim spre inchiriere un spatiu comertial de 64 mp, situat pe Cales Buowesti, imr-0 20na cu trafie intens, langa
Universitatea din Craiove, Locatia este ideala pentru birour, magazing, cabinete sau alte activitati comerciale.
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s://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-
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Calitate superioara
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comandad nr. 107602 din 31.03.2025;
- H.C.L. nr. 124 din 27.03.2025, privind inchirierea, prin licitatie publici, a restaurantului
din incinta “Complexului Sportiv Craiova-Stadion de Fotbal”, situate ]n bd. Ilie Balaci, nr. 8
si Anexanr. 1
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MIUNICINIVL OIRAIVYA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA :
Str. A.l.Cuza nr.7 Tel.» 40251/416235
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro 155 9001 Cortificat nr. 345C

DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Patrimoniu
Nr.107602/ 2025

Notd Comand3

Prin HCL nr. 124/2025

Se aprobd inchirierea, prin licitatie publica, pe o perioads de 15ani, a restaurantului
din incinta ,,Complexului Sportiv Craiova-Stadion de Fotbal”, situat in bd. Ilie
Balaci, nr.8, apartindnd domeniului public al municipiului Craiova, identificat tn
nexa nr.1 care face parte integranti din prezenta hotsrare.

Se aprobd Caietul de sarcini s5i documentatia de atribuire, conform anexelor nr.2 si
nr.3 care fac parte integrants din prezenta hotéirare.

Pretul minim de pomire al licitatiei, se stabileste prin raport de evaluare care se
supune aprobdrii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Avand in vedere Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 avand ca obiect »Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartinnd domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova®, tn
conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract, v& solicitim si stabiliti

cuantumul prestafiei dreptului de superficie asupra terenului de mai sus, in vederea ducerii la indeplinire
a obiectivelor HCL nr. 124/2025.

Multumim pentru colaborare!

Nume si prenume Functia Data
Verificat: Director executiv 2025
Gélea Jonut Cristian

Mituc# Lucian Cosmin Sef Serviciu 2025
Intocmit: Gavrilescu Florentina | Inspector 2025

Lista de difuzare a documentului:

Nr. Nr. exemplar / difuzat Destinatar Nr file | Nr file anexate Observatii
Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu 1 Arhivat
2 |Exemplar 2 ' PFA Bl#nariu Mihail- 1 e-mail
Dumitru

Datele dumneavoastrd personale sunt prelucrate de Primiria municipiului Craiova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor fizice in
ceea ce privegte prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circnlatie a acestor date si de ahrosare n dirantived 0S/AKICR 3 eramnl Sadamlinirii sothiaiin tomia



MUNICIPIUL CRAIOVA - -
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.124
privind inchirierea, prin licitatie publici, a restaurantului din incinta ,,Complexului
Sportiv Craiova-Stadion de Fotbal”, situat in bd. Ilie Balaci, nr.8

Consiliul Local al Municipiului Craiova, Intrunit in sedinta ordinard din data de
27.03.2025; '

Avand in vedere referatul de aprobare nr.§7602/2025, raportul nr.90796/2025
intocmit de Directia Patrimoniu si raportul de avizare nr.91318/2025 intocmit de Directia
Juridicd, Asistentd de Specialitate si Contencios Administrativ prin care S€ propune
inchirierea, prin licitatie publicd, a restaurantului din incinta ,,Complexului Sportiv
Craiova-Stadion de Fotbal”, situat in bd. Ilie Balaci, nr.8 si avizele nr.9/2025 al Comisiei I-
Buget Finante, Studii, Prognoze si Administrarea domeniului, nr.7/2025 al Comisiei III-
Servicii Publice, Liberd Initiativd si Relatii Internationale si nr.9/2025 al Comisiei V-
Juridicd, Administratie Publica st Drepturi Cetétenesti;

In conformitate cu prevederile art.297 alin.l lit.c si art.332-348 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

In temetul art.129 alin.2 lit.c, art.139 alin.3 lit.g, art.154 alin.1, art.196 alin.1 lit.a din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi inchirierea, prin licitatie publicd, pe o perioada de 15ani, a restaurantului
din incinta ,,Complexului Sportiv Craiova-Stadion de Fotbal”, situat in bd. Ilie
Balaci, nr.8, apartindnd domeniului public al municipiului Craiova, identificat In
anexa nr.1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Se aprobd Caietul de sarcini si documentatia de atribuire, conform anexelor nr.2 §i
nr.3 care fac parte integrantd din prezenta hotérére.

Art.3. Pretul minim de pornire al licitatiei, se stabileste prin raport de evaluare care se
supune aprobirii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Artd. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova si semneze contractul de
inchiriere.

Art.5. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publicd Locali si Relatii cu Consiliul Local si Directia Patrimoniu
vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

CONTRASEMNEAZA,

SECRE GENERAL,
Nicoletg MJULESCU
v




ANEXA NR.1 LAHOTARAREA CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI

CRAIOVA NR.124/2025

Restaurant din incinta Complex Sportiv Stadion de Fotbal Craiova

Nr. Crt. Cod incipere Suprafata Observatii
cnf. proiect (mp)
Nivelul 1
1 1057 606,25 Bucitérie
2 *1028 24.90
_ Nivelul 2
1 2006 24377 Foaier + Hospitality
2 2023 785,42 Foaier + Hospitality

Total suprafata restaurant — 1.660,34 mp




