MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 340
privind insusirea raportului de evaluare a spatiului care apartine domeniului
privat al muncipiului Craiova, situat in str.Mihail Kogalniceanu, nr.12

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta extraordinaré din data
de 08.10.2015;

Avand n vedere raportul nr.138082/2015 intocmit de Directia Patrimoniu prin
care se propune aprobarea insusirii raportului de evaluare a spatiului apartinand
domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str.Mihail Kogalniceanu, nr.12 si
rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Craiova
nr.318, 319, 320, 321 si 322/2015;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.106/2015
referitoare la vanzarea, catre Partidul Social Democrat-Organizatia Judeteana Dolj, a
spatiului care apartine domeniului privat al muncipiului Craiova, situat in str.Mihail
Kogadlniceanu, nr.12;

Tn temeiul art.36 alin.2 lit.c coroborat cu alin.5 lit.b, art.45 alin.3, art.123, art.61
alin.2 si art.115, alin.1, lit.b din Legea nr.215/2001, republicata, privind administratia
publica locala;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de
vanzare a spatiului apartinaind domeniului privat al municipiului Craiova, n
suprafata de 788,13 mp., situat in str.Mihail Kogalniceanu, nr.12, precum si a
terenului-curte (terasa) aferent, in suprafata de 124 mp., prevazut in anexa care
face parte integrantd din prezenta hotarare, la valoarea de 993.510 lei, farda TVA.

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publicd Locald, Directia Patrimoniu, Directia Economico—
Financiara si Partidul Social Democrat-Organizatia Judeteana Dolj vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
PT.SECRETAR,
Nicoleta Laura POPESCU Ovidiu MISCHIANU
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RAPORT EVALUARE

IMOBIL

APARTINAND DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI CRAIOVA
adresa: $. Mihail Kogalniceanu, nr, 12,
Craiova, Judet Dolj

Client: MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

PREGATIT DE:

ROVA PARTNERS

S, Gudulior, M 21,
i Boll, Moty Maore, Romania
Yool B7PFE J1HT 122

AUGUST 2015

[



Miady Mare, str. Gatwtlor, ne 2 OP 2073635 Dol

A{}{fﬁ ){;ﬂﬂ Lors MS i tel 472 g U751 446303

ova Partners SEL
Str. Guruilor, Wr. 21

AN Dolj, Malu Mare, Romania
Tel: C723187122
E-maill: marmvalentina@vahoo.oom

PRIMARIA CRAIJOVA SRL

Dara evaluari: 12 August 2015
Darta raportului: 17 August 2015

Stimate Domn/ Doamna,
RE: IMOBIL APARTINAND DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI CRAIOVA
- ADRESA STR., MIHAIL KOGAINICEANU, NR. 12, CRAIOVA, JUDET DOLJ

La cererea dumneavoastra am realizar acest raport de evaluare, in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2014 publicate de catre Asociatia Nationala 2 Evalvatorilor din Romania (ANEVAER), pe baza
Valoris de Piata, pentru proprietatea mentionata mai sus.

Acesta raport de evaluare 2 fost intoemuit strict in scopul utilizaril acestuia pentru vanzarea imobilului
compus din teren in suprafata de 446 mp si cladire cu regim de inaltime S+ P+E in suprafata de 788,13 mg,
situat Crawova, str. Mihal Kogalniceanu nr.12. Acesta raport de evaluare a fost intocmit in conformitate
cu Standardele de Evaloare ANEVAR 2014,

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora, informatiile
de piata care au stat la baza aplicarii lor precum si scopul evaluarii st caracteristicile proprictatit supuse
evaluarii, in opinia noastra, valoarea de piata estimata, la dara evaluarii este:

Lei 993.510 (NounasutenouazecisttreiMii Cincismtezece Lei}
Echivalent a
€ 225,000 (DouasutedonazecisicinciMii Furo)

Curs valutar la data de 12.08.2015: 1 Furo= 4,4156 Lei
*Valorile prezentate nu includ TVA sau alte taxe logate de cedarea dreptului de proprietate.
Aceasta concluzie se supune Iporezelor st Condiitlor Limitative prezentate mai jos in acest raport. Mu

avem obligatia de a completa acest raport sau valoarea noastra concluzonala cu informatii care ne-au fost

puse la dispozitie dupa dara intoomirii acestui raport.

| P
Semnat in numele Rova Partners, AR M;;;%~ K

o VELENTING
Legitimatiz Ny, 139358

Valentina Marin,
Membru titular ANEVAR

Lo
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A.INTRODUCERE SI EVALUARE

1 INSTRUCTIUNI

Avand in vedere Contractul de servicil nr.112196/29.07.2015 privind prestarea de servici de
evaluare bunuri mobile 51 imobile, in conformitate cu cerintele catetului de sarcini si cu obligatule
asumare prin contract, precum si Adresa nr.114615/2015, am realizat toate demersurile necesare
pentru a va furniza opinia noastra cu privire la valoarea de piata a proprietatii 1mobiliare supuse
evaluaril. Scopul raportului este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii mmobilului situat 1
Craiova, str. Mihail Kogalniceanu nr.12, compus din teren in suprafata de 446 mp si cladire cu
regim de inalume S+P+E cu saprafata de 788,13 mp.

Dara efectiva a evaluarii este 12 august 2015, data efectuartl inspecuel terenulul in discute,

Prezentul raport de evaluare se adreseaza Primariei Municipiului Craiova, cu sediul in Craiova, str.
AL Cuza or.7, tn calitate de client si destinazar,

Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decar fata de client si fata de destinavarul lucrari.

2. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Evaluatorul este ROVA PARTNERS SRL, membru corporativ ANEVAR, cu sediul in jud. Delj,
Malu Mare, str. Gutuilor, nr.21, avtorizatie nr.0398 emisa de ANEVAR. Evaluarea a fost efectuara de
ec. VALENTINA MARIN, membru titular ANEVAR legitimatie nr.13935, parafa valabila 2015,
0723187122, cu competente in domeniul evaluarii de intreprindere, evaluarea proprietatilor imobilare

si evaloarea bunuridor mobile.

3. BAZELE EVALUARII

Analizele, opinille si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR {Asoctatia
Nationala a Fvaluarorilor din Romania) in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR
2014,

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general {2015) cand are loc exercitiul
evaluaril, Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente

1a dara svaluarii
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Tipul de valoare

In prezentul raport s-a urmarit ¢ estimare a valorii de piata a obiectivului.
Contorm standardului SEV 100 -~ "Cadrul General”, definitia valorii de piata este urmatoarea:

o Valoarea de piata reprezinia suma estimata pentric care un activ saw o datorie ar putea fi schimbat{a) la
data cvaluaris, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotavat, inir-o tranzactie nepartiniloare,
dupa un mavketing adecvat si in care partile an actionat frecare in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangere”,

Tinand cont de scopul evaluarii, s-an urmarit recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR

2014,

Reglementari si cadrul legal

SEV 100 ~ Cadru general

SEV 101 -~ Sfera musiunii de evaluare

SEV 103 - Raportarea evaluarii

SEV 230 - Drepturi asupra asupra proprietatii

imobiliare _

»  SEV 310 - Evaluari ale dreprurilor asupra proprietatu
imobiliare pentru garantarea imprumutulul

#  Ghiduri merodologice de evaluare {(GME) ANEVAR

2014

Glosar [VS 2013

Abordarea metodologica a unor definmii st terment |

din IVS 2013, in interpretarea ANEVAR

v oy oW

Standardele de Evaloare ANEVAR
2014

¥

4, DOCUMENTATIE

In intocmirea raportulul de evaluare, ne-am bazat pe informatiile furnizate de catre Client, precum

s1 pe rezultarul propriilor noastre investigatii. Am inclus aceste referinte in partea C a raportulul,

5. CONSIDERENTE GENERALE

O evaluare este o predictie a pretului, nu o garantie. Prin necesitate este cerut evaluarorului sa faca
judecati subiective. Acestea, chiar daca sunt logice si adecvate, pot {i diferite de cele facute de catre
cumparator sau un alt evaluator,

Scopul evaluarii nu modifica modul de abordare a evaluarn.

Valoarea proprietatii se poate schimba substantial, chiar si in pericade scurte de timp, si prin

urmare opinia noastra asupra valorii ar putea diferi semnificativ daca dara evaluarii s-ar schimba.



rdalo Mare, siv QGutudior, nr2 5, OF 207363, Dol

i Partnrs SIL
4 Tl (3735 : S (Y5144 Y
fé g /}ﬂ wkriany S /{L Tel: 0723187122, Fax D25 1446305

6. CONFIDENTIALITATE

Acest raport de evaluare este confidential, destinar numal scopulul precizat. Nu acceptam nicio
responsabilitate daca este transmis unel alte persoane, fic pentru scopul declarar, fie pentru alt scop,
in nicio circumstanta. Continutul acestul raport de evaluare nu trebuie dezvaluw catre o terta
perscana sub nicio forma fara consimramantul nostru soris cu privire la forma si contextul
propunerit de dezvaluire. Acordul nostru wrebuie obtinut indiferent daca numele nostru este
precizat sau nu si indiferent daca raportul nostru de evaluare este combinat cu alele. Nu vom
aproba nicio dezvaluire care nu se refera in mod suficient la orice ipoteze speciale sau abordare pe

care le-am facur.

7. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informariilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate
si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opinitle si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limirative specifice
si sunt analizele, opiniile si concluzile personale, fiind nepartinivoare din punci de vedere
profesional.

In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent san de perspectiva in proprictatea imobihara
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate, Suma ce ne revine drept plata pemru realizarea prezentulul raport nu are nicio legarura
cu declararsa in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile s
metodologia de lucru recomandare de carre ANEVAR {Asociatia Nationala a Evaluarorilor din

Romanial.

In elaborarea prezentulul raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei ale
persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul. Prezentul raport a fost efectuat in
concordanta cu Srandardele de Evaluare ANEVAR 2014 si poate fi expertizat (la cerere) si verificar
in conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 400 ~ Verificarea evaluarilor. La data elaborarn
acestul raport, evaluatorul care se semneaza este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele

programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmiril

VALENTINA
jegnimatia Mr. 13 =
M g Wabanlf 2015 (g&%
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B. PREZENTAREA DATELOR

1. LOCALIZARE

Imobilul evaluat este amplasar in zona ultracentrala a municipulai Craiova, jud Dolj, la
intersectia strazilor Mihail Kogalniceanu cu str. Mitropolitul Firmilian si str. Theodor Aman, zona
cu functiuni complexe. Zona este preponderent dezvoltata cu case si blocuri vechi, avand in general

regim de inaltime $S+P+1, datand din anii 1900 - 1920. Zona este cunoscuta ca fiind parte din

centrud istoric al Craiovel.

Punctele de interes din apropierea imobilului sunt urmatcarele: Directia Generala a Finanvelor
Publice Dolj, Casa Judeteana de Pensii, Hotel Minerva, Biblioteca Aman.

Strada Mihail Kogalniceanu este una din strazile foarte circulate ale orasului. Este o strada
asfaltata cu sens unic de circulatie care se conecteaza la str. Unirii. Exista in apropiere trasee de

autobuze st microbuze, linie de tramval, statii de raxi.
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2. DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

2.1 GENERAL

In inventarul domeniulai privat al Municipiolui Craiova aprobar prin HCL nr.522/2007
figureaza "Spatiu M. Kogalniceanu nr.12, 1.112,13 mp” identificar la pozitia nr.410 anexa 2A.
Spatiul se afla in administrarea RAADPFL Craiova in conformitate cu HCL nr.282/2008, anexa A,
pozitia 296,

In inventarul domeniului privat al Municipiului Craiova, aprobat prin HCL nr.101/2014
figureaza "Teren str. M Kogalniceanu, nr.12, 446 mp” identificat la pozitia nr.4 anexa 1. Imobilel
teren se afla in administrarea RAADPFL Craiova in conformitate cu HCL ar.195/2014.

Imobiul figureaza in Lista monementelor mstorice actualizata, anexa Iz Ordinel Ministerulu
Culrurii, nr.236/2010, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei nr.671 bis/2010. El face parte din
categoria I B monument de arhitectura de interes local cod LMI DJ-Il-m-B-08028 sub denumirea de
Casa Bascov.,

Proprietatea are urmaroarele vecinatai : la Nord - str. M. Kogalniceanu, la Est - casa Judeteana de

pensit, la Sud - Hotel 1 la Est - Directia Finantelor Publice.

2.2 DESCRIEREA TERENULUIL

Suprafata: Teren intravilan

Front stradal: Deschidere la str. Mihail Kogalniceanu

Forma, Topografie: Plana, paralelogram.

Indici constructivi: P+2E

Teren: Ocupat de constructit faprox. 322 mp, cu acces direct din strada.

2.3 DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR

Identificare, Tip Casa veche unihizata ca spatiu de birouri

Anul construirii: Starsitul sec XIX

Regim de inaltime: S+P+E

Sistem constructiv Fundatie din caramida, inchideri din caramida, compartimentari din

caramida, acoperis sarpanta din lemn cu invelitoare din tabla
Tamplarie exterioara: PVC cu geam termopan

Tamplarie interioara: Lemn;
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Finisaje exterioare :

Finisaje interioare:

Aspect general

UTILITATI:
Instalatii si dotari clectrice:
Instalatii si dotari incalzive:
Alimentare cu apa:
Alimentare cu gaye:

Canalizare:

2.4  Total suprafete

Medii : pardoseli din ciment si gresie la parter, parchet la etaj;

Zugraveli obisnuire.

MNecesita renovare

Da.
Sobe cu gaz
Da
Da
Da

Proprietatea evaluata nu a fost masurata, supraferele mentionate au fost preluate din documentele

pusa la dispozitie de catre client fara a se efectua masuratori suplimentare. Am presupus ca

masuratorile au fost realizate in concordanta cu normele locale privind executarea de masuratori.

Proprietates evaluata are urmatoarele suprafete — conform documentelor avute Ia dispozine :

- Suprafata vorala teren 1 446 mp din care aprox. 322 mp ocupati de cladire ;

- Suprafata construita 788,

13 mp.

10
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3. DREPTURI DE PROPRIETATE

Potrivit prevederilor art, 4 din Legea nir. 213/1998, privind Proprietatea Publica si regimul juridic al
acesteia, cu modificirile si completirile ulterioare, unitatea administrativ-teritoriala are un drept de
proprietate privatd asupra bunurilor care nu fac parte din domeniul public. Aceleasi prevederi legale
le gdsim reiterate ¢i In art. 121 alin. 2 din Legea nr. 215/2001 a Administratiei Publice Locale,

republicatd, cu modificirile s completarile ulterioare.

4. TAXARE

Raportul de evaluare nu tine cont de taxele notariale sau de taxele si impozitele implicate de un

wransfer de proprietate . Valorile exprimate in raport nu contin TVA,

5. CONSIDERENTE DE MEDIU

Nu am desfasurat investigatil sau teste si nici nu ne-au fost furnizare de catre proprietar informatii
de la un expert in domeniu care sa semnaleze prezenta sau absenta poluarii sau contamirarii
terenuhui {inclusiv a panzei de apa freatica).

Tinand cont de caracreristicile si de istoria proprietatii nu ne asteptam sa existe constrangeri legate

de mediu sau de situri arheologice.

6. CONSIDERENTE URBANISTICE/INFORMATII FURNIZATE

Ne-au fost puse la dispozitie urmatoarele documente:

o«  FICL nr.106 din 26.03.2015 ¢

» Raport nr44585/20.03.2015 al Direcuer Paurimoniu din cadrul Primariei Municipiulu
Cralova:

* Anexala HCL 101/2014

Precizam fapind co nu g fost verificata auienticitaten dociomentelor prezentale iy s-qu

Jacut investioatil privind statutul juridic of proprietatii in cauza,

7. CHIRIASI

La dara inspectiel proprietatea funciioneaza ca spatiu de birou.
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8. PIATA IMOBILIARA

Optimismul afigat pe piaga imobiliard este din ce In ce mai putin credibil, in conditiile In care cresterea
pretentillor proprietarilor nu Isi are acoperire §i in evolutia reald a prejurilor de tranzactionare, pentru
care este prognozatd in acest an o scadere cel pugin la fel de drastica precum cea de anul trecur.

Potrivit unui studiu realizat de Instivutul de Relagii Internationale §i Cooperare Economicd (IRICE),
evolupia pietel imobiliare n 2015 va fi in continuare una negativd, mult accelerati de agravarea crized
economice la nivel european §i mondial, reducerea economiel roméanesti si in acest an, piedicile in faga
ereditiril, fiscalivatea ridicatd gi de prognozele economice negative.

La acestea se mai adaugd cregterea impozitelor pe teren §i proprietari cu peste 60% previzutd in noul Cod
Fiscal, reducerea veniturilor agengilor economici $i zona de instabilitate strategici in care se afli Rominia,
ca urmare a crizel din Ucraina.

Potrivit reprezentanjilor IRICE, in acest an vor accelera scaderile de preguri §i aparitia pe piatd 2 peste
120.000 de apartamente, vile 51 case ce au fost deja confiscate de binci, ca urmare a dificultigilor financiare
ale proprietarilor, in 2014. Dificultigile legislative si procesele au impiedicar incd bincile 53 scoatd in
vinzare acest urias patrimoniu imobiliar, ce va reduce consistent preturile de pe piatd. Aceste proprietigi
vor ajunge pe piagd, in cadrul licitagilor bancare, ce prefuri Intre 50% si 25% din prequl original,

s
i

provocand o adeviratd avalangd a preturilor in acest an. La fel ca in 2014, peste 70% din achizitiile
imobiliare se vor derula 51 1n 2015 in cadrul executarilor silite, ce oferd prequri de 300 pana la 250 de sure
pe metry pitrat construit in Bucuregti, in zonele premium. Dega bincile au anuntar prequr reduse pentru
2015", se mal aratd in raportul IRICE.

Sursa citatd mai afirmad ¢3, In prezent, garsonierele situate in zone centrale se vand la sume intre 15.000 ¢
20.000 de euro, apartamentele cu 2 camere cu 25.000 de euro §i cele de trel camere cu 35.000 de euro, vilele
peste 200 de metri patragi cu 35-40.000 de euro, cu conditia s fie in zone centrale - 51 cu 20.000 de euro in
zone periferice.

In ceea ce priveste negocierile, daci pini acum oferta §i contra-oferta era de circa 10%-15% din pregul de
listare acum contra-oferta ajunge la 50% din pregul cerut inigal.

Cine ia crediv acum de la banci riscd 53 intre in faliment

Cei de fa IRICE afirma cd sistemul bancar este gripat g1 sugrumar de proprietdyi imobiliare nevandabile,
indiferent de sciderea preturilor s nu mai poate acorda credite fard o dobindi reala de 20%, ceea ce face
costul creditelor imobiliare de nesusyinut. Se poate aprecia ¢a cine acceseazd un credit imobibiar, in
aceastd perioada, are 90% ganse sa intre in faliment 51 sd I51 piardi garantiile imobiliare

Raportul mai aratd ca sciderile de preyuri din primul trimestru al anului 2015 aratd ¢i ¢ In acest an cine
cumpird vede valoarea proprietiiil sale reduse cu 20% din primul an. ,Concluzia e clari: a1 cumpira, a

pierdut instantanen! Din chiar momentul in care al semnat actele, valoarea proprietagil rale a scazur oy
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15% 51 va continua si scadd, fard sanse de revenire iun viitorul apropiat { 3-10 ani). Trebuie sd Intelegem
doud lecyii evidente: pe piata internd numirul redus al cumpdratorilor 3i veniturile instabile blocheazi
achiziglile majore, iar investitorit strdini pleacd, nu vin in tara noastrd. Romania nu este o piaja interesantd
pentru investitori imobiliart decarece nu a reusit sa iasd din crizd, 53 ajungd la preturi normale de 200 de
ewro. Pand la reformarea pletel imobiliare, Romania, la prequri de 400 san 500 de euro metru patrat, nu
este atractivd catd vreme un investitor va gasi acelasi oportunicagt in Austria, Ungarta, Bulgaria, Turcia sau
Grecia la preturi de sub 100 de euro metru patrat construit”, mai afirmé autorii studiului. (Articol salvar
de pe www.curierulnational ro, edigia din 15 Aprilie 2015}

in orasele din tari, principalele tranzactii au cumulat anul trecur un volum de 37.377 metri pitrayi
inchiriati, cu 60% mai mult decdr In anul 2013 §i de peste 7 ori mai mult decdt in 2012, lar principalele tre
orage de interes au fost Cluj-Napoca, Timisoara si lasi, care detin 31 printre cele mai mari stocurt de spagu
de birouri.

"Esop a consiliat tranzactionarea unei suprafete totale de aproximativ 4.000 metri pitrayi, contractati la
inceputul acestui an, reprezentand aproximativ 10% din volumul tranzactionar in 2014, De asemenea, am
observat ci dupé primul val al dezvolarii oraselor mari din tark, precum ClupNapoca, Timigoara 31 agi,
urmeazi al doilea val de centre universitare, in cadrul Esop derulind in prezent analize i negocieri de
inchiriere spatii de birouri in orage precum Craiova, Thrgovigte si Targu-Mures”, a declarar, intrun
comunicat, Alexandru Petrescu, managing partner Esop Consulting.

In comparatie cu anul 2013, cand majoritatea tranzactiilor erau generare de companii din domeninl IT&C,
2014 5 inceputul lui 2015 4 consemnat relocdri sau preinchirieri pentru companii din mai multe industril,
precum energie, automotive, industrie, [IT&C.

Astfel, putem constata diversificarea companiilor ce Il mutd zona de interes din Capitald cirre
principalele orase, pe fondul dezvoltirii de proiecte de calitate gi al ofertel superioare de foryd de munca.
In ceea ce priveste topul oragelor la nivelul intregii tiri, orase alese pentru sedii de birouri sau puncte de
lucru pentru marile companii, in 2014, pe primul loc se afld Bucuregtiul (306.273 merri pirrayt), pe locul
doi Cluj-Napoca (21.090 metri pirragi), pe locul trei - Timigoara {11452 metri patragi), pe locul patru - lesi
{4.100 metri pitragi) ¢ pe locul cinei orasul Ploiegti - 735 metri patray,

Dupi o lunga perioadi in care chiriile din sfera comerciali s-au mentinut la un mivel minim sau av avar un
trend descresciror, sunt semne ci piata spagitlor de Inchiriat se va dezmorji. Specialistl din imobiliare sum
de parere c4 anul acesta se va inregistra o ugoard cregtere a nivelului chiriilor, comparativ cu anil anteriont.
Accentul se va pune pe ofertele de spatil specializate de birouri, despre care se spune cd vor fi ugor
asimilate de piaga, chiar daca pretul va fi mai mare.

Dach majoritatea firmelor mici se orienteaza cirre blocuri sau case pentru a-i face birouri, cele care vor sa

si pastreze un anumit nivel al imaginil caurd rot mai mult locatii in cladiri specializate, In cladirile cu
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destinatie clard de birouri, prejul porneste de la 67 euro gl ar ajunge pind la 10-12 euro plus TVA, pe
metru patrat. In principal, zonele centrale sunt cele mal importante §i cele mai agreate de catre asefel de
tirme, Spatiile de birouri existente la periferie, de reguli, sunt refuzate de firme, pentru ¢i ele au nevole o

se mugte repede gi de aceea preferd o zond centrald

9, METODOLOGIE, EVALUARE SICOMENTARHI
Comentari

Raportul de evaluare trebuie considerat ca fiind cea mai buna estimare a unei valori realizabile. Nu
putem garama estimarile prezentate in acest rapott, cu toate ¢a subliniem faprul ca evaluarea a fost
pregatita cu atentic pe baza informatiilor puse la dispozitia noastra de catre Client si pe baza
propritlor investigatii. Date pe care ne-am bazat sunt prezentate in acest raport.

Evaluarea este o opinie asupra valorii, cu caracter ofictal, elaborara pe baza unui contract cu clientul,
pe care se pot baza parule identificate si pentru care evaluatorul isi asuma raspunderea. Evaluarea
presupune cercetarea selectiva a pietelor relevante, asamblarea datelor concludente, folosirea
metodelor analitice corespunzatoare, ca si aplicarea cunostintelor, experientet si rationamentelor
profesionale in scopul gasirii celel mai potrivite solutit la o problema de evaluare. Evalvatorul pune
la dispozitia clientului o opinie asupra valorii unei proprietati imobiliare, opinie care reflecta toate

realitatile pertinente de pe plata.

9.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE - este un concept fundamental pe piata imobiliara fuind
conturata de fortele competitive de pe piata, forte care fundamenteaza si valoarea de piata. Pentru a
estima valoarea de piata, analiza CMBU identifica cea ma1 profitabila utilizare compettiva in care

poare {i pusa proprietatea.

Cea mai buns utihzare se defineste ca

WLtilizarea rezonabila, probabila si leoala a unui teven Liber sau construit cave este fizic posibila,

fundamentata adecpal, fezrabila financiar s ave ¢o vezuitat cea mat marve valoare™

Caracteristicile esentiale ale amplasamentului raman neschimbate chiar daca pe teven se afla san ny un

smobil [destinatia imobslnlui poate fi schimbata), Prin wrmare, valparea tevenului este elementul

conducator jar valoarea proprictatii imobiliare este in functie de venitud adus de acest teven.
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CMBU a terenului Liber

Cea mat buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi urilizarea prezenta,
cladire de bircuri. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber
sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza pot i identificate utilizari care
creeaza valoare, evaluatorul putand incepe selectia de la proprietati comparabile s1 sz estimeze
valoarea terenului. Referitor la proprietatea de evaluat se mentioneaza urmatocarele aspecte:

- terenul detinut in proprietate exclusiva este localizar intr-o zona cu functiuni complexe :

- imohilele existente in zona sunt de natura comerciala,

Avand in vedere aspectele mentionate mai sus, evaluatorul apreciaza cea mai buna utilizare a

terenului liber este cea actuala,

CMBU a terenuvlul construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati ca fiind construita poate fi continuarea utilizarit existente,
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o alta utilizare, demolarea partiala
sau totala, ori o combinatie a acestor alternative.

Din aceleasi considerente ca la ternul liber si aici, cea mai buna unilizare a ternulul construit este
actuala lui folosinta, adica teren pentru cladiri de biroun/comert/servicii.

Cea mai buna utilizare a unel proprietatt imobiliare trebuie sa indeplineasca patru cnverit. Ea
trebuie sa fie: permisibila legal, posibila fizic, fezabila financiar, maxim productiva

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna vrilizare va fi determinata in situatia rerenului
construit pentru proprietatea imobiliara analizata - cladire cu destinatia de birouri,

Imobilul s-a evaluat in ipoteza utilizarii in continuitate ca spatiu de birou,

Prin prisma criteritlor ce definesc notiunea CMBU aceasta abordare este permisibila legal,

indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar st este maxim productiva.

9. 2 Evaluarea proprietatilor imobiliare
Prezentul raport de evaluare a proprietatilor imobiliare are ca scop determinarea valoril de piata a
acestora. Pentru stabilirea valoril de plata a proprictatii in cauza, sau utilizar  Abordarea prin
compararii.
Evaluarca s-a facut in ipoteza detinerii dreptului de proprietate complet. Erapele parcurse in
evaluarea proprietatil imobiliare au fost:
- Identificarea si inspectia proprietatil, incadrarea sa ca tip de proprietate;

- ldentificarea drepturilor de evaluat;
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- Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau Ia baza elaborarii proiectelor;
- Deducerea si stabilirea condinulor limitative;

- Analiza pietei specifice {cererea, oferta, echilibrul pieten):

Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si interprerandu-le

din puncrul de vedere al evaluarii.

Abordarea prin piata
Metoda comparatiel directe wutilizeaza procesul in care estimarea valoris de piata se face prin
analizarea pietel pentru a gasi proprietati similare si comparand apol aceste proprierati cu cea de
evaluat, De mulie ori, aceste elemente sunt analizate in meroda comparaicr directe pentru a
determina corectiile ce trebuie facute la preturile de vanzare ale proprietatilor comparabile.
Premisa majora a acestel metode este ca valoarea de piata a unei proprietati este in relatie directa cu
preturile unor proprietati competitive si comparabile.
Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare sau bunun
mobile cand exista suficiente tranzactii sau oferte recente, cu date sigure, care sa indice
caracteristicile valoril sau tendintele de pe piata.
Pentru a asigura credibilitatea concluziilor rezultate din aplicarea metodei comparatier directe,
evaluarorul a verificat datele de piata obtinute si a confruntat unele date pentru eliminarea erorilor.
Au fost cercetate cu atentie preturile, drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
motivatiile vanzatorilor si cumparatorilor, precum si data efectuarit tranzactilor.
Pentru estimarea valorii de piata a imobilului, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din

ofertele de vanzare de proprietati similare din zona, existente pe site-urile de publicitate imobiliara.

Localizare Descriere Suprafara Pret ofera
Teren intravilan ou suprafaca de 715 mp,
Craiova, str. M abraceneral, POT 50%, CUT LE PUY zona mixs _ 50,000 euro
Kogalniceam: ne.6 locuinte si spatii cu alta destinatie functumi 715 mp (350 euro/mp)
} complexe}

L Teren inrravilan vhracemreal, ke 0, Se o e 2 o
Craiova, str. forms de L, cu deschidere de 11 m, dups care se 808 mp 200.000 euro
Principarele Unite largeste s 18 m, prevabil casa, {247 enro/mp)

Teren intravilan, la 7 minute de Universitate, acte

. ol e ZAABD o 35
Craiova, Bl Carol in regula, vanzare sau schimb, plus diferenra prot 30 mp 130000 curo (250
’ suro/mp)
. Teren intravilan, centry, cadastru, Pe 2, cernificar
Craiova, st Gh urbanise 2015, fnrabulay, deschidere 22 mal. 234 mp 250 euro/mp

Baritiu
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Elemem comparatie

Proprictates de
evaluar

Proprietan comparabile

i 2 3 4
Pret {vuro} 450,000 270000 400000 350,500
Cladire 51 Cladere 5 Cladire s
Imobil compus din: Cladire s teren teren reren Cladire eren
Str. M,
Leocalizare Kogalniceany stz Oleer nir Hr, Aries zona Schmit uEa:s'asemrai,'
e 12 cenirul vechi
Suprafata teren mp 446 1,283 820 £30C 1671
Suprafata teven in exces mp ] ] g .
Anud constructicl 1500 1500 1940 1902 1a87
Suprafata constraita la sol. mp 322 250 380
Suprafata construita desfas. mp 788,13 688 540 £U0 1427
Data ofertel aog.15 aug.15 ang. 15 aug 15
Cea mat buna utibizare Sediu Sediu Sedin, chnica b P Co mf:ra‘.iai,
publica bircur

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor corectii cantitative pentru fiecare

element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a

derermina daca acestea sunt superioare, infericare sau egale proprietatii de analizar. Corectiile au

fost exprimate procentual si in valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost corectia torala

bruta ca procent din pretul de vanzare cea mai mica.

ABORDARE PRIN METODA COMPARATHLOR DIRECTE (TEREN)

curs bap
12 aupust 2015 1 zurg = 4,415
Elemente de comparatie Subiect é_ Comp 1 Comp 2
Pret {oferta) (Fur) 250,000 200.000
Pret {oferta) (Eur/mp} 350 248 250
Corectie pertru oferta 10% -35 25 25
Pret {vanzare) (Eur/mp) 315 223 225
i | Drepturi de proprietate deptin deplin
Valozrea corectiel (Furo/mp) 0% e %
Fret corvectat 314,69 322377 235,00
2 | Conditi de finantare Ia piata Iz prata fa plats la prara
% 0% 0%
¥Yaloarea corectiel {(Furo/mp} 000 o.00 0,00
Pret corectat 314,69 22277 22500
31 Conditi vanzare Oblective Oiblective Orbiective Oblective
% 0% O
YWaloarea corectiet {(Eurn/mp) 0,00 000 0
Pret corectar 34,69 23277 235,00
4 ¢ Cheltnielile dupa comparare mu exte cazal nu este cazul maeste cazol | oweste carnd
% O G4
Valoarea corectisi (Euro/mmp) 3,00 4,00 L0
Pret corectat 314 6% 22377 Z25,00
5 | Condithi de piata {cerere/oferta) 12082015 | sinular similar similar
0% % i 0%
Valoarea corectied (Burn/mp) .00 ReE 400
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Valoarea selectata este de 227 euro/mp, fiind asimilabila valorii corectate a proprietatii comparabile

Pret corectat 34,09 22277 F25.00
€ howlisee KEogaloiceanu Kogalniceanu ?ﬁ??f;iagg Bd. Carad
Valoarea corectizl (%) 0% 0% 0%
Pret corectat 314,69 277 225
7 | Caracteristid fizice
7.1, | Suprafata 445,00 715,00 808,00 600,60
Corectie procentuala 1,3% 1,8% 0,8%
Yaloares corectietl (EUR/mp) 423 4,03 1.73
Pret corectat 31892 2650 236,73
7.2 Deschidere 1100
adancime 73,43
Valoarea corectiel %) % 4% %
Yaloarea corectiel (EUR/ mp) g 0,00 4,00 L0
Pret coveciat 31892 235,80 226,75
7.3 | Acces/forma Ln strads ia strac L stracs {a strada
Valoarea corectied (%] g 0% o5
Valoarea corectiel (EUR/mp) 200 050 0,00
Pret corectat 31892 235 80 226,73
74 Ualitar torate semilay simistar simifar
Valoarea corectier (FUR/ mp) 0,00 .00 0ac
Fret corectat 3852 2B 236,73
Caracteristic economice
&1 1 Ehilizare repdential, rezidential, : :
comercial, comercial ﬁz;ma?rimé’, mmgrfmf,
servicii wervicii servich eI
YValoarea corertied {35) % % 0%
Yaloares corectiel feur/myp) 4,0 4,00 000
Pret corectat 31892 226,80 26,73
8.2 | Restrictit/zonare
Valoarea corectiel {ewr/mp) 0,00 2,00 G.00
Pret goreciat 318,92 226,80 23673
4 | Componente nonimobiliare
Valoarea corectied (9] 0% % 0%
Yaloarez corectiel feur/mp) 000 T,00 00
Pret corectat 3842 22480 236,73
Total corectie brots e %’G} L2
1§ 2% 1%
comp. 3 covectic bruta cea mad mica
VALOARE UNITARA 227 | EUR/mp
VALOAREESTIMATA = | I0L19€ | - . 446500 1ei
ey 2% iy
Valoare estimata fara TVA CR1B52€ ] 360100 lei |

3 careia i-au fost aduse cele mai putine corectii {corectia bruta procentuala cea mai mica).

Corectiile asupra comparabilelor selectate au fost;
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¥ corectia pentru oferta nu este luata in caleulul corectiei brute torale. Fa reprezinia o ajustare

care transforma valoarea de oferta in pret de vanzare prin aproximarea marei de negociere

data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii,

Corecti

¥ Drepturi de proprietate transmise: nu sunt necesare corectii

Y N

centrala;

Conditii de piata: nu sunt necesare corectii;

Conditit de finantare: nu sunt necesare corectis

Conditii de vanzare: nu sunt necesare corectii

Cheltuiell imediat urmatoare dupa cumparare nu sunt necesare corectii

Localizare, nu sunt necesare corectii, toate proprictatile comparabile fiind situate in zona

¥ Suprafata de teren: se apreciaza o ajustare de 0,5% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus

SAM 1A PInUS ¢

v" Pentru celelalte caracteristici tehnice se apreciaza ca nu se justifica corectii ;

Pentru echiparea cu wtilitati : nu sunt necesare corectii

«  Pentry utilizare © nu sunt necesare corecti)

ABORDAREA PE BAZA DE COMPARATII (PROPRIETATD

IMOEBIL CRAIDVA, STR. AL MACEDONSKE, NE.13

cors bar
12082015 Teure = 44158
EEEMENT DE COMPARATIE PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
I 2 3
Prey de oferta (FUROS 400,000 400.00 20
Arne copstruia desfasurata {mp) 7EE 638 600 580
Pret wranzactie/ oferta (euro/mp) 581 £67 456
Carsctie peniru oferta -10% 40000 40,000 -2F NG
Preg oferta corectat (EURO) 360.000 380000 243.000
Drepuari de propritase vramsmive | Degin | Depm | Deplin | Deplm
Corecge (%) % % 0%
Caorecyie {eurn) o G g
Pret corsctat {EURO} 350,000 360.000 243000
Condigi éﬁ finantare . M?ﬁgé %,.a;}za;é e oo Eaplags o001 La plagd
Corectie {%) % T D%
Coreciie {ouro} g ¢ &
Pret corectat (EURO) 360.000 360.000 243,000
Conditii de vanzare. L Obiective L Obisetive, ) Oblective Oblective |
Corecyie %) L% 5% 0%
Corectie [eura) o Z 2
Pret corectat (EURO) 340.000 In0.000 24300
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Cheltuieli dupa cumparare REe fﬁ_.f';;_f;_;};; emzﬁi S nmeearals U1 nwseadd o caral
Corectie (%) I 0% T o
Corectie feuro) &.00 e .00
Preg corectat {EURQ) 360000 380,000 243.000
Corectie {7} 0% 0% 0%
Carecyle {euro) 0,00 £,00 0,00
Prot corectat {(EUROS 360000 360,000 243.000
- Localizare | Kogaloiceanu. | . Olet | Schmit |- Ades
Corecyie (%) 0% 0% o
Corecic {puro) o 7 a
Pret corectat (EURQ) 360.000 360.000 243.000
- Suprafata seven care U AR RC ¢ {8 SE .80
Liorectie unitar 113 113 113
Corecyie {eurn] -4, 888 -17.458 -40,132
Pret corectat {EURCH ST R U 340540 ] FLrEER
Vierdires (asz]
Corectie (%) 2% 0% 0%
Corecyie {puro) o g ]
Pret corectat {(EURO) 265,112 342.542 202868
Snprrafats desfasurata fmph’ Ne. camere 7ES.00 688 &00 583
Linferenta suprafata constructie (mp) 180 88 08
Corecyie {%) 4% Nk Fi%
Coresgie feurs) 10.044 7L174 22,086
Pret corectat (EURO) I75.156 412716 274964
Ferstsare medit srserkii supericare rrechid
Corecpie (%) 4% -10% 0%
Corectie {ourn) o -36.000 4
Pret corectat {EUROY) 375156 376718 224964
Lerlizari complers complere complete complere
Corectie (%) 0% % s 8
Corectie {eura) o 2 o
Pret corectat (EURO) 275.156 376718 224.964
Corectie {7) % % %
Corectie feurs) o ¢ !
Preg coreceat {EUROY) 75,156 376,716 224,964
Compionente nigimabiliare -0 i S R L - R ki
{Corectie %) % % %
Caorecyie [zuro) G g e
Preg corectat {EURO) 75,150 76716 234964
Corecyte wiald brud BUROD) 134,931 123433 62278
Corectie wotald brutd (%) 9% 4% 26%
VALOARE PROPUSA 225.000 € 993,500 ei
* pentru comparabila 3 s efectuar cea mad mica corectie totala bruta
Valoare teren in exces | g o 6%
MNota pi teren s-8 uilizar valoarea usitars 227 euro/ mp
' VALOARETOTALA Cpmso00e p 993800 e
23
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Corectiile asupra comparabilelor selectare an fost:

v’ corectia pentru oferta nu este luata in calculul corectiet brute rotale. Ea reprezinta o ajustare
care transforma valoarea de oferta in pret de vanzare prin aproxirnarea marjei de negociere
data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii,

Corectii:

v Drepturi de proprietate transmise: nu sunt necesare corectii

¥ Conditii de finantare: nu sunt necesare corectii

v Conditil de vanzare: nu sunt necesare corectii

v" Cheluieli imediat urmatoare dupa cumparare nu sunt necesare corectii

¥ Conditii de piata: nu sunt necesare corectii;

v Localizare, nu sunt necesare corectii, toate proprietatile comparabile fiind situate in zona
centrala;

¥ Supratara de teren: ajustares este direct proportionala cu diferenta intre suprafetele de teren,
multiplicata cu valoarea unitara a terenului, ajustata procentual. Procentul de 50% este
apreciat justificar de evaluator in funcrie de piata; Evaluarea terenului a fost efectuata
anterior ;

Vechimea constructiei: nu sunt necesare corectil, roate imobilele sunt vechi.

¥ Suprafara/ numar camera: Valoarea ajustarii este direct proportionala cu diferenta intre aria
comparabilei st aria subiectului multiplicata cu valoarea unitara a constructiel {dupa
eliminarea terenului).

¥ Finisaje: se apreciaza justificata o corectie de 10% pentru comparabila 2, care este dép
renovata.

¥ Urlitatt: nu sunt necesare corectii, toate proprietatile dispun de uniluat

¥ Caracteristici £CONOMICE: NU SUNT BECESATe COTectii

¥ Componenta non-imobiliara nu sunt necesare corectii

In urma acestei analize valoarea rezultata prin abordarea prin comparati de piata, analizata pe

perechi de date este:

Valoare de piata a proprietatii: 993.510 lei/ 225.000 eure
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9.3 Opinia evaluatorului

Intr-un raport de evaluare, estimarea finala a valorii poate fi exprimata fie ca o singura cifra, fie ca
un interval de valori sau in ambele modurt. Traditional, o estimare exprimata ca o singura valoare
se numeste estimare punctuala si reprezinta cea mal buna estimare a evaluatorului. Estimarea
punctuala trebuie sa fie rotunjita, astfel incar ea sa reflecte gradul de precizie asociat cu o anumita
valoare.
Alegerea celei mal adecvare abordiri sau metode de evaluare depinde de luarea In considerare a
urrndtoarelor:

v upul valorii adoptar, determinat de scopul evaludrii;

v' disponibilitatea datelor de intrare §i a informatiilor pentru evaluare;

v abordirile sau metodele utilizate de participantii pe piata relevants.
Pentru 2 obpine o indicagie asupra valonii se poate uriliza una, doui sau toate cele trei abordari, mai
ales dacd nu existd date de intrare suficiente pentru evaluare, astfel Incar prin aplicarea unei singure
abordari sa se obyini o valoare credibila
Opinia evaluatoruhn © avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, am considerar ca
Metoda comparatiilor de piata reflecta cel mai bine conditiile si asteptarile pietei specifice, este cea
mati precisa si trebuie {olosita pentru estimarea finala a valorit proprietatii.
Drept urmare, avand in vedere criteriile fundamentale oferite de standardele profesionale de
evaluare in vigoare, propunem, ca valoare de piata a proprietatii, valoarea obtinuta prin metoda
comparatiilor de plara, ca fiind cea mat adecvata si relevanta cale pemiru evaluarea acestui tip de
proprietate, oferind rorodata cea mal mare precizie sustinuta de serul de informanii disponibil si
calificar pentru utifizare.
In acest context, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietatli imobiliare
analizate este :

¥ Valoare proprietate (fara TVA): 993.510 lei/ 225.000 euro

Curs valurar La data de 12.08.2015: 1 Furo= 4,4156 L

*Valorile prezentate nu includ TVA sau alte taxe legate de cedarea dreptului de proprietate.

Argumentele care au stat la baza elaboraril acestel opinii precum si considerentele privind valoarsa

SURL :
- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, condivile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale st specifice aferente anelu

2015
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- Valoarea prezentata se refera la intreaga proprietate, care include valoarea terenului, 2
constructitlor, dotarilor si instalatiilor de natura imobiliara aferente ;

- Valoarea nu tine seama de responsabiliratile de mediu si de costurile implicate de conformarsa
la cerintele legale ;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este sublectiva

- Valoarea nu contine TVA;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

10, IPOTEZE SICONDITII LIMITATIVE

“ Informatiile despre anii punerii in functiune a bunurilor au fost preluate din documentatia avuts
la dispozitie.

* aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
client/proprietar si ay fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Direprul de proprietate este considerar valabil si markerabil. Evaluarorul nu a avur cunostinta de
eventuale litigii legate de dreptul de proprierate supus evaluarii;

® ¢ presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor tehnice si de
exploatare/utilizare;

*  situatia actuala a proprieranii si scopul prezentei evaluari au star la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pemru ca valorile rezuhate sa conduca la
estimarea cea mat probabila a valorii proprietatii;

*  evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea merodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faprelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» suprafetele terenulul si ale cladirii au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre
client fara a se efectua numaratori si inventarieri suplimentare;

* evaluatorul a urilizar in estimarea valoril numat mformatiile pe care le-a avur la dispozitie,
existand posibilitatea altor informatil de care evaluatorul nu aves cunostinta la dara evaluarii.

* intrarea in posesia unei copil a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

* evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligar sa ofere in continuare consultama sau sz
depuna marturie in instanta relativ la imobilul supus evaluarii, in afara cazului in care s-au inchetat in
prealabil astfel de intelegen;

* nict prezentul raport, nici parti ale sale {in special studiul de plata, merodologia abordara,
identitatea evaluatorulul s.a) nu vor fi copiate, transmise, publicate sau mediatizate fara acordul

prealabil al evaluatorului;
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* orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorit
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost

Drevazuta in raport.
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Teren 1283 mp si casa 688 mp in centrul istoric

Cratova. judet Dolj

Irebil in coma pictonala din centred Bstoric, b 80 de metri de Primarie si fa 120 metri de Profectura, 098P0 TERASA
cu leren de 1283 mp. deschidere de 22 ml, imprepmuit cu gard 2idit. Casa are 688 mp construiti, inclusand la PareT o
sal de 200 mp pewtro restaurant iar la demisol o sala de 260 mp pentru crama, curtes find potrivits pentru srading de

vara. Imobilul cste pretabil pentru - restaurant, pensiune, club sau resedinta de protocol in parteneriat public - privid

Camere 4 sau mai multe
Pret 450 00 € (Negociabil)
Suprafata 1 283 m’

Locuinta mobilata / utilata Memobilaia [ neutilata
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Casa de vanzare in Cralova, Dolj, Centru, aries

ID anunt: 387805
{Valabita din 29/01/2015)

& yagianta prictabile
=l Adauga 1a fevarie

tase boiereasca, 800 mp teren, 14 camere dubla deschidere,d+p st posibilitate de mansardare, pretabila restaurant, clinica, graginita

Sediu de firma

Pret: 270.000 EUR neg.
Mumar camere:
Tip locuinta:
Miveia:
Suprafata wtila:
Suprafata construita;
Suprafata teran:
Front stradal:
Bal:
Bucatarii:
Mabilier:
Material de constructia:
An constructie:
Stare imobil:
Destinatie anterioara:
Destinatie recomandata:

14
decomandat
Ok S+ P4
540 mp

580 mrop

8O0 mp
2m

2

1

nermobiiat
caramida
1940

buna
locuinta
sediu de firma, restavrant, clinica

B tnapal
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Date contact agentie imeobiliara

Total Cralova

Telefon: 0352140 25 68

Fax: (351.490 25 68

Mobil, 8730 07 93 92 0731.324.164

E-mail: agentia. fotal@yabon.com

Site

Persoana contact; ,Falula Miksels
Telefon: 035140 25 658
Mohii: OF30.8079.392; 0731.324.164
E-mail: ggentia.fofal@yabon com

Caomisian vanzare: 2%pentru fecars parte negociatl « Comision inchiriere: SO%din prima una ragociabil

T

0;; )
kS

g il

Anuntur gepuse; 41

3 SPATH COMERCIALE(inchiriate!) in imobil

Craiova, judet Dolj

3 PAN GROUPSS

W

ultracentral - 400.000 cur

GRILL HOUSE
i
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Ulra-ultracentral!! Imobil cu vad comercial imens si pozitie extaordinara.cu deschidere I doua stras-Bd Nicola
Pitulescu si str. Amaradia. Este cel mai vizibil imobil din zona. find amplasat chiar in fata Pasajolul Suprateran.n
nitjlocut squar-ului de ta Smith. In fata imobilului se affa o statie de tramyvai(spitalul) 81 o statie de
awtohuzdtrasecte 3.23b.25). Peste strada se afla Spitatul 2, Banca Volkshank. Banca Transilvania, farmacia
Sensibiu.farmacia Catena.Cafinno.la 50 m se afla CURTEA DE APEL rotectia Copilulun AP A ar la 100 mr e
atle Gradina Botanica, fmobilul are la parter 3 spatii comerciale, 2 inchiriate si unulb in curs de amenajare] veri
fatogratia nr.3). Exista client interesat pt inchirierea etajelor 1 si 2.in vederea deschiderii unui resturant-terass-
har. himobil renovat si consolidat in anud 200 | suprafaty construita = 600mp _supradata utila = 30mp. srosime
ziduri = Stcm. imaltime incaperi = 4.5m. aer conditionat.centrala pave, 3 contoare encrle electrical 1 Trifasdc i 2
monufazate ). acoperis tigla Elpreco izolatie polistiren 10-15em+ folie Aluminiu, tencuiala decorativis | Gnisage Tux
{marmura.chiuvete si blatun din ravertino,parchet bambus lucios 12,5mm, cazi hidromasai cu chromoterspie o
radio.ete ). Pretabil pertru Polichnica Medicala lnstitutie Publica. Restsurant-Bar- Terasa b armacic. Pensinne. ol
Important de stist H! RECUPERAREA INVESTITIEI FACUTA IN CUMPARAREA ACESTU IMORBIL S
FAUE RAPHDIN 7-8 ANLPRIN INCASAREA IMEDIATA A CHIRILOR!

Pret 400 000 €
Suprafata 600 m*
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AVANTA] Imobiliare Teren KM O

Craiova, judet Dolj

borcs R L suprabata de SUE mp, este in forma de L, cw deschidene de B mp. dupa care se latesie T E8m . Protabab casa

Extravilan / intravilan  Intravilan

Suprafata 808 m”
Pret 200 000 € (Negociabil)
Contact data
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vand schimb,teren central, 600mp

Craiova, judet Dolj

teren comrad Pedul Carol ke 2 min de oniversitate GODmp, 290 ure Smp neg sawe schimb oo iawhil plos diferenti peet mesociabil oo

niiclc!

Extravilan / intravilan  Intravilan

Suprafata 600 m*

Pret 150 000 € (Negociabil)

Contact data
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Teren ultracentral

Craiova, judet Dolj

Fepea il tracentral i Centrd Vechs al Craiowed, Sir M R ogainiceanune G PO SSOUT LEPLG wen misith focminge =1 spalii cu aile

aetaaii Hunclien cempiese)aciepd sohimboreapartament s casasdiferenta.
Extravilan / intravilan  Intravilan

Suprafata 715 m?

Pret 250 000 € (Negociabil)

Contact data



ROVA PARTNER SRL

FISA INSPECTIE 35 o, 3
Ry
Date de identificare
Proprietar
Localizare Strada: [ 400 M 45 L g
Nr: /é Bl: Sc Et. Ap:
Data PIF
Data modemnizani
Inspectia
Data inspectiei Li.af. €273
Inspector Ly
Rroprietar/reprezentant Dec P ﬂwfi b Q?
Orientare V<7 =~ Nopod o s T
Vedere apartament |
Stare tehnica
Descriere constructie de baza
Regim de inaltime Y
Spatii comerciale la parter pa: [ Nu
Nr. apartamente pe nivel:
Fundatie
Structura Coyeopur. ol
Inchideri C S ooivins A
Compartimentari Ons o tiwr ol
Tip acoperis L Doray I e
Invelitoare acoperis V.
Finisaje exterioare Ko By s g
Coloanaapa Da: 1 Nu: [ ColoanagazeDa: 1 Nu: [T]
Nr. camere &4 2. Nr bucatarii Nr. bai Loc parcare

Boxa: mp:
Usa intrare _.,91‘/ ¢+ Jor i,

Finisaje interioare

Cameral - j ./, #zc
Pardoseli Cromoes? 2 - 13 2280
a

Pﬁfetj ?M :J'Jﬂ"qa-l".‘(' }‘f" [_.-}{f j(’) e ;(ﬂ k /f.-‘ "QG P~
Tavane ST —— |

Tamplarie interioara

Tamplarie exterioara

'{,}j/{f k. Flrare 3 mav




Camera 2

/B S |

Pardoseli

,JO,..?;: :;/\/.‘9 7'

E?ﬁf
iy

Ta o ot
(3, ey 2

Pereti

Tavane

gk o
& _— il

# —

o= ﬁ:‘mﬁb ]
] o "’1 o
7{: \\3'9, Brant

Tamplarie interioara

Z{ﬁﬁvﬁ

Tamplarie exterioara

PJ- R fl’f’m—h}dgl..

Camera 3

Pardoseli

Pereti

Tavane

Tamplarie interiocara

Tamplarie exterioara

Camera 4

Pardoseli

Pereti

Tavane

Tamplarie interioara

Tamplarie exterioara

Hol

Pardoseli

Pereti

Tavane

Tamplarie interioara

Tamplarie exterioara

Bucatarie

Pardoseli

Pereti

Tavane

Tamplarie interioara

Tamplarie exterioara

Baie 1

Pardoseli

SUPUSS SR TRVIES: T T ——_—

Pereti

Tavane

Tamplarie interioara

Tamplarie exterioara

Baie 2

Pardoseli

Pereti

Tavane

Tamplarie interioara

Tamplarie exterioara




5

Descrierea zonei de amplasament

Vecinatati/denumire
zona

Artere circulatie in
apropriere

Transport in comun

Gradul de poluare

Maodificari fata de
cadastru

Balcon 1 i N
- P T S
Pardoseli (3' o g :
Pereti e’ 1
Tavane o
Tamplarie interioara
Tamplarie exterioara
Balcon 2
Pardoseli
Pereti
Tavane
Tamplarie interioara
Tamplarie exterioara
Utilitati
Retea urbana de energie electrica: Da 32 Nu [C
Retea urbana de apa : Da [ Nu [T7
Retea urbana de termoficare :Da 1 Nu [37]
Utilitati edilitare Retea urbana de gaze . Da X1 Nu [77
Retea urbana de canalizare - Da 7] Nu {73
Retea urbana de TV/Internet ' Da Nu [0
Retea urbana de telefonie : Da % Nu [.
Contorizare Contorizare apa : Da Nu [g2)
Contorizare caldura ‘Da ) Nu <]
Dotari imobil Lift :Da ] Nu X
Interfon :Da ] Nu [7%
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