MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.
privind insusirea rapoartelor de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de
pornire al renegocierii chiriei, pentru terenurile situate in municipiul Craiova,
str.Amaradia, nr.59

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
31.08.2023;

Avand 1n vedere referatul de aprobare nr.266485/2023, raportul nr.279537/2023 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.281849/2023 al Directiei Juridice, Asistenta de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune Insusirea rapoartelor de
evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de pornire al renegocierii chiriei, pentru
terenurile situate Tn municipiul Craiova, str.Amaradia, nr.59;

In conformitate cu prevederile art.287 litb si art.297 alin.l lit.c si alin.2 din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare, art.1780 alin.1 si art.1796 lit.b din Codul Civil si art.108 alin.1 din
Legea nr.1/2011 a educatiei nationale, cu modificarile si completarile ulterioare;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.369/2023 referitoare la
prelungirea duratei contractelor de inchiriere nr.3803/15.08.2007 si nr.3804/15.08.2007
incheiate intre Liceul Energetic Craiova si Nadcom Sat S.R.L., respectiv GPV Grup S.R.L.;

In temeiul art.108 lit.c, art.129 alin.2 lit. ¢, art.139 alin.3 lit.g, art.154 alin.1 si art.196
alin.1 lit.a din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba Insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea prefului de
pornire al renegocierii chiriei, pentru terenul in suprafatd de 30 mp., situat in
municipiul Craiova, str. Amaradia, nr.59, care face obiectul contractului de
inchiriere nr.3803/2007, incheiat intre Liceul Energetic Craiova si Nadcom Sat
S.R.L., la suma de 599,70 lei/mp/an, echivalent a 121,10 euro/mp/an, respectiv
49,98 lei/mp/luna, echivalent a 10,09 euro/mp/luna, prevazut in anexa nr.1 care face
parte integrantd din prezenta hotarare.

(2) Valorile prevazute la alin.1 din prezenta hotarare nu includ TVA.

Art.2. (1) Se aproba insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de
pornire al renegocierii chiriei, pentru terenul in suprafatd de 25 mp., situat in
municipiul Craiova, str. Amaradia, nr.59, care face obiectul contractului de
inchiriere nr.3804/2007, incheiat intre Liceul Energetic Craiova si GPV Grup S.R.L.,
la suma de 605,52 lei/mp/an, echivalent a 122,27 euro/mp/an, respectiv 50,46
lei/mp/luna, echivalent a 10,19 euro/mp/luna, prevdzut in anexa nr.2 care face parte
integrantd din prezenta hotarare.

(2) Valorile prevazute la alin.1 din prezenta hotarare nu includ TVA.



Art.3. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publica Locald, Directia Patrimoniu, precum si Nadcom Sat S.R.L. si GPV Grup
S.R.L.vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

INITIATOR, AVIZAT,
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
Lia-Olguta VASILESCU Nicoleta MIULESCU



MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Directia Patrimoniu

Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici
Nr.266485/___ .08.2023

Referat de aprobare
la Proiectul de hotarare privind insusirea Rapoartelor de evaluare avand
ca obiect stabilirea pretului de pornire al renegocierii chiriei pentru terenurile
in suprafatd de 30 mp, respectiv 25 mp, situate in Craiova, str. Amaradia, nr.59

Prin Hotéararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.369/2023 s-a aprobat
prelungirea, pe o perioada de 2 ani, a duratei contractului de inchiriere nr.3803/2007 incheiat
intre Liceul Energetic Craiova si Nadcom Sat S.R.L. ce are ca obiect terenul in suprafata de 30
mp, situat in Craiova, str. Amaradia, nr.59 si respectiv a contractului de 1inchiriere
nr.3804/2007 incheiat intre Liceul Energetic Craiova si GPV Grup S.R.L., ce are ca obiect
terenul in suprafatda de 25 mp, situat in Craiova, str. Amaradia, nr.59, in conformitate cu
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare si cu “ Regulamentul - cadru de inchiriere a unor spatii disponibile
excedentare din unitatile de invatamant preuniversitar de stat de pe raza Municipiului Craiova”
aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 484/2019, modificatd prin
H.C.L. nr.353/2021 .

Pentru ducerea la indeplinire a Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.
369/2023, in conformitate cu art. 3 al acesteia, in vederea renegocierii chiriei pentru terenurile
mai sus mentionate, este necesara insusirea Rapoartelor de evaluare in Consiliului Local al
Municipiului Craiova .

Avand in vedere cele mentionate, in conformitate cu prevederile art. 108 lit. ¢, art.129
alin. 2 lit. ¢ coroborat cu alin. 6 lit. a, art. 139 alin. 1 si alin. 3 lit. g, art. 154 alin. 1, art.287
lit.b, art.297 alin.1 lit.c din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 108 alin.1 din Legea Educatiei
nationale nr.1/2011 cu modificarile si completarile ulterioare, art.1780 alin.1 s1 art.1796 lit.b
din Codul Civil, in baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 369/2023,
propunem promovarea proiectului de hotarare privind nsusirea Rapoartelor de evaluare avand
ca obiect stabilirea pretului de pornire al renegocierii chiriei pentru terenul in suprafata 30 mp,
situat in Craiova, str. Amaradia, nr.59, ce face obiectul contractului de inchiriere nr. 3803/2007
incheiat intre Liceul Energetic Craiova si Nadcom Sat S.R.L. si pentru terenul in suprafata de
25 mp, situat in Craiova, str. Amaradia, nr.59 ce face obiectul contractului de inchiriere
nr.3804/2007 incheiat intre Liceul Energetic Craiova si GPV Grup S.R.L.

Primar,
Lia-Olguta Vasilescu

intocmit,
Director Executiv,
Ionut-Cristian Géalea
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea si legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data:



MUNICIPIUL CRAIOVA Avizat,

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA Viceprimar,
DIRECTIA PATRIMONIU Aurelia Filip
Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici
Nr. 279537/ 22.08.2023

Raport

privind insusirea Rapoartelor de Evaluare avand ca obiect
stabilirea pretului de pornire al renegocierii chiriei pentru terenurile n
suprafata de 25 mp, respectiv 30 mp, situate in Craiova, str. Amaradia, nr.59

Liceul Energetic Craiova, in baza "Regulamentului cadru de inchiriere a unor spatii
disponibile excedentare din unitatile de invatamant preuniversitar de stat de pe raza
Municipiului Craiova” aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova
nr. 484/2019, modificata prin H.C.L. nr.353/2021, a inchiriat 2 spatii disponibile
excedentare catre Nadcom Sat S.R.L. si GPV Grup S.R.L., fiind incheiate contractele de
inchiriere nr. 3803/15.08.2007 cu Nadcom Sat S.R.L. si nr. 3804/15.08.2007 cu GPV Grup
S.R.L.

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.369/2023 s-a aprobat
prelungirea, pentru o perioadd de 2 ani, respectiv pana la 30.06.2025, a duratei contractului
de inchiriere nr.3803/15.08.2007 incheiat intre Liceul Energetic Craiova si Nadcom Sat
S.R.L. ce are ca obiect terenul in suprafatd de 30 mp situat in Craiova, str. Amaradia, nr.59,
si a duratei contractului de inchiriere nr.3804/15.08.2007 incheiat intre Liceul Energetic
Craiova si GPV Grup S.R.L. ce are ca obiect terenul in suprafatd de 25 mp situat in
Craiova, str. Amaradia, nr.59.

Conform art.3 al hotararii nr.369/2023, mai sus mentionata, chiria pentru terenurile ce
fac obiectul contractelor de inchiriere nr. 3803/15.08.2007 si nr. 3804/15.08.2007 va fi
renegociatd avand ca pret de pornire rapoartele de evaluare, insusite prin hotarare a
Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Astfel, pentru ducerea la indeplinire a Hotararii Consiliului Local al Municipiului
Craiova nr.369/2023, avand in vedere Contractul subsecvent de achizifie publica nr.
235646/2023, privind prestarea de servicii de evaluare bunuri mobile si imobile, in
conformitate cu obligatiile asumate in contract, autoritatea locald a solicitat evaluarea
terenurilor in vederea renegocierii chiriei pentru terenurile ce face obiectul contractelor de
inchiriere nr. 3803/15.08.2007 si nr. 3804/15.08.2007 incheiate intre Liceul Energetic
Craiova si societatile Nadcom Sat S.R.L., respectiv GPV Grup S.R.L.



In urma solicitdrii/comanda, inregistrati sub nr.257566/2023, ficuti de autoritatea
locala catre Blanariu Mihail-Dumitru P.F.A., membru corporativ al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania- ANEVAR, au fost intocmite, urmatoarele rapoarte:

- raportul de evaluare ce estimeaza valoarea de piata si valoarea estimata a pretului
de pornire al renegocierii chiriei pentru terenul in suprafatd de 30 mp, situat in Craiova,
str. Amaradia, nr.59, ce face obiectul contractului de inchiriere nr.3803/2007 incheiat intre
Liceul Energetic Craiova si Nadcom S.R.L., care se regaseste in Anexa nr.1 la prezentul
raport;

- raportul de evaluare ce estimeaza valoarea de piatd si valoarea estimata a pretului
de pornire al renegocierii chiriei pentru terenul in suprafatd de 25 mp, situat in Craiova,
str. Amaradia, nr.59, ce face obiectul contractului de inchiriere nr.3804/2007 incheiat intre
Liceul Energetic Craiova s1 GPV Grup S.R.L., care se regaseste in Anexa nr.2 la prezentul
raport;

In cadrul rapoartelor de evaluare pentru cele doud terenuri, valoarea estimati a chiriei a
fost stabilita dupd cum urmeaza:

- pentru terenul in suprafatd de 30 mp situat in str. Amaradia, nr.59, ce face obiectul
contractului de iInchiriere nr.3803/2007, valoarca estimata a chiriei este in cuantum de
599,70 lei/mp/an - echivalent a 121,10 euro/mp/an, respectiv 49,98 lei/mp/luna -
echivalent a 10,09 euro/mp/luna. Valorile nu includ TVA;

- pentru terenul in suprafata de 25 mp situat in str. Amaradia, nr.59, ce face obiectul
contractului de inchiriere nr.3804/2007, valoarea estimata a chiriel este in cuantum de
605,52 lei/mp/an - echivalent a 122,27 euro/mp/an, respectiv 50,46 lei/mp/luna -
echivalent a 10,19 euro/mp/luna. Valorile nu includ TVA.

Conversia lei/euro a fost facuta la 4,9521 lei pentru un euro, curs valutar la data de
04.08.2023, data elaborarii rapoartelor de evaluare.

Rapoartele de evaluare au fost intocmite in conformitate cu Standardele de evaluare
a Bunurilor ANEVAR editia 2022, care sunt in conformitate cu Standardele Internationale
de Evaluare, astfel: SEV 100 - Cadrul general, SEV 101 - Termenii de referintd ai
evaludrii, SEV 102 — Documentare si conformare, SEV 103 — Raportarea evaludrii, SEV
104 - Tipuri de valori, SEV 105 — Abordari si metode de evaluare, SEV 230 - Drepturi
asupra proprietatii imobiliare, SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta
energeticd, Ghidul metodologic de evaluare GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile si
intruneste toate conditiile de forma s1 fond.

Fata de cele prezentate, in conformitate cu prevederile art. 108 lit. ¢, art.129 alin. 2
lit. ¢ coroborat cu alin. 6 lit. a, art. 139 alin. 1 si alin. 3 lit. g, art. 154 alin. 1, art.287 lit.b,
art.297 alin.1 lit.c si alin.2 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare, art. 108 alin.1 din Legea
educatiei nationale nr.1/2011 cu modificarile si completarile ulterioare, art.1780 alin.1 si
art.1796 lit.b din Codul Civil, in baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova
nr. 369/2023, propunem spre analiza si aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova,
urmatoarele:



1. - insusirea raportului de evaluare privind stabilirea pretului de pornire al
renegocierii chiriei pentru terenul n suprafatd de 30 mp, situat In municipiul Craiova, str.
Amaradia, nr.59, ce face obiectul contractului de inchiriere nr.3803/2007 incheiat intre
Liceul Energetic Craiova si Nadcom Sat S.R.L., la suma de 599,70 lei/mp/an - echivalent a
121,10 euro/mp/an (valorile nu confin TVA), respectiv 49,98 lei/mp/luna - echivalent a
10,09 euro/mp/lund (valorile nu contin TVA), conform Anexei 1 la prezentul raport;

2. - 1insusirea raportului de evaluare privind stabilirea pretului de pornire al
renegocierii chiriei pentru terenul in suprafatd de 25 mp, situat In municipiul Craiova, str.
Amaradia, nr.59, ce face obiectul contractului de inchiriere nr.3804/2004 incheiat intre
Liceul Energetic Craiova si GPV Grup S.R.L., la suma de 605,52 lei/mp/an - echivalent a
122,27 euro/mp/an (valorile nu confin TVA), respectiv 50,46 lei/mp/luna - echivalent a
10,19 euro/mp/luna (valorile nu contin TVA), conform Anexei 2 la prezentul raport.

Director Executiv, Sef Serviciu,
A Ionut-Cristian Galea A Victor Costache
Imi asum responsabilitatea privind realitatea si Imi asum responsabilitatea privind realitatea si
legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului
Data: Data:
Semnatura: Semnatura:
Intocmit,
insp. Bulubasa Claudia Elena

Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea si legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data:

Semnatura:



BILANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..
. Frfﬁ/ﬁ 93/2008: CUI 24317899 . EVALUARI
Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judetul BUNURI

Dolj.
Tel: 0728977411; 0766444770 MOBILE

e-mail:

L EVALUARIDEINTREPRINDERL |
| Neraport | 2023073102 31.07.2023

| Notadecomanda | 257566 | din | 28.07.2023

EVALUARI
PROPRIETATI

IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA -

Teren intravilan in suprafata de 30 mp, situat in str. Amaradia, nr. 59, aferent
constructiei detinuta de societatea NADCOM SAT S.R.L., judetul Dolj

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

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

NADCOM SAT S.R.L..

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

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2023-



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

SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere Nota de Comanda nr. 257566 din 28.07.2023, socictatea pe care o reprezint a
realizat urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se
materializeaza prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astazi 04.08.2023.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) constd in desfasurarea activitatii pe baza cunostintelor
si abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun
fel de influentd sau constrangere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciald a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara formata din teren intravilan in
suprafata de 30 mp, situat in str. Amaradia, nr. 59, aferent constructiei detinuta de societatea
NADCOM SAT S.R.L.., judetul Dolj.

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

Scopul evaluarii este asistarea proprietarului pentru prelungirea cu o perioada de 2 ani a duratei
contractului de inchiriere nr. 3803 / 15.08.2007 incheiat intre LICEUL ENERGETIC CRAIOVA si
NADCOM SAT S.R.L., estimandu-se valoarea de piata a imobilului in vederea estimarii valorii de
piata a chiriei in vederea renegocierii acesteia, definita de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022.

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului proprietarului.

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

Valoarea de piata teren raportata (metoda com paratiei directe), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
30.00 mp 96.029 lei echivalenta 19.392 curol( 3.200.96 lei/mp _echivalenta 64638 euro/mp )
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BLANARIU MITHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE $I BUNURI MOBILE

Valoarea estimata a pretului — chiriei, in vederea inchirierii, obtinuta prin metoda actualizarii
este:

Suprafata teren Valoare de piata a chiriei anuale
17.991 lei echivalenta 3.633 cur0|( 599.70 lei/mp/an echivalenta 121.10 euro/mp/an )
30,00 mp Valoare de piata a chiriei lunare
1.499 lei echivalenta 303 cur0|( 49 98 lei/mp/luna echivalenta 10.09 euro/mp/luna )
Cu considerafie,
Mihail Pumitsu lgta\nariu
A _.)‘ . ’+‘_ o\
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE $I BUNURI MOBILE
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE $I BUNURI MOBILE

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

judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

Utilizatori desemnati

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

NADCOM SAT S.R.L.

Proprietar

Imobilul apartine domeniului public al MUNICIPIULUI CRAIOVA

Comanda/contract

Nota de comanda nr. 257566 din 28.07.2023

Data raportului

04.08.2023

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 04.08.2023, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaluarii

04.08.2023

Curs BNR valabil la data evaluarii,
04.08.2023

1 Euro =4.9521 lei

Identificarea proprietatii
imobiliare supuse evaluarii

Teren intravilan curti constructii

Suprafete, nr. cadastral, carte
funciara

30 mp

Adresa proprietatii

Municipiul Craiova, str. Amaradia, nr. 59, judetul Dolj

Utilizare existenta

Terenul este acoperit de constructie provizorie realizata din panouri
isopan

Scopul evaluarii

Asistarea proprietarului pentru prelungirea cu o perioada de 2
ani a duratei contractului de inchiriere nr. 3804 / 15.08.2007
incheiat intre LICEUL ENERGETIC CRAIOVA si NADCOM
SAT S.RL., estimdndu-se valoarea de piatd a imobilului in
vederea estimarii valorii de piata a chiriei in vederea
renegocierii acesteia, definitd de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022

Tipul valorii estimate

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

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

»Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
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cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdator hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in pdrtile au actionat
fiecare in cunostinta de cauzd, prudent §i fird constringere”.

Pentru determinarea valorii de piata a terenului s-a utilizat metoda
comparatiei directe, conform prevederilor Standardelor de Evaluare
a Bunurilor 2022 — ed. Iroval — Bucuresti

“Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra
proprietdtii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre
un locator hotdirit si un locatar hotirdt, 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 fird constriangere”.(SEV 230, C9)

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

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

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

Observatii speciale

Nu este cazul
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Abordari / Metode de evaluare, Valori rezultate

Valoarea de piata teren raportata (metoda comparatiei directe), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
30,00 mp 96.029 lei echivalenta  19.392 curol( 3.200.96 lei/mp echivalenta 64638 euro/mp )

Valoarea estimati a pretului — chiriei, in vederea inchirierii, obtinuta prin metoda actualizarii este:

Suprafata teren Valoare de piata a chiriei anuale
17.991 lei echivalenta 3.633 curol( 599.70 lei/mp/an _echivalenta 121,10 euro/mp/an )
30,00 mp Valoare de piata a chiriei lunare
1.499 lei echivalenta 303 cur0|( 49 98 lei/mp/luna echivalenta 10,09 euro/mp/luna )
BLANAR ks Evaluatorul proprietatii

Evaluator-autorizat
| /Blanariu N{Thd fleDumitru
| /3 BLANARIU T\
/€ mMAILDUMITRU
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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, certificdim urmétoarele:

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

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

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

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

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

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

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

Avand in vedere cele prezentate mai sus certificim urmatoarele:

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

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

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

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

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

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

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
V"' = Administrator, Evaluator autorizat
~Bl’21nﬁr Mlhdll Dumitru lanariv: Mihail-Dumitru

/ lL‘” s {} : o \lJ\O‘ atlory, %

m-__wmﬁm D
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. EVALUATOR

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

1.2. CLIENT

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

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

NADCOM SAT S.R.L.

Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR

Imobilul apartine domeniului public al MUNICIPIULUI CRAIOVA

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

Comanda/contract : Nota de comanda nr. 257566 din 28.07.2023

Data raportului: 04.08.2023 ;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 04.08.2023, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaluarii: 04.08.2023;

Curs BNR valabil la data de: 04.08.2023: 1 Euro =4.,9521 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara formata din teren intravilan in
suprafata de 30 mp, ce apartine domeniului public al municipiului Craiova, administrat de LICEUL
ENERGETIC CRAIOVA.

Adresa: Municipiul Craiova, str. Amaradia, nr. 59, judetul Dolj

Utilizarea actuala: Terenul este acoperit de o constructie provizorie din realizata panouri isopan.
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1.7. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluarii este asistarea proprietarului pentru prelungirea cu o perioada de 2 ani a duratei
contractului de inchiriere nr. 3803 / 15.04.2007 incheiat intre LICEUL ENERGETIC CRAIOVA si
NADCOM SAT S.R.L., estimandu-se valoarea de piatad a imobilului in vederea estimarii valorii de
piata a chiriei in vederea renegocierii acestei,, definitd de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022.

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

1.8. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII

Valoarea estimatd este valoareca de piatd a imobilului utilizata pentru stabilirea pretului- chiriei in
vederea inchirierii acestuia.

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

»Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumpdrdator hotdardt si un vdanzdtor hotdarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent si fard constrdangere”.

Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a utilizat metoda comparatiei directe, conform
prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 — ed. Iroval — Bucuresti

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

fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotdarat, cu clauze de
inchiriere adecvare, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard constrangere”.(SEV 230, C9)

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

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

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

1.9. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

1.9.1. Etapele parcurse in procesul de documentare
Pentru realizarea raportului de evaluare, s-au parcurs urmatoarele etape:
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Analiza documentelor si informatiilor primite de la solicitant/proprietar/destinar la
momentul solicitarii ferme sau cu ocazia inspectiei, pentru evaluare proprietatii imobiliare
subiect;

Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprictatea

evaluata si infomratii cu privire la eventuale imobile aflate in vanzare si/sau de inchiriat
din vecinatate;
Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare dacd in timpul

inspectiei s-au constatat d.iferente intre situatia faptica si cea scriptica;
Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;
Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.9.2. Documente de proprietate analizate

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

- Nota de comanda nr. 257566 din 28.07.2023;

- Hotarare nr. 369 din 27.07.2023, privind prelungirea contractului de inchiriere nr. 3803 din
15.08.2007 incheiat intre LICEUL ENERGETIC CRAIOVA si NADCOM SAT S.R.L.;

- Contract de inchiriere nr. 3803 din 15.08.2007 incheiat LICEUL ENERGETIC CRAIOVA
si NADCOM SAT S.R.L:

- Act aditional nr. 3873 la contractul de inchiriere nr. 3803 din 15.08.2007.

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 utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii

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

— Nu este cazul.

1.9.5. Restrictii/limitari ale procesului de documentare

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

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

Nu s-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

Evaluatorul nu este responsabil de evenimente ce au survenit ulterior datei inspectiei;
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Nu se cunosc alte vicii ascunse cu exceptia celor mentionate in mod express in continutul

raportului de evaluare.

1.10. SURSELE DE INFORMARE

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

1.10.1.

Informatii preluate din literatura de specialitate

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

1.10.2.

Informatii din piata imobiliara

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

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

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

teren cu ocazia inspectiei;

Toate informatiile utilizate in procesul de evaluare sunt atasate si se regasesc 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 actualizata, anexa la Ordinul Ministrului Culturii,
nr. 2361/2010, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, anul 178 (XXII), Nr. 670 bis,
vineri 1 octombrie 2010, avand un caracter oficial si legal;” - nu este cazul;

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

Harta riscurilor de inundatii realizata 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 modificarile si completarile
ulterioare, art. 1777 si urmatoarele, art. 1810; Legea nr. 1/2011 a educatiei nationale, cu
modificarile si completarile ulterioare, ar/. Art. 108 alin. 1;

Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova: H.C.L. nr. 484/2019 privind aprobarca
Regulamentului cadru de inchiriere a unor spatii disponibile ecedentare din unitatile de
invatamant preuniversitar de stat din municipiul Craiova, modificata prin Hotararea
Consiliului Local al Municipoiului Craiova nr. 353/2021.

2 Lista monumentelor istorice poate fi pe siteul Institutulu National al Patri iului la adresa- hitp: i iu.gov. ro/fi istoricek lor-storice
3 Ministerul d gionale si administrafiel publice pune la dispeeitia publicului listele imobilek i tehnic din punct de vedere al riscului seismic la nivel national -
hitp: /v mdrap. i post-seism-a-cladirilor/prog de-p ire-a-riscului-seismic/-8247/-9738;

4 hitp.{ gis 2 rowater.ro:8985flood/
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1.11. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

I.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 existd
sarcini asupra acestuia la data evaluarii, altele decat cele mentionate in continutul raportului
de evaluare;

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

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

Nu este in aria de competenta a evaluatorului de a verifica autenticitatea documentelor
prezentate si nu s-au facut investigatii privind statutul Juridic al proprietitii in cauza.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza unui drept de proprietate deplin, liber de orice sarcina si
disponibil si fie tranzactionat imediat;

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

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

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele/ competentele necesare si, prin
urmare, nu poate da nicio garantie referitoare la starea tehnicad sau economica a imobilului;
Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economic si conditiile socio-politice de la data
evaluarii. Orice schimbare majora a acestor conditii poate influenta major valoarea estimata;
Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar
putea influenta valoarea propriettii 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 in scopul prezentului raport de evaluare, ele trebuind
a fi analizate si intelese avandu-se in vedere si metodele pentru obtinerea lor precum si a
recomandarilor formulate in standardele sau legislatia aplicabile;

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd acorde consultanta ulterioard sau sa
depund marturie in instantd referitor la acest raport sau la proprietatea evaluatd, 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
proprietatilor invecinate, pentru a stabili dacd existd vreo contaminare. Valoarea este
estimata in ipoteza ca nu exista surse de contaminare
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Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe pentru teren, si
metoda actualizarii pentru chirie, conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor
editia 2022 (avand in vedere tipologia proprietatii imobiliare);

Prezentul raport de evaluare s-a realizat cu inspectie la exteriorul si interiorul imobilului;
Evaluatorul nu a realizat masurdtori ale spatiilor sau ale compartimentarilor deoarece nu are
calificarea prevazuta de lege:

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

La data inspectiei imobilul era acoperit de o constructie provizorie realizata din isopan. In
scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de
proprietate este considerat deplin.

Cu ocazia inspectiei am identificat pe teren o constructie provizorie realizata din isopan.

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.

1.12. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

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

Este interzisa utilizarea in orice document publicat, circulard sau declratie, precum si publicarea
sub orice forma 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 in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare al acestuia, insa
poate fi utilizat in scop didactic.

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

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

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avand in vcdcrc cele ‘P\rc:?cntdtc anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a un;lor NEVAR editia 2022. Nu au fost aduse mod)r dﬂtdﬁ fg{md si continut
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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 proprietatea imobiliara formata din teren intravilan in
suprafata de 30 mp, ce apartine domeniului public al municipiului Craiova, administrat de LICEUL
ENERGETIC CRAIOVA, situat in str. Amaradia, nr. 59, judetul Dolj

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

)
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Ji

f/qg?
: ; e

Pagina 16




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

2.1.2. Descrierea juridica
Conform documentelor puse la dispozitie, imobilul apartine domeniului public al Municipiului
Craiova si este liber de sarcini,

In prezent, terenul este acoperit constructie proviorie realizata din isopan

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

2.1.4. Descrierea proprietatii
Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare Municipiul Craiova, Cartier George Enescu, Amaradia

Artere importante de circulatie Pietonal: str. . Amaradia, nr. 59, judetul Dolj
prin apropriere Auto: str. Amaradia, nr. 59, judetul Dolj
Calitatea retelelor de transport: afsaltate

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

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto

Ambient Linistit

Descrierea terenului

Nr. cad. Neidentificat

Carte funciara Neidentificat

Suprafata 30 mp

Categorie teren Intravilan curti constructii

Utilizare existenta Terenul este inchiriat

Deschidere La strada principala

Concluzii in urma inspectiei Terenul este acoperit de o constructie provizorie realizata din
isopan.
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3 ANALIZA PIETEI IMBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

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

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

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

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

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, tinand cont de specificul zonei (preponderent mixta) si de tipul proprietatii, piata specifica
pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor
intravilane cu diferite categorii de folosinta, situate in, zona mediana a mun. Craiova, cartier George
Enescu - Amaradia si zonele similare. Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietatilor
imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona mediana

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor similare.
Diminuarea preturilor pentru proprietdti imobiliare similare proprietitii subiect din anii anteriori a
fost generata de situatia economica. Desi fatd de anii imediat urmatori izbucnirii crizei financiare,
piata specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continud sa scada pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai putin accentuat.

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

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

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

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

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

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in scadere fatd derecensimantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
302.601 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (89.49%), cu o minoritate de romi (1,96%).
Pentru 8.,25% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (91,03%). Pentru 8,11% din populatie, nu este cunoscuta
apartenenta confesionala.

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

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

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret $i un anumit loc
indica 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. Datorita dezechilibruluidintre cererea solvabila si oferta efectiva, numarul imobilelor
comparabile ofertate pe piata este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare
datorata crizei economice.

In urma analizei ofertei competitive am identificat o serie de terenuri comparabile cu proprictatea
subiect, a caror oferte de vanzare sunt cuprinse in intervalul 500 euro/mp - 700 euro/mp, in timp ce
pentru inchiriere sunt cuprinse intre 8-11 euro/mp/luna.
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3.4. CEREREA SOLVABILA

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta
pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit interval de
timp.

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

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

Cererea pentru proprictatea imobiliard subiect vine in principal de la proprietarul terenului sau din
partea persoancelor fizice/juridice care doresc sa-si activitati comerciale. Deoarece achizitionarea
unei proprietati de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ mare, cererea
pentru proprietdti similare este scdzuta. Mai mult, o bund parte a potentialilor cumparatori solvabili
preferd achizitionarea unui teren liber si edificarea unei constructii dupa preferintele si nevoile
propriia.

3.5. ECHILIBRU PIETEIL PREVIZIUNI

Tinadnd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumparatorului, oferta fiind superioara cererii.

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

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

Analiza se efectueaza intr- una din urmatoarele situatii:
- ceamai buna utilizare a terenului liber
- ceamai buna utilizare a terenului construit.

Avand in vedere ca imobilul este amplasat in zona mediana a municipiului Craiova, Cartier
George Enescu - Amaradia, 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 beneficiazd de toate utilitdtile edilitare si de acces facil la linii de transport local.
Zona este mixta, formata din propietati comerciale si rezidentiale.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.2.1. Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduala, 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
de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
clementele de comparatie, pe prima coloana proprictatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una
pentru comparare si alta pentru corectie.

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

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

Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorul a selectat un numar de 3 oferte, verificate si existente pe
piata, existente pe piata, in scopul determinarii caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii
subiect; un numar de comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu proprictea
subiect:
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Proprictatea subiect este marcata in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt prezentate in anexa 1.1. Grila de piata si explicarea ajustarilor sunt
prezentate in Anexa 1.2. Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este comparabila 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 19.392 euro, echivalent a 646,38 euro/mp.

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

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietdfilor imobiliare pentru care se estimeaza ca
veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita
luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

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

Previziunile sunt, de regula, puse la dispozitia evaluatorului de cétre client sau pot fi realizate de
catre evaluator; in ambele situatii acestea trebuie sd fie argumentate in raportul de evaluare.

Pentru estimarea pretului- chiriei in vederea inchirierii s-a folosit urmatoarea formula :

— 11 1
Vop=rx pe— _ lINdE:
P k=1 (1+a)k’ e

Unde :
Vp = Valoare de piata teren
r = Chiria anuala
a = Rata de actualizare
k = Perioada de recuperare in cazul inchirierii luata in calcul, 15 ani
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Pentru determinarea chiriei minime se utilizeaza formula :

Vp

1
: oo (1 a)'

Pentru estimarea chiriei 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 :

Suprafata teren Valoare de piata teren
30,00 mp 96.029 lei echivalenta  19.392 curol( 3.200.96 lei/mp echivalenta 64638 euro/mp )

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 partile stipuleaza un termen mai lung, acesta se reduce de drept la 49 de ani”

In conformitate cu Regulamentul cadru de inchiriere a unor spatii disponibile ecedentare din
unitatile de invatamant preuniversitar de stat din municipiul Craiova, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Craiova: H.C.L. nr. 484/2019, modificata prin Hotararea
Consiliului Local al Municipoiului Craiova nr. 353/2021, pct. 1.13. .. Inchirierea bunurilor, inclusiv
a terenurilor, in conditiile prevazute la aliniatul precedent se face pe baza de contract pe o perioada
de maxim 4 ani, cu posibilitate de prelungire in baza aprobarii Consiliului Local al Municipiului
Craiova, avand prioritate activitatile de invatamant™.

Tinand cont de existenta pe teren a unei constructii provizorii, cu o durata medie de viata de 25 ani,
varta efectiva si uzura acesteia se considera ca perioada luata in calcul pentru inchiriere 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 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.
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.
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Nume clasa statistica: |Ratele dobanzilor BNR - dupa data valabilitatii

Observatii:
Nota: serii disponibile incepand din 8 ianuarie 2003
Metodologie:
Rata dobanzii de politica monetara
Data (% 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%

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

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home Page/datacurrent.html£discrate

Date updated: 05.ian.23

Created by: Aswath Damodaran, adamodar@stern.nyu.edu

Total Beta (beta for completely undiversified

What is this data? 2
investor)

Home Page: http://www.damodaran.com

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home

Page/data.html
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/dataset

s/indname.x|s
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home

Page/datafile/variable.htm

Data website:

Companies in each industry:

Variable definitions:

Industry Name Number of firms Average Unlevered
¥ v Beta .
Real Estate (General/Diversified) 51 0,41

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

Country | Country Risk Premium | Region Moody's rating
Romania 3,79% Easstern Europe&Rus|Baa3

3.4. Prima de risc aditional s-a calculat luand in calcul o prima de risc suplimentara pentru
cont de instabilitatea la nivel economic, dar si a 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%
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https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home Page/datafile/ctryprem.html

Country | Equity Risk Premium Region
Romania 9.73% Easstern Europe&Rusia

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:

1
(1 -+ H/‘II"
k=1
5. Determinarea chiriei minime

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

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

Suprafata teren Valoare de piata teren
30,00 mp 96.029 lei echivalenta  19.392 cwol( 3.200.96 lei/mp _echivalenta 64638 euro/mp )

Valoarea estimata a pretului — chiriei, a in vederea inchirierii, obtinuti prin metoda
actualizarii este:

Suprafata teren Valoare de piata a chiriei anuale
17.991 lei echivalent a 3.633 curol( 599.70 lei/mp/an _echivalenta 121,10 euro/mp/an )

30,00 mp Valoare de piata a chiriei lunare
1.499 lei echivalenta 303 cur0|( 49 98 lei/mp/luna echivalenta 10,09 euro/mp/luna )
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CAPITOLUL 5
ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sa precizam
cateva aspecte, astfel :

e Piata este un set de aranjamente in care vanzdtorii $i cumpardtorii sunt in contact printr-un

mecanism de pret;.

e Valoarea de piatd si valoarea chiriei sunt concepte fundamentale in practica evaluarii.
Valoarea de piata nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaludrii ci mai degraba este o
estimare a pretului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuatd la data evaluarii in conditiile
definitiei valorii de piatd si a chiriei.

Avand 1in vedere cele prezentate, precum si scopul pentru care a fost solicitatd evaluarea, in
prezenta lucrare s-au folosit urmatoarele metode definite de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022:
- Metoda comparatiilor directe pentru determinarea valorii de piata a terenului ;
- Metoda actualizarii- analiza fluxului de numerar actualizat (DCF) pentru stabilirea pretului —
chiriei in vederea inchirierii.

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

Suprafata teren Valoare de piata teren
30,00 mp 96.029 lei echivalenta  19.392 curol( 3.200.96 lei/mp echivalenta 64638 euro/mp )

Valoarea estimata a pretului — chiriei, a in vederea inchirierii, obtinuti prin metoda
actualizarii este:

Suprafata teren Valoare de piata a chiriei anuale
17.991 lei echivalenta 3.633 curol( 599.70 lei/mp/an _echivalenta 121,10 euro/mp/an )

30,00 mp Valoare de piata a chiriei lunare
1.499 lei echivalenta 303 cur0|( 4998 lei/mp/luna echivalenta 10,09 euro/mp/luna )

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- 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 leglsldtld in v1g0drc
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Anexa
Anexa
Anexa

Anexa
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ANEXE

Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule

Anexa 1.1. Descrierea comparabilelor

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE iN EVALUARE

demolabile etc

Ele mente de Terenul
. . C1 C2 C3
comparatie analizat
Suprafatd (mp) 30,00 mp 288 mp 270 mp 149 mp
Pret (Euro) o 160.000 euro 159.000 euro 93.000 euro
Pret (Euro/mp) ] 555,56 euro/mp | 588.89 euro/mp [624,16 euro/mp
Craiova, str. , , . Craiova, str.
. Craiova, cartier Craiova, )
) Amaradia, nr. ) ) . Romania
Localizare ) Brazda lui Novac, | Ciuperca, jud. )
59, judetul - ud. Doli Doli : Muncitoare,
Dolj St ! jud. Dolj
Drept de proprietate
I | Integral Integral Integral
transmis ntegra ntegra ntegra ntegra
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piata [La piata La piata La piata
Conditii de vanzare |Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepartinitoare
Conditii de piata aug.23 aug.23 aug.23 aug.23
Deschidere la
Acces La Amaradia | Lastr. L.Gh. Duca | La Alee acces | str. Romania
Muncitoare
Topografie Plan Plan Plan Plan
Utilitati Toate la limita| Toate la limitade | Toate la limita | Toate la limita
de proprietate proprietate de proprietate | de proprictate
- Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti | Intravilan curti
Utilizare . .. .. ..
constructn constructil constructil constructil
Altele/Constructii
ele/Constructii Nu Nu Nu Nu

Pagina 30




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

Anexa 1.2. Grila de calcul si explicarea ajustarilor

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

CORECTIVAjustari subiect PROPRIIE’I'R']'I COMPARABILE

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) i 555,6 588.9 624,2
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -83.3 -88.3 -93.6
Pre{ ajustat (EUR/mp) 4722 500.6 5305
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pre{ ajustat (EUR/mp) 4722 500.6 530.5
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pre{ ajustat (EUR/mp) 4722 500,6 530,5
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finanfare 0% 0% 0%
Pre{ ajustat (EUR/mp) 4722 500.6 530.5
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Aj ustare (o/o] 0% 0% 0%
Pre{ ajustat (EUR/mp) 4722 500,6 5305
Conditii de piata aug.23 aug.23 aug.23 aug.23
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0.0 0.0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 472,2 500,6 530,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Craiova, str. Craiova, cartier | Craiova, Ciuperca, Craiova, str.
Amaradia, nr. 59, | Brazda lui Novac, jud. Dolj Romania
Jjudetul Dolj jud. Dolj Muncitoare, jud.
Dolj
Ajustare (%) 0% 0% -5%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 -26,5
Pret ajustat (EUR/mp) 4722 500.6 504.0
Acces La Amaradia La str. I.Gh. Duca La Alee acces Deschidere la str.
Romania
Muncitoare
Ajustare (%) 0% 5% -10%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 25.0 -50.4
Pret ajustat (EUR/mp) 4722 525.6 453.6
Suprafata (mp) 30,00 169 288 160
Ajustare (%) 37% 40% 36%
Ajustare (EUR) 174.2 211.1 165.3
Pret ajustat (EURO) 646.4 736.7 618.9
Topografie Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 646.4 7367 618.9
Forma / raportul laturilor Neregulata Neregulata Regulata Regulata
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 6464 7367 618.9

Deschidere La o strada La o strada La doua strazi La o strada
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 6464 736.7 6189
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Utilizare Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti
constructii constructii constructii constructii
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 6464 7367 6189
Altele/Constructii demolabile etc Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 646,38 736,71 618,87
ajustare totald netd (EUR/mp) 1742 2362 88.3
ajustare totald netd (%) 31% 40% 14%
ajustare totald brutd (EUR/mp) 174,16 236,16 242.19
ajustare totald brutd (%) 31% 40% 39%
Proprietatea comparabila 1 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 646,38 EUR/mp 49521
3.200,96 LEVmp

VALOARE DE PIATA TOTALA 19.392 EUR

96.029 LEI
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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

ale imobilelor, Modalitatea alui ajustarilora fost analiza pe orupe de date, Ajustarile

Tipul tranzactiei
In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala
inintervalul -10-20%. in functic de amplasament. suprafata. localizare. cale acces. topografie. vecinatati si utilizari permise
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
-15% -15% -15%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
Drepturi de proprietate tr ise
La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Restrictii de utilizare

Se considera ca la data evaluarii. conform ipotezelor de lucru. nu exista restrictii de utilizare - nu sunt necesare ajustari.

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

Conditii de finantare
Se considera ca la data evaluarii. conditiile de finantare fiind aceleasi - nu sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Conditii de vanzare
Se considera ca la data evaluarii. conditiile de vanzare pentru comparabile sunt aceleasi ca si pentru subiectul evaluat - nu sunt
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

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

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

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

Localizare

In functiec 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

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar mai buna
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza ajustare negativa
Procent ajustare aplicat 0% 0% 5%

S-au ajustat comparabilele pozitiv sau negativ in functic de avantajele /dezavantajele ce reies din localizare

Acces

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

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar mai slab mai bun
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza ajustare pozitiva ajustare negativa
Procent ajustare aplicat 0% 5% -10%

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 wtilizat, influentand valoarea terenului. pretul scade direct proportional cu suprafata. loturile foarte mici de teren
sunt mai ereo vandabile,

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai mare mai mare mai mare
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva ajustare pozitiva  ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat 37% 40% 36%

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

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 nunecesita lucrari suplimentare pentru a realiza o suprafata dreapta.

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

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont de topografia diferita dintre comparabile si subiectul analizat
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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

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

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piafa tinand cont de diferenta in pretul platit fata de un imobil cu o deschidere
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

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

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

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferentele in pretul platit dintre cea mai buna utilizarea a
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

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%
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Anexa 1.3. Grila de calcul chiriei

Metoda actualizarii - analiza fluxului de numerar actualizat (DCF)

0 49521 leveuro
Date initiale
1 Teren intravilan
Suprafata 30 mp
Perioada de recuperare in
- v s : 15
cazul inchirierii luata in calcul
Legenda
v Valoare drept de folosinta cedat
R Redeventa anuala
k Rata de actualizare
n Numar de ani luati in calcul
f Factor de capitalizare
Calcule
e R R R 1 1
= t—=t.t——e=RX F ——=
1+k  (1+k)” (1+k) i=1(1+k)
1n
= N
i=1(1+k)
1 Teren intravilan 10
Suprafata 30 mp
Val unitara teren estimata 646,38 euro/mp
320096 levmp
Val teren 19392 ewro
Perioada de recuperare in ]
T : 15 ani
cazul inchirierii luata in calcul
a=Rf +BetaXPrp +Pra
Unde: Rb rata de baza fara risc, Ri -riscul investitiei
Rf = 5,67%
Beta = 041
Prp 3,79%
Pra 9,73%
a=Rf +Bet:= 16,94%
f1 = 0.8551
f = 5,3376
ANUL
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035 | 2036 | 2037 | 2038
0,8551] 0,7312 0,6253| 0,5347 0,457210,3909|0,3343|0,2859|0,2444|0,2090(0,1787| 0,1528(0,1307|0,1118|0,0956
R = V (valoare teren) / f (factor de capitalizare)
Chirie anuala
R = 3633,02 euro/an
= 17991,10 lei/an
= 121,10 euro/mp/an
= 599,70 lei/mp/an
Chirie lunara
R chirie lunara = 302,75 euro/luna
R chirie lunara = 1499,26 lei/luna
Chirie unitara lunara = 10,09 euro/mp/luna
49,98 lei/mp/luna
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Anexa 3 Oferte

COMPARABILA 1

https://login.yahoo.com/?.sre=ymé&lang=ro-

RO& done=https%3A%2F%2Fmg.mail.yahoo.com%?2Fne0%2Flaunch%3F .rand%3 Dfjolmv8q77ij0

f Terendevanzarein Brazda Craic X 4 e = o ¥

& o K (a T de-vanzare-in-brazda-IDgZqDLhtml 6 @ -:r) *»00 :

mpartate din i€ d¢ Bockmarks o Search-results Search [

DREFTURILE CONSUMATORILOR
Acest anung a fost publicat de citre un vanzator privat.

a Ca urmare, kegike privind drepturile consumatorilon nu

Aratd mal mule

Teren de vanzare in Brazda

160 000 € i e negocim

[-] PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA
Perscana hizica Supratata utila: 288 mé Extramlan / infravilan: intrawilan

DESCRIERE
Teren de vanzare in Brazda 288mp in acte, in realitate mal mult, deschidera 14m, 1oate utilitétile. Regim

indlfime P+2 sl POT 45%. Pretabil orice tip de activitate, Terenul s afla la 20m de rocada [Bulevardu
Dacial.Negociabl in limita bunului simt. Menta vazut!

B O cautali Mm e ~ 8 2 6 O 4 @ € H @ WCSumy ~ B G WA E e (B0 B

COMPARABILA 2
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-zona-ciuperca-IDhrY So.html

@ Terenrona Cuperca Craiova+ 0 X 4 v = [n} x
€ @ (& bburofdiofertafteren-zona-ciuperca-IChrfSahiml G & @ -:r) *» 00 :
mpartate ¢in £ dr Bookmarks # Search-results Search [ (27428 unread)-pi.. & EMO @ imobile eTema - Pu...
LV, FRMA (D) A
Teren zona Ciuperca & Agentia House
] K .I.%DI.JI%"'.'E
| U, 0720910223 I

[E] vre un creDITIPOTECAR?
[] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA m
Mal LR anuniur ke acestul VAnzatar y
Firma Suprafata uta: 270 m? Extraian / intravilan: Imraviian

DESCRIERE

Va oferim spre vanzare teren intr o zona de case a cartlerulul 1 Mal
Suprafata teren:270mph Sml
Terenul se preteaza pertiu constructia uned cladin de bussines,cat sl locuinta de familie,

LOCALIZARE

@ Cralova,

Imcbilul are urmatoarele wtilitati; apa.canal lectricitate(in curte).gazele sunt la poarta, E
Pentru 3 descoperil potentiall acestel proprietatl nu ezitati 53 ne contactati
Telt0F**=***ga

DETALI FIRMA

KIwI K FINANCE *

Expert de ajutor in credite Arats mal multe %

B O cautali ﬂ_m:u e ~ 8 2 6 O 4 @ € H @ WCSumy ~ B E WA BF B
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COMPARABILA 3
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/ultracentral/teren-constructii-de-
vanzare-
XE451300J?utm_source=imoradar24&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24-
vanzare-terenuri-craiova

@ Terenuride venzare in Craiova -+ % () Teren 148 mp Craimva f Strada B % o = o e
e (o imobi terenur ifcraicna/ul | i-de-vanzare imorad fum=redi msgn=imoadaizvan: = = v ) % 0 @ ¢
Importste Gin i Bookmarks ¥ Seachresults Search P (74zmunready -t 2 EMO @ Imabile eTema - Pu

= imobiliare.ro

Teran 149 mp Craiova / Strada Romania Muncitoare

rora Uttracentral - Ve hartd
Specificatii
1D Anunt: XESS1300 Actualizatin 24.05 2025
Suprafata teren: 149 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren intravilan
Front stradal 3m
M. fronturi: 2
Notite
Adaug @
&
@ £ cuan & € = @ B 6 O & a3 @ 8 A2C ~BOmaEt m B B
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr. 257566 din 28.07.2023;
- Hotarare nr. 369 din 27.07.2023, privind prelungirea contractului de inchiriere nr. 3803 din
15.08.2007 incheiat intre LICEUL ENERGETIC CRAIOVA si NADCOM SAT S.R.L.;
- Contract de inchiriere nr. 3803 din 15.08.2007 incheiat LICEUL ENERGETIC CRAIOVA
si NADCOM SAT S.R.L.;
- Act aditional nr. 3873 la contractul de inchiriere nr. 3803 din 15.08.2007
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| Ne.raport | 2023073101 31.07.2023

| Notadecomanda | 257566 | din | 28.07.2023

EVALUARI
PROPRIETATI

IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA -

Teren intravilan in suprafata de 25 mp, situat in str. Amaradia, nr. 59, aferent
constructiei detinuta de societatea GPV GRUP S.R.L., judetul Dolj

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

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

GPV GRUP S.R.L..

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

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatie ANEVAR nr. 10737
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere Nota de Comanda nr. 257566 din 28.07.2023, socictatea pe care o reprezint a
realizat urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se
materializeaza prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astazi 04.08.2023.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) constd in desfasurarea activitatii pe baza cunostintelor
si abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun
fel de influentd sau constrangere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciald a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara formata din teren intravilan in
suprafata de 25 mp, situat in str. Amaradia, nr. 59, aferent constructiei detinuta de societatea GPV
GRUP S.R.L., judetul Dolj.

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

Scopul evaluarii este asistarea proprietarului pentru prelungirea cu o perioada de 2 ani a duratei
contractului de inchiriere nr. 3804 / 15.08.2007 incheiat intre LICEUL ENERGETIC CRAIOVA si
GPV GRUP S.R.L., estimdndu-se valoarea de piata a imobilului in vederea estimarii valorii de
piata a chiriei in vederea renegocierii acesteia, definita de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022.

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului proprietarului.

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

Valoarea de piata teren raportata (metoda com paratiei directe), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
25.00 mp 80.800 lei echivalenta 16.316 curol( 3.231.98 lei/mp echivalenta 65265 euro/mp )
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Valoarea estimata a pretului — chiriei, in vederea inchirierii, obtinuta prin metoda actualizarii
este:

15.138 lei echivalenta  3.057 cur0|( 605.52 lei/mp/an__echivalenta 122.27 euro/mp/an )

25,00 mp Valoare de piata a chiriei lunare
1.261 lei echivalenta 255 cur0|( 50.46 lei/mp/luna echivalenta 10,19 euro/mp/luna )
Cu considerafie,
Mihail L?,um?ltlgu ,l_étaparl u
2 “Ni
T‘Lmhm_
i\‘-.. _-
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SINTEZA EVALUARII
Evaluator BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str.
Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap. 4, judetul Dolj, inregistrata la
Oficiul registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu
Mihail-Dumitru
Client MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,

judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

Utilizatori desemnati

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

GPV GRUP SR.L..

Proprietar

Imobilul apartine domeniului public al MUNICIPIULUI CRAIOVA

Comanda/contract

Nota de comanda nr. 257566 din 28.07.2023

Data raportului

04.08.2023

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 04.08.2023, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaluarii

04.08.2023

Curs BNR valabil la data evaluarii,
04.08.2023

1 Euro =4.9521 lei

Identificarea proprietatii
imobiliare supuse evaluarii

Teren intravilan curti constructii

Suprafete, nr. cadastral, carte
funciara

25 mp

Adresa proprietatii

Municipiul Craiova, str. Amaradia, nr. 59, judetul Dolj

Utilizare existenta

Terenul este acoperit de constructie provizorie realizata din panouri
isopan

Scopul evaluarii

Asistarea proprietarului pentru prelungirea cu o perioada de 2
ani a duratei contractului de inchiriere nr. 3804 / 15.08.2007
incheiat intre LICEUL ENERGETIC CRAIOVA si GPV
GRUP SR.L., estimandu-se¢ valoarea de piatd a imobilului in
vederea estimarii valorii de piata a chiriei in vederea
renegocierii acesteia, definitd de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022

Tipul valorii estimate

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

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

»Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
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cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdator hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in pdrtile au actionat
fiecare in cunostinta de cauzd, prudent §i fird constringere”.

Pentru determinarea valorii de piata a terenului s-a utilizat metoda
comparatiei directe, conform prevederilor Standardelor de Evaluare
a Bunurilor 2022 — ed. Iroval — Bucuresti

“Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra
proprietdtii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre
un locator hotdirit si un locatar hotirdt, 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 fird constriangere”.(SEV 230, C9)

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

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

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

Observatii speciale

Nu este cazul
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Abordari / Metode de evaluare, Valori rezultate

Valoarea de piata teren raportata (metoda comparatiei directe), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren

25,00 mp

80.800 lei echivalenta 16.316 curol( 323198 lei/fmp echivalenta 652.65 euro/mp )

Valoarea estimati a pretului — chiriei, in vederea inchirierii, obtinuta prin metoda actualizarii este:

15.138 lei echivalent a 3:057 cur0|( 605,52 lei/mp/an__echivalenta 122.27 euro/mp/an )

25,00 mp Valoare de piata a chiriei lunare
1.261 lei echivalenta 255 cur0|( 50,46 lei/mp/luna echivalenta 10,19 euro/mp/luna )
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
Adrmmbtrdtor Evaluator. autormit
I}ﬁmana MJ’mml Dumitru Biana lu;%ihdﬂaj}umltm
¢ L AN . I,"“:J ANAR 2\
i “Lufs‘ﬁl.f.. o »;_, nilrfﬁi UX' m"l -
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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, certificdim urmétoarele:

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

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

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

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

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

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

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

Avand in vedere cele prezentate mai sus certificim urmatoarele:

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

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

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

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

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

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

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
4_,1rf'j**--~ dministrator, Evaluator autorizat
/J)-“\; Blanariy Mihail-Dumitru - Blanariu Mihail-Dumitru
I'.':-_gij
\
5"
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. EVALUATOR

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

1.2. CLIENT

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

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

GPV GRUP S.R.L.

Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR

Imobilul apartine domeniului public al MUNICIPIULUI CRAIOVA

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

Comanda/contract : Nota de comanda nr. 257566 din 28.07.2023

Data raportului: 04.08.2023 ;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 04.08.2023, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaluarii: 04.08.2023;

Curs BNR valabil la data de: 04.08.2023: 1 Euro =4.,9521 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara formata din teren intravilan in
suprafata de 25 mp, ce apartine domeniului public al municipiului Craiova, administrat de LICEUL
ENERGETIC CRAIOVA.

Adresa: Municipiul Craiova, str. Amaradia, nr. 59, judetul Dolj

Utilizarea actuala: Terenul este acoperit de o constructie provizorie din realizata panouri isopan.
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1.7. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluarii este asistarea proprietarului pentru prelungirea cu o perioada de 2 ani a duratei
contractului de inchiriere nr. 3804 / 15.04.2007 incheiat intre LICEUL ENERGETIC CRAIOVA si
GPV GRUP S.R.L., estimandu-se¢ valoarea de piatd a imobilului in vederea estimarii valorii de
piata a chiriei in vederea renegocierii acesteia, definitd de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022.

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

1.8. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII

Valoarea estimatd este valoareca de piatd a imobilului utilizata pentru stabilirea pretului- chiriei in
vederea inchirierii acestuia.

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

»Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumpdrdator hotdardt si un vdanzdtor hotdarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent si fard constrdangere”.

Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a utilizat metoda comparatiei directe, conform
prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 — ed. Iroval — Bucuresti

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

fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotdarat, cu clauze de
inchiriere adecvare, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard constrangere”.(SEV 230, C9)

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

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

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

1.9. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

1.9.1. Etapele parcurse in procesul de documentare
Pentru realizarea raportului de evaluare, s-au parcurs urmatoarele etape:
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Analiza documentelor si informatiilor primite de la solicitant/proprietar/destinar la
momentul solicitarii ferme sau cu ocazia inspectiei, pentru evaluare proprietatii imobiliare
subiect;

Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprictatea

evaluata si infomratii cu privire la eventuale imobile aflate in vanzare si/sau de inchiriat
din vecinatate;
Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare dacd in timpul

inspectiei s-au constatat d.iferente intre situatia faptica si cea scriptica;
Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;
Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.9.2. Documente de proprietate analizate

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

- Nota de comanda nr. 257566 din 28.07.2023;

- Hotarare nr. 369 din 27.07.2023, privind prelungirea contractului de inchiriere nr. 3804 din
15.08.2007 incheiat intre LICEUL ENERGETIC CRAIOVA Craiova si GPV GRUP S.R.L.;
- Contract de inchiriere nr. 3804 din 15.08.2007 incheiat LICEUL ENERGETIC CRAIOVA
Craiova si GPV GRUP S.R.L.;

- Act aditional nr. 3872 la contractul de inchiriere nr. 3804 din 15.08.2007.

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 utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii

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

— Nu este cazul.

1.9.5. Restrictii/limitari ale procesului de documentare

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

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

Nu s-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

Evaluatorul nu este responsabil de evenimente ce au survenit ulterior datei inspectiei;
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Nu se cunosc alte vicii ascunse cu exceptia celor mentionate in mod express in continutul

raportului de evaluare.

1.10. SURSELE DE INFORMARE

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

1.10.1.

Informatii preluate din literatura de specialitate

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

1.10.2.

Informatii din piata imobiliara

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

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

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

teren cu ocazia inspectiei;

Toate informatiile utilizate in procesul de evaluare sunt atasate si se regasesc 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 actualizata, anexa la Ordinul Ministrului Culturii,
nr. 2361/2010, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, anul 178 (XXII), Nr. 670 bis,
vineri 1 octombrie 2010, avand un caracter oficial si legal;” - nu este cazul;

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

Harta riscurilor de inundatii realizata 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 modificarile si completarile
ulterioare, art. 1777 si urmatoarele, art. 1810; Legea nr. 1/2011 a educatiei nationale, cu
modificarile si completarile ulterioare, ar/. Art. 108 alin. 1;

Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova: H.C.L. nr. 484/2019 privind aprobarca
Regulamentului cadru de inchiriere a unor spatii disponibile ecedentare din unitatile de
invatamant preuniversitar de stat din municipiul Craiova, modificata prin Hotararea
Consiliului Local al Municipoiului Craiova nr. 353/2021.

2 Lista monumentelor istorice poate fi pe siteul Institutulu National al Patri iului la adresa- hitp: i iu.gov. ro/fi istoricek lor-storice
3 Ministerul d gionale si administrafiel publice pune la dispeeitia publicului listele imobilek i tehnic din punct de vedere al riscului seismic la nivel national -
hitp: /v mdrap. i post-seism-a-cladirilor/prog de-p ire-a-riscului-seismic/-8247/-9738;

4 hitp.{ gis 2 rowater.ro:8985flood/
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1.11. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

I.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 existd
sarcini asupra acestuia la data evaluarii, altele decat cele mentionate in continutul raportului
de evaluare;

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

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

Nu este in aria de competenta a evaluatorului de a verifica autenticitatea documentelor
prezentate si nu s-au facut investigatii privind statutul Juridic al proprietitii in cauza.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza unui drept de proprietate deplin, liber de orice sarcina si
disponibil si fie tranzactionat imediat;

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

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

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele/ competentele necesare si, prin
urmare, nu poate da nicio garantie referitoare la starea tehnicad sau economica a imobilului;
Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economic si conditiile socio-politice de la data
evaluarii. Orice schimbare majora a acestor conditii poate influenta major valoarea estimata;
Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar
putea influenta valoarea propriettii 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 in scopul prezentului raport de evaluare, ele trebuind
a fi analizate si intelese avandu-se in vedere si metodele pentru obtinerea lor precum si a
recomandarilor formulate in standardele sau legislatia aplicabile;

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd acorde consultanta ulterioard sau sa
depund marturie in instantd referitor la acest raport sau la proprietatea evaluatd, 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
proprietatilor invecinate, pentru a stabili dacd existd vreo contaminare. Valoarea este
estimata in ipoteza ca nu exista surse de contaminare
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- Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe pentru teren, si
metoda actualizarii pentru chirie, conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor
editia 2022 (avand in vedere tipologia proprietatii imobiliare);

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

- Evaluatorul nu a realizat masuratori ale spatiilor sau ale compartimentarilor deoarece nu are
calificarea prevazuta de lege:

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

- La data inspectiei imobilul era acoperit de o constructie provizorie realizata din isopan. In
scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de
proprietate este considerat deplin.

- Cu ocazia inspectiei am identificat pe teren o constructie provizorie realizata din isopan.

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.

1.12. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

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

Este interzisa utilizarea in orice document publicat, circulard sau declratie, precum si publicarea
sub orice forma 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 in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare al acestuia, insa
poate fi utilizat in scop didactic.

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

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

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avand in vedere cele cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare ?;!unurglor &NFVAR editia 2022. Nu au fost aduse modflﬂt;agtd,e fg\md si confinut

?\»“ uator & I'J Zap
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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 proprietatea imobiliara formata din teren intravilan in
suprafata de 25 mp, ce apartine domeniului public al municipiului Craiova, administrat de LICEUL
ENERGETIC CRAIOVA, situat in str. Amaradia, nr. 59, judetul Dolj

Localizarea proprietdtii este prezentata mai jos, fiind realizata 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, terenul este acoperit constructie proviorie realizata din isopan

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

2.1.4. Descrierea proprietatii
Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare Municipiul Craiova, Cartier George Enescu, Amaradia

Artere importante de circulatie Pietonal: str. . Amaradia, nr. 59, judetul Dolj
prin apropriere Auto: str. Amaradia, nr. 59, judetul Dolj
Calitatea retelelor de transport: afsaltate

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

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto

Ambient Linistit

Descrierea terenului

Nr. cad. Neidentificat

Carte funciara Neidentificat

Suprafata 25 mp

Categorie teren Intravilan curti constructii

Utilizare existenta Terenul este inchiriat

Deschidere La strada principala

Concluzii in urma inspectiei Terenul este acoperit de o constructie provizorie realizata din
isopan.
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3 ANALIZA PIETEI IMBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

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

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

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

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

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, tinand cont de specificul zonei (preponderent mixta) si de tipul proprietatii, piata specifica
pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor
intravilane cu diferite categorii de folosinta, situate in, zona mediana a mun. Craiova, cartier George
Enescu - Amaradiasi zonele similare. Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietatilor
imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona mediana

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor similare.
Diminuarea preturilor pentru proprietdti imobiliare similare proprietitii subiect din anii anteriori a
fost generata de situatia economica. Desi fatd de anii imediat urmatori izbucnirii crizei financiare,
piata specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continud sa scada pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai putin accentuat.

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

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

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

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

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

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in scadere fatd derecensimantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
302.601 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (89.49%), cu o minoritate de romi (1,96%).
Pentru 8.,25% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (91,03%). Pentru 8,11% din populatie, nu este cunoscuta
apartenenta confesionala.

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

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

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret $i un anumit loc
indica 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. Datorita dezechilibruluidintre cererea solvabila si oferta efectiva, numarul imobilelor
comparabile ofertate pe piata este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare
datorata crizei economice.

In urma analizei ofertei competitive am identificat o serie de terenuri comparabile cu proprictatea
subiect, a caror oferte de vanzare sunt cuprinse in intervalul 500 euro/mp - 700 euro/mp, in timp ce
pentru inchiriere sunt cuprinse intre 8-11 euro/mp/luna.
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3.4. CEREREA SOLVABILA

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta
pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit interval de
timp.

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

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

Cererea pentru proprictatea imobiliard subiect vine in principal de la proprietarul terenului sau din
partea persoancelor fizice/juridice care doresc sa-si activitati comerciale. Deoarece achizitionarea
unei proprietati de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ mare, cererea
pentru proprietdti similare este scdzuta. Mai mult, o bund parte a potentialilor cumparatori solvabili
preferd achizitionarea unui teren liber si edificarea unei constructii dupa preferintele si nevoile
propriia.

3.5. ECHILIBRU PIETEIL PREVIZIUNI

Tinadnd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumparatorului, oferta fiind superioara cererii.

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

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

Analiza se efectueaza intr- una din urmatoarele situatii:
- ceamai buna utilizare a terenului liber
- ceamai buna utilizare a terenului construit.

Avand in vedere ca imobilul este amplasat in zona mediana a municipiului Craiova, Cartier
George Enescu - Amaradia, 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 beneficiazd de toate utilitdtile edilitare si de acces facil la linii de transport local.
Zona este mixta, formata din propietati comerciale si rezidentiale.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.2.1. Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduala, 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
de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
clementele de comparatie, pe prima coloana proprictatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una
pentru comparare si alta pentru corectie.

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

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

Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorul a selectat un numar de 3 oferte, verificate si existente pe
piata, existente pe piata, in scopul determinarii caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii
subiect; un numar de comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu proprictea
subiect:
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Proprictatea subiect este marcata in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt prezentate in anexa 1.1. Grila de piata si explicarea ajustarilor sunt
prezentate in Anexa 1.2. Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este comparabila 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 16.316 euro, echivalent a 652,65 euro/mp.

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

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietdfilor imobiliare pentru care se estimeaza ca
veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita
luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

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

Previziunile sunt, de regula, puse la dispozitia evaluatorului de cétre client sau pot fi realizate de
catre evaluator; in ambele situatii acestea trebuie sd fie argumentate in raportul de evaluare.

Pentru estimarea pretului- chiriei in vederea inchirierii s-a folosit urmatoarea formula :

— 11 1
Vop=rx pe— _ lINdE:
P k=1 (1+a)k’ e

Unde :
Vp = Valoare de piata teren
r = Chiria anuala
a = Rata de actualizare
k = Perioada de recuperare in cazul inchirierii luata in calcul, 15 ani
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Pentru determinarea chiriei minime se utilizeaza formula :

Vp

1
: oo (1 a)'

Pentru estimarea chiriei 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 :

Suprafata teren Valoare de piata teren
25.00 mp 80.800 lei echivalenta 16.316 curol( 323198 lei/fmp echivalenta 652.65 euro/mp )

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 partile stipuleaza un termen mai lung, acesta se reduce de drept la 49 de ani”

In conformitate cu Regulamentul cadru de inchiriere a unor spatii disponibile ecedentare din
unitatile de invatamant preuniversitar de stat din municipiul Craiova, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Craiova: H.C.L. nr. 484/2019, modificata prin Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 353/2021, pct. 1.13. ..Inchirierea bunurilor, inclusiv a
terenurilor, in conditiile prevazute la alinatul precedent se face pe baza de contract pe o perioada de
maxim 4 ani, cu posibilitate de prelungire in baza aprobarii Consiliului Local al Municipiului
Craiova, avand prioritate activitatile de invatamant™.

Tinand cont de existenta pe teren a unei constructii provizorii, cu o durata medie de viata de 25 ani,
varta efectiva si uzura acesteia se considera ca perioada luata in calcul pentru inchiriere 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 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.
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.
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Nume clasa statistica: |Ratele dobanzilor BNR - dupa data valabilitatii

Observatii:
Nota: serii disponibile incepand din 8 ianuarie 2003
Metodologie:
Rata dobanzii de politica monetara
Data (% 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%

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

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home Page/datacurrent.html£discrate

Date updated: 05.ian.23

Created by: Aswath Damodaran, adamodar@stern.nyu.edu

Total Beta (beta for completely undiversified

What is this data? 2
investor)

Home Page: http://www.damodaran.com

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home

Page/data.html
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/dataset

s/indname.x|s
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home

Page/datafile/variable.htm

Data website:

Companies in each industry:

Variable definitions:

Industry Name Number of firms Average Unlevered
¥ v Beta .
Real Estate (General/Diversified) 51 0,41

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

Country | Country Risk Premium | Region Moody's rating
Romania 3,79% Easstern Europe&Rus|Baa3

3.4. Prima de risc aditional s-a calculat luand in calcul o prima de risc suplimentara pentru
cont de instabilitatea la nivel economic, dar si a 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%
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https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home Page/datafile/ctryprem.html

Country | Equity Risk Premium Region
Romania 9.73% Easstern Europe&Rusia

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:

1
(1 -+ H/‘II"
k=1
5. Determinarea chiriei minime

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

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

Suprafata teren Valoare de piata teren
25.00 mp 80.800 lei echivalenta 16.316 cwol( 3.231.98 lei/mp echivalenta 652.65 euro/mp )

Valoarea estimata a pretului — chiriei, a in vederea inchirierii, obtinuti prin metoda
actualizarii este:

Suprafata teren Valoare de piata a chiriei anuale
15.138 lei echivalenta 3.057 curol( 605,52 lei/mp/an _echivalenta 122.27 euro/mp/an )

25,00 mp Valoare de piata a chiriei lunare
1.261 lei echivalenta 255 cur0|( 50.46 lei/mp/luna echivalenta 10,19 euro/mp/luna )
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CAPITOLUL 5
ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sa precizam
cateva aspecte, astfel :

e Piata este un set de aranjamente in care vanzdtorii $i cumpardtorii sunt in contact printr-un

mecanism de pret;.

e Valoarea de piatd si valoarea chiriei sunt concepte fundamentale in practica evaluarii.
Valoarea de piata nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaludrii ci mai degraba este o
estimare a pretului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuatd la data evaluarii in conditiile
definitiei valorii de piatd si a chiriei.

Avand 1in vedere cele prezentate, precum si scopul pentru care a fost solicitatd evaluarea, in
prezenta lucrare s-au folosit urmatoarele metode definite de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022:
- Metoda comparatiilor directe pentru determinarea valorii de piata a terenului ;
- Metoda actualizarii- analiza fluxului de numerar actualizat (DCF) pentru stabilirea pretului —
chiriei in vederea inchirierii.

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

Suprafata teren Valoare de piata teren
25.00 mp 80.800 lei echivalenta 16.316 curol( 323198 lei/fmp echivalenta 652.65 euro/mp )

Valoarea estimata a pretului — chiriei, a in vederea inchirierii, obtinuti prin metoda
actualizarii este:

Suprafata teren Valoare de piata a chiriei anuale
15.138 lei echivalenta  3.057 curol( 605,52 lei/mp/an__echivalenta 122,27 euro/mp/an )

25,00 mp Valoare de piata a chiriei lunare
1.261 lei echivalenta 255 cur0|( 5046 lei/mp/luna echivalenta 10,19 euro/mp/luna )

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- 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 lcglsldtld in vigoare.
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Anexa
Anexa
Anexa

Anexa
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ANEXE

Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule

Anexa 1.1. Descrierea comparabilelor

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE iN EVALUARE

demolabile etc

Elemente de Terenul
. . C1 C2 C3
comparatie analizat
Suprafatd (mp) 25,00 mp 288 mp 270 mp 149 mp
Pret (Euro) o 160.000 euro 159.000 euro 93.000 euro
Pret (Euro/mp) ] 555,56 euro/mp | 588.89 euro/mp [624,16 euro/mp
Craiova, str. . i ) Craiova, str.
. Craiova, cartier Craiova, )
) Amaradia, nr. ) ) . Romania
Localizare ) Brazda lui Novac, | Ciuperca, jud. )
59, judetul - ud. Doli Doli : Muncitoare,
Dolj St ! jud. Dolj
Drept de proprietate
I | Integral Integral Integral
transmis ntegra ntegra ntegra ntegra
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piata [La piata La piata La piata
Conditii de vanzare |Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepartinitoare
Conditii de piata aug.23 aug.23 aug.23 aug.23
Deschidere la
Acces La Amaradia La str. .Gh. Duca | La Alee acces | str. Romania
Muncitoare
Topografie Plan Plan Plan Plan
Utilitati Toate la limita| Toate la limitade | Toate la limita | Toate la limita
de proprietate proprietate de proprietate | de proprictate
- Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti | Intravilan curti
Utilizare . .. .. ..
constructn constructil constructil constructil
Altele/Constructii
ele/Constructii Nu Nu Nu Nu
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Anexa 1.2. Grila de calcul si explicarea ajustarilor

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

CORECTII/Ajustari subiect PROPRIETATI COMPARABILE

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) ? 555,6 588.9 624,2
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -833 -88.3 936
Pret ajustat (EUR/mp) 4722 500,6 5305
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 4722 500.,6 530,5
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 4722 500,6 530,5
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 4722 500.,6 5305
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 4722 500.,6 530,5
Conditii de piata aug.23 aug.23 aug.23 aug.23
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 472,2 500,6 530,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

Craiova, str.

Craiova, cartier

Craiova, Ciuperca,

Craiova, str.

Amaradia, nr. 59, | Brazda lui Novac, jud. Dolj Romania
Jjudetul Dolj jud. Dolj Muncitoare, jud.
Dolj
Ajustare (%) 0% 0% -5%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 -26.5
Pret ajustat (EUR/mp) 4722 500.6 504.0
Acces La Amaradia La str. I.Gh. Duca La Alee acces Deschidere la str.
Romania
Muncitoare
Ajustare (%) 0% 5% -10%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 25.0 -50.4
Pret ajustat (EUR/mp) 4722 5256 4536
Suprafata (mp) 25,00 169 288 160
Ajustare (%) 38% 41% 38%
Ajustare (EUR) 1804 2152 171.6
Pret ajustat (EURQ) 652.6 7408 6252
Topografie Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 652.6 7408 6252
Forma / raportul laturilor Neregulata Neregulata Regulata Regulata
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 652.6 7408 6252
Deschidere La o strada La o strada La doua strazi La o strada
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 652.6 7408 6252
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Utilizare Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti
constructii constructii constructii constructii
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 652.6 7408 6252
Altele/Constructii demolabile etc Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 652,65 740,80 625,23
ajustare totala netd (EUR/mp) 180.4 2402 94,7
ajustare totald netd (%) 32% 41% 15%
ajustare totala bruta (EUR/mp) 180,43 240,25 248,55
ajustare totald brutd (%) 32% 41% 40%
Proprietatea comparabila 1 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 652,65 EUR/mp 49521
3.231,98 LEVmp

VALOARE DE PIATA TOTALA 16.316 EUR

80.800 LEI
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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

] bilelor, Modalita arilor a fost analiza Ajustaril

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
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
-15% -15% -15%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
Drepturi de proprietate tra
La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Re strictii de utilizare

Se considera ca la data evaluarii. conformipotezelor de lucru nu exista restrictii de utilizare - nu sunt necesare ajustari.

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

Conditii de finan{are
Se considera ca la data evaluarii, conditiile de finantare fiind aceleasi - nu sunt necesare ajustari,
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Conditii de vanzare
Se considera ca la data evaluarii. conditiile de vanzare pentru comparabile sunt aceleasi ca si pentru subiectul evaluat - nusunt
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

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

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

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

Localiz are

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

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subie ct similar similar mai buna
Tip de ajustare aplicat nuse ajusteaza nu se ajusteaza  ajustare negativa
Procent ajustare aplicat 0% 0% -5%

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 platese mai mult

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subie ct similar mai slab mai bun
Tip de ajustare aplicat nuse ajusteaza ajustare pozitiva ajustare negativa
Procent ajustare aplicat 0% 5% -10%

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.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subie ct mai mare mai mare mai mare
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva  ajustare pozitiva  ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat 38% 41% 38%

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

Topografie

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.

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

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont_de topografia diferita dinire comparabile si subiectul analizat
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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.

Comp 1 Comp2 Comp 3
Comparabila vs Subie ct similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

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

Comp 1 Comp2 Comp 3
Comparabila vs Subie ct similare similare similare
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

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

Utiliz are

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.

Comp 1 Comp2 Comp 3
Comparabila vs Subie ct similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferentele in pretul platit dintre cea mai buna utilizarea a
Altele/Cons tructii demolabile etc
In finctie 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 1a starea de teren construibil, cumparatorii platesc

Comp 1 Comp2 Comp 3
Comparabila vs Subie ct similar similar similar
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%
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Anexa 1.3. Grila de calcul chiriei

Metoda actualizarii - analiza fluxului de numerar actualizat (DCF)

0 49521 leveuro
Date initiale
1 Teren intravilan
Suprafata 25 mp
Perioada de recuperare in
- v s : 15
cazul inchirierii luata in calcul
Legenda
v Valoare drept de folosinta cedat
R Redeventa anuala
k Rata de actualizare
n Numar de ani luati in calcul
f Factor de capitalizare
Calcule
e R R R 1 1
= i L=
1+k  (1+k)” (1+k) i=1(1+k)
1n
= N
i=1(1+k)
1 Teren intravilan 10
Suprafata 25 mp
Val unitara teren estimata 652,65 euro/mp
323198 levmp
Val teren 16316 euro
Perioada de recuperare in ]
T : 15 ani
cazul inchirierii luata in calcul
a=Rf +BetaXPrp +Pra
Unde: Rb rata de baza fara risc, Ri -riscul investitiei
Rf = 5,67%
Beta = 041
Prp 3,79%
Pra 9,73%
a=Rf +Bet:= 16,94%
f1 = 0.8551
f = 5,3376
ANUL
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035 | 2036 | 2037 | 2038
0,8551] 0,7312 0,6253| 0,5347 0,457210,3909|0,3343|0,2859|0,2444|0,2090(0,1787| 0,1528(0,1307|0,1118|0,0956
R = V (valoare teren) / f (factor de capitalizare)
Chirie anuala
R = 3056,86 euro/an
= 15137,89 lei/an
= 122,27 euro/mp/an
= 605,52 lei/mp/an
Chirie lunara
R chirie lunara = 254,74 euro/luna
R chirie lunara = 1261,49 lei/luna
Chirie unitara lunara = 10,19 euro/mp/luna
50,46 lei/mp/luna
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Anexa 3

Oferte

COMPARABILA 1
https://login.yahoo.com/?.src=ymé&lang=ro-

RO&done=https%3A%2F%2Fmg.mail. vahoo.com%2Fneo%?2Flaunch%3F.rand%3 Dfj

f® Teren de vinzars in Brazds Craic X +

de-vanzare-in-brazda-IDgZaDl html

G 2

mpartzte 6in £ v Boskmarks L% Searchresults Search [ (274 @ Imobile eTera - Pu...
DREFTURILE CONSUMATORILOR
Acest anung a fost publicat de cdtre un vanzator privat.
° Ca urmare, legile prvind drepturile consumatonior nu
000L 000 :: e n T R
Aratd mal multe
Q@
Teren de vanzare in Brazda
160 000 € Pretul & negociabil
[] PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA
Perscana fizica Supratata utila: 288 mé Extramlan / infrawilan: intrawlan
DESCRIERE
Teren de vanzare in Brazda 288mp in acte, in realitate mal mult, deschidera 14m, 1oate utilittile. Regim
indlfime P+2 sl POT 45%. Pretabil orice tip de activitate, Terenul s afla la 20m de rocada [Bulevardu
Dacial.Negociabil in limita bunului simt. Menta vazut!
B © G Mm e -~ 8 2 ¢ O B @ ¢ H @ 3C Ssumy -~ T & W @ Rou
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-zona-ciuperca-1DhrY So.html
@ Teren zona Cuperca Craicva + & X 4 e
“ (@ olurofdiofertateren-zona-ciuperca-IDhrSahtml G &
mpartste in £ ¢ Bockmarks o SesrchresultsSearch [l (27422 unresd)-ph. R EMO @ Imobile eTema - Pu..
o FIRMA (D)
Teren zona Ciuperca & Agentia House
- ¥ dlin februarke 2019
| U, 0720910223 I

B O caua

[E] vreiun creDITIPOTECAR?

[~] PROMOVEAZA [ REACTUALITEATA

Firma Supratata ubda: 23 me Extrarvian | intranvilan: Imrawvilan

DESCRIERE

Va oferim spre vanzare teren intr o zona de case a cartierulul 1 Mal

Suprafata teren:270mph Sml

Terenul se preteaza pertiu constructia uned cladin de bussines,cat sl locuinta de famille,
Imohilul are urmatoarele utilitat; apacanal.electricitatelin curte].gazede sunt la poarta
scoperl potentiahl acestel proprietatl nu ezitati sa ne contactati

KIwI K FINANCE *

Expert de ajutor in credite

Az € - 8D ®OoO0OMACEE

Mal LR anuniur ke acestul VANzatar y

LOCALIZARE

@ Cralova,

O

DETALI FIRMA

Arath mal multe

W 33C Sunny o~ 3 € W Q0 F ROU

olmv8q77ii0

o ¥

2 2)* 0@ :

1540
03.08.2023 ‘

1542
03.08.2023 ‘
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COMPARABILA 3
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/ultracentral/teren-constructii-de-
vanzare-
XE451300J?utm_source=imoradar24&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24-
vanzare-terenuri-craiova

@ Terenuride venzare in Craiova -+ % () Teren 148 mp Craimva f Strada B % o = o e
e (o imobi terenur ifcraicna/ul | i-de-vanzare imorad fum=redi msgn=imoadaizvan: = = v ) % 0 @ ¢
Importste Gin i Bookmarks ¥ Seachresults Search P (74zmunready -t 2 EMO @ Imabile eTema - Pu

= imobiliare.ro

Teran 149 mp Craiova / Strada Romania Muncitoare

rora Uttracentral - Ve hartd
Specificatii
1D Anunt: XESS1300 Actualizatin 24.05 2025
Suprafata teren: 149 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren intravilan
Front stradal 3m
M. fronturi: 2
Notite
Adaug @
&
@ £ cuan & € = @ B 6 O & a3 @ 8 A2C ~BOmaEt m B B
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr. 257566 din 28.07.2023;
- Hotarare nr. 369 din 27.07.2023, privind prelungirea contractului de inchiriere nr. 3804 din
15.08.2007 incheiat intre LICEUL ENERGETIC CRAIOVA si GPV GRUP S.R.L.;
- Contract de inchiriere nr. 3804 din 15.08.2007 incheiat LICEUL ENERGETIC CRAIOVA
si GPV GRUP S.R.L.;
- Act aditional nr. 3872 la contractul de inchiriere nr. 3804 din 15.08.2007
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr. 281849/21.08.2023
RAPORT

Avand in vedere:
— Referatul de aprobare nr. 266485/2023;

— Raportul nr. 279537/ 18.08.2023 al Directiei Patrimoniu — Serviciul Urmarire Contracte,
Agenti Economici privind insusirea rapoartelor de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de
pornire al renegocierii chiriei pentru terenurile in suprafatd de 25 mp, respectiv 30 mp, situate in
Craiova, str. Amaradia, nr.59

In temeiul prevederilor art. 108 lit. ¢, art.129 alin. 2 lit. ¢ coroborat cu alin. 6 lit. a, art. 139 alin.
1 si alin. 3 lit. g, art. 154 alin. 1, art.287 lit. b, art.297 alin.1 lit. ¢ si alin.2 din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 108
alin.1 din Legea educatiei nationale nr.1/2011 cu modificarile si completarile ulterioare, art.1780 alin.1
si art. 1796 lit. b din Codul Civil, in baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.
369/2023;

- Potrivit Legii nr. 514/2003 privind organizarea si exercitarea profesiei de consilier juridic

AVIZAM FAVORABIL

propunerea Serviciului Urmadrire Contracte, Agenti Economici, Directia Patrimoniu privind:

a. Insusirea raportului de evaluare privind stabilirea prefului de pornire al renegocierii chiriei
pentru terenul in suprafatd de 30 mp, situat in municipiul Craiova, str. Amaradia, nr.59, ce face obiectul
contractului de inchiriere nr.3803/2007 incheiat intre Liceul Energetic Craiova si Nadcom Sat S.R.L., la
suma de 599,70 lei/mp/an - echivalent a 121,10 euro/mp/an (valorile nu contin TVA), respectiv 49,98
lei/mp/luna - echivalent a 10,09 euro/mp/luna (valorile nu contin TVA);

b. Tnsusirea raportului de evaluare privind stabilirea prefului de pornire al renegocierii chiriei
pentru terenul in suprafata de 25 mp, situat in municipiul Craiova, str. Amaradia, nr.59, ce face obiectul
contractului de inchiriere nr.3804/2004 incheiat intre Liceul Energetic Craiova si GPV Grup S.R.L., la
suma de 605,52 lei/mp/an - echivalent a 122,27 euro/mp/an (valorile nu contin TVA), respectiv 50,46
lei/mp/luna - echivalent a 10,19 euro/mp/luna (valorile nu contin TVA).

Director Executiv, Intocmit,
Ovidiu Mischianu cons. jur. Olga Georgescu
Imi asum responsabilitatea privind realitatea Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
si legalitatea n solidar cu intocmitorul inscrisului realitatea si legalitatea Intocmirii acestui act oficial
Data:  21.08.2023 Data: 21.08.2023

Semnatura: Semnatura:



MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.369
privind prelungirea durate; contractelor de fuchiriere nr.3803/15.08.2007 si
nr.3804/15.08.2007 incheiate Intre Liceul Energetic Craiova si Nadcom Sat S.R.L.,
respectiv GPV Grup S.R.L.

Consiliul Local a] Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
27.07.2023;

Avénd in vedere referatu] de aprobare nr.238571/2023, raportul nr.238629/2023
Intocmit de Directia Patrimoniy si raportul de avizare nr.241871/2023 intocmit de
Directia Juridics, Asistentd de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se
propune prelungirea duratei contractelor de inchiriere nr.3803/15.08.2007 i
nr.3804/15.08.2007 incheiate intre Liceul Energetic Craiova si Nadcom Sat SR.L.
respectiv GPV Grup S.R.L. si avizele nr.35/2023 al Comisiei I-Buget Finante, Studii,
Prognoze si Administrarea domeniului, nr.35/2023 al Comisiei IV—anéyérnént, Culturs,
Séndtate, Culte, Tineret si Sport §i nr.35/2023 al Comisiej V-Juridica, Administratie
Publicz“i si Drepturi Cetitenesti; -

Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completarile ulterioare; , F

In temeiul art.129 alin.2 lit.c coroborat cu alin.6 lit.a, art.139 alin.3 g, art.154
alin.1, art.196 alin.] lita din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi prelungirea duratei contractului de inchiriere nr.3803/15.08.2007
- Incheiat fntre Liceul Energetic Craiova si Nadcom Sat S.R.L., avand ca obiect
terenul In suprafats de 30 mp., situat in municipiul Craiova, str.Amaradia, nr.59,

pe 0 perioada de 2 ani, respectiy pénd la 01.09.2025.

Art.2. Se aprobi prelungirea duratei contractului de Inchiriere nr.3804/15.08.2007
incheiat Intre Liceul Energetic Craiova si GPV Grup S.R.L., avind ca obiect
terenul In suprafati de 25 mp., situat in municipjul Craiova, sir. Amaradia, nr.59,
pe o perioada de 2 ani, respectiv pénd la 01.09.2025.

Art.3. Se aprobi renegocierea chiriei pentru terenurile prevazute la art.1 si art.2, avand
ca pret de pornire valorile stabilite prin rapoartele de evaluare care urmeazs s
fie Insusite de Consiliu Local al Municipiului Craiova,
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Nr. 3873/19.08.2021

ACT ADITIONAL nr.3873

'1

La contractul nr. 3803/15.08.2007

Incheiat azi
intre:

ok

Liceul Energetic cu sediul in Craiova. sirada Amaradia pr. 39, cod fiscal
4332150, cont de virament nr. RO?"”REZ’?9I2H:JOO S330XXXX, deschis la Trezoreria
Craiove, reprezentat de director-prof. Tonut Bistriceanu si contabii sef, ec. Laura Burada,
in calitate de iocator

§i

SCNADCOM SAT SRL cu sediul in Craiova, strada Primaverii nr. 43, cod fisca
ROI5712562, inregistratala Registu! comertului sub pr. J1 8/1277/2003. reprezentata
de Vaduva Constaniin, in calitate da lccatar.

y..m\

Avang in vedere :

- Adresa nr 114/30.07.2021 irimisa de Serviciul Adm mmtfe Publica Locals din
cadrul 311711& iei Craiova privind Hotararea nr 289/2021 de p prelungire a contractului de
inchiriere nr 38053/15.08.20007.

BENEFICIAR{ILGCATOR), SOLICITANT(LOCATAR),
DIRECTCR,

s AARy ; N
Prof. Gabriela Lgi—Yiq Vaduva Constantin
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CONTRACT PE INCHIRIE
Nr 380X din /5. o8, 2007

Art.X PARTHLE CONTRACTANTE
fntre GRUPUL SCOLAR INDUSTRIAL ENERGETIC cu sediul in Craiova, str.
Amaradia nr. 59, tel/fax : 0251/595908, cod fiscal £8 4322/$6  cont de virament nr.
Reo 423 TRES29 Spo4 xxx ovso&f deschis la Trezoreria Craiova, reprezentati de director

difcw MARA si contabil N AN AMdeoe/ T4

in calitate de LOCATOR !

si Se. Madeern Ss7 SR2  cusediulin Go,ovg st pﬁfﬁivé R/ i 73
sc_— et — ap -~ codfiscalfo 5H2I62 cont virament nrs 2F@RAESIFSSVI 9 0eb0IFeo 2
deschisla " AR\ reprezentati de ~FAUvA  ConSTANToAS

in calitate de LOCATAR

Prezentul contract a fost intocmit in conformitate cu prevederile HCLM nr.53/2003,
nr.20/2002 i HG 1228/1990 si se incheie pe baza procesului verbal nr. 3¢ ¢ @ de Licitafie
organizafi de locator.

Art2 OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Locatorul inchiriazd terenul in suprafatd de 36  mp in vederea amplasirii vnui
chiosc.

2.2. Delimitarea spatiului este previzutd In anexa care face parte din prezentul contract

2.3. Locatorul se obligd sé furnizeze utilititile (api, energie electricd) la prefurile si
tarifele in vigoare prin contorizarea efectuati de locatar. :

2.4. Activitatea ce urmeaz3 si se desfigoare consti in : le e gu ;i diserve

Art3 DURATA CONTRACTULUI
3.1. Perioada valabilZ a contractuiui este de 3 {(frei) ani incepAnd cudatade 4§, /4. 2-n%
3.2.'La data expirsirii prezentului contract, acesta se poate prelungi cu acordul scris al
ambelor pargi
3.3. Prezentul contract de Inchiriere poate inceta §i inainte de termen prin acordul seris al
ambelor parti

Axrt.4 MODALITATI DE PLATA SI PENALITATI

4.1. Chiria lu__ara stabilits prin licitatieeste de I lei/mp
4.2. Plata se face lunar péni la ﬁne‘!e hunii, chiria In contulRec (2TREL 2 9/5004 L Coro ¥
iar contravaloarea utilititilor in contul deschise la Trezoreria

Craiova, sau se vor plit in numerar Iz casieria locatorului



4.3, Pentru neachitarea platilor la termenul stabilit, se calculeaza penalitati de i / *’é /71
Ia valoarea restant3

4.4. Locatarul se obliga sa achite eventualele diferente rezultate ca modificare din variatia
preturilor si tarifelor percepute prin aparitia unor noi acte normative

Art.5 OBLIGATILE LOCATORULUIL

5.1. S predea terenul liber de orice sarcini pentru realizarea obiectivului propus prin
prezentul contract |

5.2. Sa asigure folosinta terenului pe perioada derulérii contractului garantind pe locatar
contra pierderii totale sau partiale ori contra tulburdrii folosintei acesteia

5.3. S3 asigure accesul la utilittile solicitate de locatar

Art.6 OBLIGATIILE LOCATARULUI

6.1. S& foloseasca terenul conform destinatiei din prezentul contract, a avizelor §i
autorizatiilor de functionare care sunt in sarcina sa -

6.7. S execute lucririle de constructie cu aprobirile previzute de Legea 50/1991 privind
autorizarez executirii constructiilor completata prin Legea 453/2001

6.3. Sa asigure permanent curatenia in spatiul inchiriat si in zona exterioari aferents in
conformitate cu normele igienico-sanitare

6.4. S& suporte toate amenzile §i penalizarile primite din culpa sa ca locatar

6.5. La expirarea contractului va restitui terenul in starea in care l-a primit fiind
considerat ¢ I-a primit in stare bund

Art. 7 RASPUNDEREA CONTRACTUALA

7.1. Partile se obligd si execute prezentul contract cu bund credinti pentru orice obligatie
asumati

7.0. Partea vinovats datoreazi plata de daune interese pentru neindeplinirea obligatiilor
asumate

7.3. Forta majora exonereazd de raspundere; partea care 0 nvoca are obligatia s& anunte
cealalts parte in termen de 15 zile de la data producerii acesteia lar in uwrmitoarele 10 zile sd
prezinte acte doveditoare

7.4, Litigiile de orice fel decurgénd din executarea prezentului contract, in situatia In care
nu se solutioneaz de parti pe cale amiabild sunt de competenta instantelor judecétoresti

Art.8 INCETAREA SIREZILIEREA CONTRACTULUL

8.1. Prezentul contract de inchiriere inceteazi in urmétoarele cazuri :

a) la expirarea perioadei de valabilitate penfru care 2 fost incheiat dacd pértile nu au
convenit prelungirea prin act aditional in conditiile prevazute de art.3

b) pe baza acordului pértilor

8.2. Rezilierea contractului are loc in urmétoarele situafii :

2) neachitarea obligatiilor contractuale in termen de 30 de zile de la data scadentei

b) cand se constati nerespectarea unor obligatii prevazute la art.5 si art.6 din prezentul
contract

Art9 CLAUZE SPECIALE i

9.1. Neobtinerea tuturor acordurilor, avizelor §i autorizafiilor de functionare duce la
rezilierea contractutui

9.2. Se interzice locatarului s desfigoare alte activititi decat cele prevazute in contract

9.3. Subinchirierea totald seu partiald a spatiului Inchiriat sau cesiunea contractului c&e
un tert este interzisa



Art.10 DISPOZITT FINALE

10.1. Modificarile aprute la prezentul contract vor fi ficute prin acte aditionale
10.2. Neprelungirea contractului la expirarea termenului pentru care a fost Incheiat

conduce la Incetarea efectelor sale si obligarea locatarului de a desfiinta constructia si a lisa

terenul in starea inifialsd

10.3. Prezentul contract si anexele sale reprezints vointa pirtilor si inlatura orice
intelegere verbald dintre acestea, anterioars sau ulterioars incheierii acestuia

10.4. Contractul a fost incheiat in 3 (trei) exemplare.

LOCATOR LOCATAR
DIRECTOR, 53547 5))
M
CONTABIL,
;

7 L=



LICEUL ENERGETIC .
Sir. Amaradia, nr, 39, Craiova, ﬂf}‘é{ B ‘  MINTSTERUIL Eou AT
Telefon 0257 /395 059, U331 /809 613, Fux D251 /595 908 'Q-l.g;ﬁv
emuil; gsi. engrgeficmyaiive. com, wims, coleginienergeficeraiova. o

B s i PR e p—— TR AL DRGSR e T A n S e T g B L S

Nr. 3872 /18.08.202:

ACT ADITIONAL nr. 3872

La contractul nr. 3804/15.08.2007

iceul  Ener ge‘izv-- 1 n Craiova, strada Amaradiza nr. 59, cod fiscal
4332350, cont de v nt or. ROZ2TREZ2912 1E300530X XXX, deschis la Trezoreria
Craiova, ."eprezefziﬂt d di reciopprc"’r“ Gabriela Achim si contabil sef, ec. Laurz Burada
in calitate de locator
Si

Lm-i

;3
|,,J .
0o

P

SC GPV GRUP cu sediul in Craiova . Strada Fagaras, bl D26, s¢ 1.2 ta; 2,ap 9,
ﬂqx.ai REZS@"'TBZ inregisirata la Reg strul comertului sub nr. J16/1238/2003,
uva Constantir, in calitate de locatar,

- Adresanr 1 iir‘B .07.202} trimisa de Serviciul Acmrpfslraife Publica Localz din

raiova privind Hotararea nr 289/2021 de prelungire & contractului de
inchiriere nr 3803/15.08.20007,

Dcl“iili“ au hotarat:

Art. 1. Durata contractului de inchirere, i
conmactul de inchiriere nr. 3804/15.08.2007, pe o peyoada de
Zani A,ruspncfm pana [2 data de 01.09.2023.
Art2. Toate celelalte clauze contractuaie prevazuie in contractul nr. 3804 si actelor
aditionale la contract , raman neschimbate.

BENEBFICIARITL.OC ATOR),
DIRECTOR,
Prof. Ga:‘.}éfieid Achim

\2\&s DEW &8/
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CONTRACT DE INCHIRIERE
Nr_ 380% din /50.0. 2007

Art.1 PARTILE CONTRACTANTE
fntre GRUPUL SCOLAR INDUSTRIAL ENERGETIC cu sediul in Craiova, str.
s Amaradia nr. 59, tel/fax : 0251/595908, cod fiscal 433 2/ 5¢)  cont de virament 1.
G QU 427 IREZ 294 500 wxx 650060 YA deschis la Trezoreria Craiova, reprezentati de director
TiEClU  MARTA sicontabil ~/ AN ~NICOLITH

in calitate de LOCATOR

LGPV GRUP SRL eusedilin CRAJOVA str_FAGARAS  bl.Dy,

sc_q4 et 2 ap g cod fiscalRg /50 g2zs2cont virament nr_ 2228 cARR O/ZD OO0 3G, 4« Rooi
deschisla BL carpai/cAQ R4 iovAreprezentati de JTIRAG CLicy ANRIAN G EOACE
in calitate de LOCATAR

Prezentul contract a fost intocmit in conformitate cu prevederile HCLM nr.53/2003,
nr.20/2002 si HG 1228/1990 si se incheie pe baza procesului verbal nr. 37 2& de licitatie
organizati de locator.

Art.2 OBIECTUL CONTRACTULUI
~ 2.1. Locatorul inchiriazi terenul in suprafati de_ 25 mp in vederea amplasirii unui
—  chiosc.
s 2.2. Delimitarea spatiului este previizuti in anexa care face parte din prezentul contract
o 2.3. Locatorul se obligi si furnizeze utilititile (ap4, energie electrici) la preturile si
tarifele in vigoare prin contorizarea efectuati de locatar.
2.4. Activitatea ce urmeazi si se desfigoare consta in: comert cu D/c’)c/u‘se oY/ mem‘::@ ire
Petiderie. Faharocaoe dofcivrr C..a:)le a_ceai; Sucurs radceateare

Art.3 DURATA CONTRACTULUI
3.1. Perioada valabili a contractului este de 3 (trei) ani fncepand cu data de /. /0. 2007
3.2.La data expirérii prezentului contract, acesta se poate prelungi cu acordul scris al

ambelor parti
3.3. Prezentul contract de inchiriere poate inceta si inainte de termen prin acordul scris al

ambelor parti

Art.4 MODALITATI DE PLATA SI PENALITATI
4.1. Chiria lunara stabilitd prin licitatieestede_ -~ < lei/mp
4.2. Plata se face lunar pani la finele lunii, chiria in contul £ /) W W (8 xxawrt i

iar confravaloarea utilitiilor in contul deschise la“I‘rezorena
Craiova, sau se vor pliti in numerar la casieria locatorului




4.3. Pentru neachitarea plitilor la termenul stabilit, se calculeazi penalititi de Q9 / ¥z
la valoarea restanti

4.4. Locatarul se obligé sa achite eventualele diferente rezultate ca modificare din variatia
preturilor si tarifelor percepute prin aparitia unor noi acte normative

Art.5 OBLIGATIILE LOCATORULUI

5.1. S predea terenul liber de orice sarcini pentru realizarea obiectivului propus prin
prezentul contract

5.2. Sd asigure folosinta terenului pe perioada deruldrii contractului garantind pe locatar
contra pierderii totale sau partiale ori contra tulburarii folosintei acesteia

3.3. 54 asigure accesul la utilitatile solicitate de locatar

Art.6 OBLIGATIILE LOCATARULUI

6.1. S& foloseascd terenul conform destinatiei din prezentul contract, a avizelor si
autorizatiilor de functicnare care sunt n sarcina sa

6.2. S& execute lucririle de constructie cu aprobirile previzute de Legea 50/1991 privind
autorizarea executdrii constructiilor completati prin Legea 453/2001

6.3. S4 asigure permanent curitenia in spatiul inchiriat si in zona exterioard aferentd in
conformitate cu normele igienico-sanitare

6.4. Sa suporte toate amenzile §i penalizirile primite din culpa sa ca locatar

6.5. La expirarea contractului va restitui terenul in starea in care l-a primit fiind
considerat cd l-a primit in stare buni

Art.7 RASPUNDEREA CONTRACTUALA

7.1. Partile se obligd sd execute prezentul contract cu buna credinti pentru orice obligatie
asumati

7.2. Partea vinovatd datoreazi plata de daune interese pentru neindeplinirea obligatiilor
asumate

7.3. Forta major3 exonereazi de raspundere; partea care o invoca are obligatia si anunte
cealaltd parte in termen de 15 zile de la data producerii acesteia iar in urmatoarele 10 zile si
prezinte acte doveditoare

7.4. Litigiile de orice fel decurgdnd din executarea prezentului contract, in situatia in care
nu se solutioneazé de parti pe cale amiabild sunt de competenta instantelor judecitoresti

Art.8 INCETAREA SI REZILIEREA CONTRACTULUI

8.1. Prezentul contract de inchiriere inceteazi in urmitoarele cazuri :

a) la expirarea perioadei de valabilitate pentru care a fost incheiat daci partile nu au
convenit prelungirea prin act aditional in conditiile previzute de art.3

b) pe baza acordului partilor

8.2. Rezilierea contractului are loc in urmétoarele situatii :

a) neachitarea obligatiilor contractuale in termen de 30 de zile de la data scadentei

b} cénd se constatd nerespectarea unor obligatii previzute la art.5 si art.6 din prezentul
contract

Art.9 CLAUZE SPECIALE

9.1. Neobtinerea tuturor acordurilor, avizelor si autorizatiilor de functionare duce la
rezilierea contractului

9.2. Se interzice locatarului si desfisoare alte activititi decit cele previzute tn contract

9.3. Subinchirierea totald sau partiald a spatiului inchiriat sau cesiunea contractului citre
un tert este interzisa



Art.10 DISPOZITI FINALE

10.1. Modificérile aparute la prezentul contract vor fi ficute prin acte aditionale

10.2. Neprelungirea contractului la expirarea termenului pentru care a fost incheiat
conduce la Incetarea efectelor sale §i obligarea locatarului de a desfiinta constructia si a ldsa
terenul in starea initiald

10.3. Prezentul contract i anexele sale reprezinti vointa partilor si inlituri orice
Intelegere verbald dintre acestea, anterioar sau ulterioars incheierii acestuia

10.4. Contractul a fost incheiat in 3 (trei) exemplare.

SR
- LOCATOR 2 LOCATAR
DIREC
CONT;



Municipiul Craiova

Primaria Municipiului Craiova
Directia Investitii, Achizitii si Licitatii
Serviciul Licitagii

Nr. 235646........07.2023

PROCES VERBAL DE PREDARE — PRIMIRE
al contractului subsecvent nr. 233166/07.07.2023 Ia Acordul — cadru nr. 84471/04.05.2022

Incheiat azi ...... 07.2023 intre reprezentantii Directiei Investitii, Achizitii si Licitatii - Serviciul Licitatii i
Directia Patrimoniu, cu ocazia predarii cu ocazia predarii contractului subsecvent de achizitie publica
233166/07.07.2023 la Acordul — cadru nr. 84471/04.05.2022 avand ca obiect: ,,Servicii de evaluare bunuri mobile
§i imobile apartindnd domeniului public/privat al municipinlui Craiova®, in vederea implementarii, derulirii si
administrarii acestuia,

in conformitate cu prevederile art. 166 alin. (1) si (2) din H.G. nr. 395/2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a prevederilor referitoare la atribuirea contractului de achizitie publicd/acordului-cadru din
Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu modificirile si completérile ulterioare, in termen de 14 zile de la
data finalizarii prestarii serviciilor care fac obiectul contractului subsecvent/de la data la care contractul a fost reziliat
aveli obligatia de a Intocmi si transmite. Serviciului Licitatii un document constatator care contine informatii
referitoare la indeplinirea sau, dupa caz, neindeplinirea obligatiilor contractuale de citre contractant/ contractant
asociat §i, daci este cazul, la eventualele prejudicii, Insofit de procesul verbal de receptie al serviciilor.

in caz contrar, sunteti raspunziitori pentru neindeplinirea acestei obligatii, conform prevederilor Legii
nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu modificirile §i completirile ulterioare si HG nr. 395/2016, cu
modificdrile 5i completiirile ulterioare.

Totodatd, autoritatea contractanti are dreptul de a emite documente constatatoare §i pe pericada derul#rii
contractului, la fiecare 90 de zile de la momentul semniirii contractului, in cadrul carora vor fi consemnate cel putin
stadiul contractului si, daci este cazul, eventualele intarzieri/deficiente in implementarea contractului, precum si
eventualele daune cauzate din culpa contractantului.

Mentiondm c3 documentul/documentele constatator/constatatoare se va/vor intoemi conform formularului -
cod F.0.12.08.15 si se va/vor transmite Serviciului Licitatii n 2 exemplare In original.

In vederea completarii acestuia va comunicim urmtoarele informatii:

- Procedura de atribuire, data organizirii (data publicirii anuntului de participare): procedurd simplificati —
online, 25.03.2022.

Am predat,
Nume prenume | Functia Data Semnjtura o
Verificat '\Qirecto‘r executiv £2.07.2023
Maria Nuta L
Verificat Sef Serviciu 12..07.2023
Cristina Madilina Cretu —
Intocmit Cons.jr.Serviciul Licitatii {£:.07.2023
Georgeta Litoiu ]
Am primit,
Nume prenume Functia Data Semnétura

Lista de difuzare a documentului

Nr. | Nr. exemplar difuzat | Destinatar Nr. file | Nr. filefanexe | Observatii

1 Exemplar 1 Serviciul Licitatii 1 11 '

2 Exemplar 2 Directia Patrimoniu 1 11 Comunicat
direct
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UALITY
IS0 %001 CERTIFICAT 845C

DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Urmiirire Contracte, Agenti Economici

Nr. 57368 | 22 27 2023

Citre,
Blianariu Mihail Dumitru P.EA.,
Str. Nanterre, nr.11, bl.C8, sc.2, ap.4,
Craiova / Dolj

Prin Hotdrdrea Consiliuluj Local al Municipiului Crajova nr.369/2023 s-a aprobat
prelungirea, pe o perioads de 2 ani, a duratei contractului de inchiriere nr.3803/2007 inchejat intre
Liceul Energetic Crajova si Nadcom Sat S.R.L. ce are ca obiect terenul in suprafatd de 30 mp, situat
in Craiova, str.Amaradia, nr.59 si respectiv a duratej contractului de Inchiriere nr.3 804/2007 incheiat
intre Liceul Energetic Craiova si GPV Grup S.R.L., ce are ca obiect terenul in suprafati de 25 mp,

Avand in vedere Contractul subsecvent de achizitie publici de servicii nr.235646/2023,
privind prestarea de servicii de evaluare bunuri mobile, apartindnd domeniului public / privat din
Municipiul Craiova, in conformitate cu obligatiile asumate in contract, va solicitim si procedati la
evaluarea pentru stabilirea nivelului — chiriei terenului in suprafati de 30,0 mp, situat in str.
Amaradia, nr.59, aferent constructiei detinutii de societatea Nadcom Sat S.R.L. si a terenului

in suprafati de 25,00 mp, situat in str. Amaradia, nr.59, aferent constructiei detinuti de
societatea GPV Grup S.R.L.

Vé atagam in copie urmatoarele documente:
-H.C.L. nr.369/2023;

- contractul de inchiriere nr.3803/1 5.08.2007 si actul aditional nr.3873/19.08.2021 2
- contractul de inchiriere nr.3804/15 .08.2007 si actul aditional nr.3872/19.08.2023.

=y

; _ Director Execiitiv,

/ Tonut . a

Nume si prenume
Verificat: Victor Costache

Semnitira

248 6712099

Lista de difuzare a documentului
Nr.|  Nr. exemplar Destinatar Nr.file | Nr.file/anexe
| difuzat

Observatii
1 |Exemplar 1 Blénariu Mihail Dumitru PF.A. -—

Intocmit: Claudia Bulubasa Inspector
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