
MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMĂRIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

PROIECT

HOTĂRÂREA NR._____
privind aprobarea raportului de evaluare având ca obiect modificarea anexei nr.2 la

Hotărârea Consiliului Local nr.319/2023

Consiliul Local al Municipiului Craiova, întrunit în şedinţa ordinară din data de
27.11.2025;

Având în vedere referatul de aprobare nr.374636/2025, raportul nr.387895/2025 al
Direcţiei Patrimoniu și raportul de avizare nr.391954/2025 al Direcției Juridice, Asistență de
Specialitate și Contencios Administrativ prin care se propune aprobarea raportului de
evaluare având ca obiect modificarea anexei nr.2 la Hotărârea Consiliului Local nr.319/2023;

Potrivit art.108 şi art.297 din Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare;

În temeiul art.129 alin.2 lit.c, coroborat cu art.6 lit.a şi b, art.139 alin.3 lit.g, art.154
alin.1 și art.196 alin.1 lit.a din Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificările și completările ulterioare;

HOTĂRĂŞTE:

Art.1. Se aprobă raportul de evaluare având ca obiect modificarea anexei nr.2 la Hotărârea
Consiliului Local nr.319/2023, conform anexei nr.1 care face parte integrantă din
prezenta hotărâre.

Art.2. Se aprobă nivelul chiriilor pentru spaţiile cu altă destinaţie, proprietatea
publică/privată a municipiului Craiova, conform anexei nr.2 care face parte
integrantă din prezenta hotărâre.

Art.3. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate� Serviciul Administraţie
Publică Locală şi Relaţii cu Consiliul Local şi Direcţia Patrimoniu vor aduce la
îndeplinire prevederile prezentei hotărâri.

INIŢIATOR, AVIZAT,
PRIMAR,

Lia-Olguța VASILESCU
SECRETAR GENERAL,
Nicoleta MIULESCU



Municipiul Craiova

Primăria Municipiului Craiova

Direcţia Patrimoniu

Serviciul Patrimoniu

Nr. 374636/ 11.2025

Referat de aprobare
al proiectul de hotărâre privind aprobarea raportului de evaluare având ca obiect modificarea

anexei nr.2 la Hotărârea Consiliului Local nr.319/2023

Având în vedere:
HCL nr.319/2023, prin care Consiliul Local al Municipiului Craiova aprobă la art.1 însuşirea

raportului de evaluare având ca obiect stabilirea nivelului chiriilor pentru spaţiile cu altă destinaţie ce
aparţin Municipiului Craiova prevăzute în anexa 1 la hotărâre , iar la art.2 se aprobă nivelul chiriilor
pentru spaţii cu altă destinaţie, ce aparţin Municipiului Craiova, prevăzute în anexa nr.2 la aceeaşi
hotărâre.

Rata inflaţiei precum şi majorarea costurilor de întreţinere aferente spaţiilor care aparţin
municipiului, modificările survenite în acest interval de timp pe piaţa chiriilor, mobilitatea pieţei
imobiliare, faptul că valorile chiriilor se modifică periodic, în corelare cu variaţiile indicatorilor
rezultaţi în urma analizei informaţiilor de piaţă despre chirii, este necesar ca acestea să fie actualizate
prin raport de evaluare.

Acordul cadru nr.84471/04.05.2022, ce are ca obiect ,,Achiziție servicii de evaluare bunuri
mobile și imobile aparținând domeniului public și/sau privat din municipiul Craiova”, în conformitate
cu cerinţele caietului de sarcini şi cu obligaţiile asumate în contract, se procedat la actualizarea
tarifelor de închiriere pentru spaţiile cu altă destinaţie , care aparţin municipiului Craiova( domeniul
public/privat), prevăzute în anexa nr.2 la HCL nr.319/2023.

Prevederile Hotărârii Consiliului Local nr.319/2023 al Municipiului Craiova, art.108, art.129,
alin.2, lit.c şi alin 6 lit.b, art.154 alin.1 din Ordonanța de urgență nr.57/2019 privind Codul
administrativ,

Propunem promovarea proiectului de hotărâre privind aprobarea raportului de evaluare având
ca obiect modificarea anexei nr.2 la Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.319/2023.

PRIMAR,
Lia-Olguţa Vasilescu

ÎNTOCMIT,
DIRECTOR EXECUTIV,

Cristian Ionuț Gâlea
Îmi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea și legalitatea întocmirii acestui act oficial
Data: 11.2025
Semnătura:



Municipiul Craiova

Primăria Municipiului Craiova Avizat,

Direcţia Patrimoniu Administrator public,

Serviciul Patrimoniu Răzvan Cristian Diaconu
Nr.387895/ 11.2025

RAPORT
la proiectul de hotărâre privind aprobarea raportului de evaluare

având ca obiect modificarea anexei nr.2 la Hotărârea Consiliului Local nr.319/2023

Prin referatul de aprobare al Primarului Municipiului Craiova nr.374636/ 2025 se propune
adoptarea unei hotărâri de consiliu local privind însuşirea Raportului de Evaluare ce stabileşte
aprobarea raportului de evaluare având ca obiect modificarea anexei nr.2 la Hotărârea Consiliului
Local al Municipiului Craiova nr.319/2023.

Prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.649/2022, se aprobă încetarea
dreptului de administrare al Regiei Autonome de Administrare a Domeniului Public şi Fondului
Locativ Craiova, asupra bunurilor proprietate publică şi privată a municipiului Craiova, identificate în
anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre, şi preluarea acestora în administrarea
Consiliului Local al Municipiului Craiova, începând cu data de 01.01.2023. Contractele de închiriere
ale bunurilor prevăzute la art.1, care au fost încheiate anterior, rămân în vigoare până la data încetării
lor, fiind modificate şi completate prin acte adiţionale,

Prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.214/2007 se aprobă tarifele de
bază minime pentru chiriile lunare/mp aferente spaţiilor cu altă destinaţie din fondul locativ de stat,
identificate în anexa nr.1 la hotărâre, iar prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Craiova
nr.146/2008 se aprobă modificarea anexei nr.1 la HCL 214/2007 privind tarifele lunare minime pentru
închirierea spaţiilor cu altă destinaţie din fondul locativ de stat, prin completarea cu o nouă poziţie,
conform art.1 din hotărâre . Având în vedere că pentru bunurile ce aparţin municipiului Craiova şi pot
face obiectul contractelor de închiriere, în vederea unei bune administrări şi asigurarea veniturilor
corespunzătoare la bugetul local, s-a stabilit nivelul chiriilor aferente acestora, conform HCL
nr.319/2023 prin care, la art.1 se însuşeşte raportul de evaluare având ca obiect stabilirea nivelului
chiriilor pentru spaţiile cu altă destinaţie , proprietatea publică/privată a municipiului Craiova, prevăzut
în anexa 1 la hotărâre. Potrivit art.2, se aprobă nivelul chiriilor pentru spaţiile cu altă destinaţie,
proprietatea publică/privată a municipiului Craiova, conform anexei 2 la prezenta hotărâre.

Având în vedere că, în intervalul de timp scurs de la adoptarea HCL 319/2023 şi până în
prezent, valorile chiriilor nu au mai fost actualizate şi faptul că valorile chiriilor se modifică periodic în
corelare cu variaţiile indicatorilor rezultaţi în urma analizei informaţiilor de piaţă despre chirii, rata
inflaţiei comunicată de INS, precum şi majorarea costurilor de întreţinere aferente acestor spaţii, este
necesară actualizarea nivelului chiriilor din anexa 2 a hotărârii, stabilite în raport de zonarea
municipiului Craiova.

Având în vedere Acordul cadru nr.84471/04.05.2022, ce are ca obiect ,,Achiziție servicii de
evaluare bunuri mobile și imobile aparținând domeniului public și/sau privat din municipiul Craiova”,
în conformitate cu cerinţele caietului de sarcini şi cu obligaţiile asumate în contract, s-a transmis nota
de comandă nr.371228/2025, solicitându-se stabilirea prin raport de evaluare, a modificării anexei 2la
HCL 319/2023, ce cuprinde actualizarea chiriilor pentru spaţiile cu altă destinaţie, proprietate publică
şi privată a municipiului Craiova.

Prin raportul de evaluare, înregistrat sub nr.391461/2025 au fost stabilite, în funcţie de
destinaţia spaţiului închiriat dar şi de zona în care se află acesta, chiriile lunare/mp , conform anexei la
prezentul raport.

Raportul de evaluare a fost întocmit în conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor din
Romania, ANEVAR ediția 2022, conform SEV 100- Cadru general, SEV 101-Termenii de referință ai



evaluării, SEV 102-Implementare, SEV 103-Raportare, SEV 104 -Tipuri ale valorii, Ghidul
metodologic de evaluare GME 630- Evaluarea bunurilor imobile SEV 230 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 evaluării și
întrunește toate condițiile de formă și fond.

În conformitate cu prevederile Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.319/2023,
cu prevederile art.108, art.129, alin.2, lit.c şi alin 6 lit.b, art.154 alin.1, art.297 din Ordonanța de
urgență nr.57/2019 privind Codul administrativ, propunem spre aprobare Consiliului Local al
Municipiului Craiova:

- aprobarea raportului de evaluare având ca obiect modificarea anexei nr.2 la Hotărârea
Consiliului Local nr.319/2023, conform anexei 1 la prezentul raport,

- aprobarea chiriilor pentru spaţiile cu altă destinaţie, proprietate publică/privată a Municipiului
Craiova, conform anexei nr.2 la prezentul raport.

Director Executiv, Șef Serviciu,
Cristian Ionuț Gâlea Lucian Cosmin Mitucă

Îmi asum responsabilitatea privind realitatea și
legalitatea în solidar cu întocmitorul înscrisului
Data:20.11.2025
Semnătura:

Îmi asum responsabilitatea privind realitatea și
legalitatea în solidar cu întocmitorul înscrisului
Data:20.11.2025
Semnătura:

Întocmit,
Insp.Florentina Gavrilescu

Îmi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea și legalitatea întocmirii acestui act
oficial
Data:20.11.2025
Semnătura
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SCRISOARE DE ÎNAINTARE 

 

Către:  

- MUNICIPIUL CRAIOVA 

 

Având în vedere comanda nr. 371228 din 17.11.2025, societatea pe care o reprezint a realizat 

următoarele etape pentru îndeplinirea solicitărilor menționate în contract ce se materializează prin 

acest raport de evaluare pe care vi-l înaintăm astăzi 19.11.2025. 

Etapele parcurse pentru realizarea raportului de evaluare sunt următoarele: 

- Colectarea documentelor și deschiderea dosarului de lucru; 

- Inspecția imobilului; 

- Stabilirea, agrearea de ambele părți ai termenilor de referință, ipotezelor și ipotezelor speciale 

ai evaluarii; 

- Redactarea raportului de evaluare. 

Independența Evaluatorului (Consultantului) constă în desfășurarea activității pe baza cunoștințelor 

și abilităților profesionale și emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fără niciun 

fel de influență sau constrângere din partea altei persoane, indiferent de relația comercială a acesteia 

cu Evaluatorul. 

Prezentul raport de evaluare se referă spatiile cu alta destinatie, ce apartin municipiului Craiova. 

De asemenea, sunt câteva aspecte pe care le considerăm importante de a fi menționate încă de la 

începutul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidențiază și clarifică modul prin care 

am aplicat raționamentul profesional și obținut rezultatul prezentat în conținutul acestuia. 

Utilizarea desemnată a evaluării este este asistarea beneficiarului pentru actualizarea chiriilor 

pentru spatiile cu alta destinatie, proprietate publica si privata a municipiului Craiova,  in raport de 

zonarea municipiului Craiova. 

Evaluarea a fost facută conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, ediția 2025, 

ghiduri metodologice de evaluare elaborate de către ANEVAR şi a legislaţiei în vigoare.  

Inspecția s-a efectuat în prezența reprezentantului beneficiarului. 

Localizarea proprietății s-a efectuat pe baza documentelor și indicațiilor puse la dispoziția 

evaluatorului de către beneficiar. 
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În urma analizelor și calculelor efectuate, s-au obținut următoarele valori::   

 

 

 

Cu considerație,  

Mihail Dumitru Blanariu 
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SINTEZA EVALUĂRII 

Evaluator BLĂNARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul în Craiova, str. Nanterre, 

nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap. 4, județul Dolj, înregistrată la Oficiul Registrului 

Comerţului Dolj, sub nr. F16/693/2008, C.U.I.:24317899, nr. leg. 10737, 

reprezentată de domnul Blanariu Mihail-Dumitru 

Client MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul în Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, județul 

Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214 

Utilizatori 

desemnați 

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul în Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, județul 

Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214 

Proprietar Imobilele apartin domeniului pulic si privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA 

Comanda/contract Comanda nr. 371228 din 17.11.2025 

Data raportului 19.11.2025 

Data inspectiei Inspecția s-a realizat în data de 19.11.2025, în prezența utilizatorului desemnat 

Data evaluării 19.11.2025 

Curs BNR valabil 

la data evaluării, 

19.11.2025 

1 Euro = 5,0859 lei  

Identificarea 

activelor/ 

bunurilor supuse 

evaluării 

Spațiile cu altă destinație, ce apartțn municipiului Craiova 

Amplasare Municipiul Craiova, zonele, A0, A1, A2, A3, B. C si D, jud. Dolj 

Utilizare existentă Conform H.C.L. 214 din 31.05.2007, actualizata prin H.C.L. 146 DIN 

27.03.2008 

 

Utilizarea 

desemnată 

Actualizarea chiriilor pentru spatiile cu alta destinatie, proprietate publica si 

privata a municipiului Craiova,  in raport de zonarea municipiului Craiova 

Devieri de la 

Standrardele de 

Evaluare a 

Bunurilor 

ANEVAR 2025 

SEV 100 pct. 40.4: “Dacă anumite cerințe legale, statutare, de reglementare 

și/sau alte cerințe ale altor autorități, care sunt adecvate scopului și jurisdicției 

evaluării, intră în contradicție cu SEV, aceste cerințe ar trebui să aibă prioritate 

și să fie explicate, documentate și raportate pentru a se asigura cerința de 

conformitate cu SEV.” 

SEV 100 pct. 40.5: „Dacă există cerințe legale, statutare și de reglementare sau alte 

cerințe ale altor autorități, care afectează în mod semnificativ natura procedurilor 

aplicate, datele de intrare și ipotezele utilizate și/sau valoarea (valorile), evaluatorul 

trebuie, de asemenea, să dezvăluie acele cerințe legale, de reglementare sau de altă 

natură, precum și modul semnificativ prin care acestea diferă de cerințele SEV (de 
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exemplu, identificarea faptului că jurisdicția relevantă impune utilizarea doar a 

abordării prin piață, în situația în care SEV ar indica că ar trebui luată în considerare 

abordarea prin venit).” 

Tipul valorii 

estimate 

La pozitiile 1 evaluarea s-a facut in conformitate cu HG 310/2007 privind pretul 

chiriilor la locuinte (cabinete parlamentare si europarlamentare) respectiv 0,84 lei/mp 

coroborată cu Legea 114/1996 și Legea 334/2006 

La pozitia 2, evaluarea s-a realizat tinand cont de prevederile legale din OG 26/2000 

este aprobata prin Legea nr. 246/2005 si HCL 214 din 31.05.2007. 

La pozitia 3, evaluarea s-a realizat tinand cont de prevederile legale din OG 26/2000 

este aprobata prin Legea nr. 246/2005 si HCL 146 din 27.03.2008. 

La pozitia 4, evaluarea s-a realizat in conformitate cu Legea 196/2018 si HCL 214 din 

31.05.2007. 

La pozitiile 5-9 evaluarea s-a facut prin abordarea prin piata, recunoscuta de 

Snadnardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025,  

Valorile de inchiriere sunt asimilate chiriilor de piata definita de Standardele de 

Evaluare a Bunurilor ANEVAR, ediția 2025. 

Previziunile şi estimările conţinute în raport sunt bazate pe datele culese de pe 

piaţă, existente în perioada septembrie-noiembrie 2025, pe factorii anticipaţi ai 

cererii şi ofertei pe termen scurt, aceste previziuni putându-se schimba în funcţie 

de condiţiile viitoare. 

Pentru determinarea chiriei de piata a imobilului s-a utilizat metoda actualizarii, 

conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025 – 

ed. Iroval – București 

Definiţia chiriei de piaţă, dată de Comitetul Internaţional pentru Standarde de 

Evaluare (IVSC) în  IVS- Cadrul general, care face obiectul Standardelor 

Internaţionale de Evaluare 2013, este: 

“Chiria de piață este suma estimată pentru care un drept asupra proprietății 

imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluării, între un locator hotărât și un 

locatar hotărât, cu clauze de închiriere adecvare, într-o tranzacție 

nepărtinitoare, după un marketing adecvat și în care părțile au acționat 

fiecare în cunostința de cauză, prudent și fără constrângere”.(SEV 230, C9) 

“Chiria de piață poate fi utilizată ca tip al valorii la evaluarea unei închirieri sau 

a unui drept creat prin închiriere. În cazurile în care există contracte de 

închiriere, este necesar să se ia în considerare chiria contractuală iar în alte 

cazuri chiria de piață .” (SEV102, A20.2) 

“Chiria contractuală este chiria plătibilă conform clauzelor unui contract efectiv 

de închiriere. Chiria contractuală poate fi fixă sau variabilă pe durata 

contractului de închiriere. Frecvența plății chiriei și baza calculării variațiilor 

acesteia sunt stipulate în contractul de închiriere și trebuie să fie identificate și 

înțelese pentru a se putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum și 

obligațiile locatarului.” (SEV102, A20.4). 

Pentru determinarea prețului- redevenței în vederea concesionării s-a utilizat 

metoda  actualizării- analiza fluxului de numerar actualizat (DCF), conform 

prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025. 

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025, au fost extrase 

următoarele standarde în conformitate cu scopul și tipul valorii estimate: 
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- Standarde generale:  

- SEV 100 Cadrul general al evaluării (IVS 100); 

- SEV 101 Termenii de referință ai evaluării (IVS 101); 

- SEV 102 Tipuri ale evaluării (IVS 102) 

- SEV 103 Abordări în evaluare (IVS 103); 

- SEV 104 Informații și date de intrare (IVS 104); 

- SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105); 

- SEV 106 Documente și raportare (IVS 106) 

- Standarde pentru active: 

- SEV 230 Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400); 

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile  

Definiţia valorii de piaţă, dată de Standardele de Evaluare a Bunurilor 

ANEVAR 2025, este:  

„Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar 

putea fi schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un 

vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat 

şi în părțile au acționat fiecare în cunostiința de cauză, prudent și fără 

constrângere” 

Observatii speciale Destinatia spatiilor a fost actualizata conform cerintelor proprietarului 

De asemenea s-a procedat la actualizarea zonelor Municipiului Craiova, cu 

situatia existenta in prezent 

Abordari/Metode 

de evaluare 

utilizate 

Abordarea prin piata 

Metode administrative 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.-EVALUARI INTREPRINDRI, PROPRIETĂȚI IMOBILIARE ŞI BUNURI MOBILE 

 8 

Valori rezultate 

 

BLĂNARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. 

 

Administrator, 

Blănariu Mihail-Dumitru 

 

 

Evaluator autorizat 

 

Blănariu Mihail-Dumitru 
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI 

 

 

Prin prezența, în limita cunostințelor si informațiilor deținute sau care ne-au fost puse la dispoziție, și 

sub aceasta rezervă, certificăm următoarele: 

Evaluarea a fost efectuată de persoana care semnează ca evaluator al proprietății iar conformitatea 

față de respectarea procedurilor interne este verificată de celelalte persoane semnatare. Mentionăm 

ca în cazul prezentei evaluări, evaluatorul proprietății este BLĂNARIU MIHAIL - DUMITRU, 

evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entității  

BLĂNARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarea și inspecția proprietății subiect al 

evaluării. 

Afirmațiile proprii ce au fost prezentate și susținute în acest raport sunt adevarate și corecte; acestea 

se bazează într-o anumită măsură pe informațiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte părți 

implicate în cadrul activității de evaluare, de aceea noi am presupus ca informațiile prezentate nouă 

de către aceștia au fost de asemenea adevarate, corecte și complete; dacă astfel de informații se 

dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectată; 

Analizele, opiniile și concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate și condițiile 

limitative descrise, completate cu notele din cadrul fișelor individuale, și sunt analizele, opiniile și 

concluziile noastre personale, nepartinitoare din punct de vedere profesional; 

Suma ce ne revine drept plată pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatură cu declararea 

în raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reieși din evaluarea noastră care să 

favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului ăn 

funcție de opinia curenta. 

Certificăm faptul că deținem cunostintele, informațiile necesare și experiența relevantă în practică 

specifică evaluării proprietății în cauza pentru a indeplini misiunea în mod competent. 

Prin semnarea prezentei declarații subscrisa BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., în calitate de 

membru titular ANEVAR identificat în tabloul asociației cu nr. leg. 10737, certifică în deplină 

cunoștință de cauza că la elaborarea prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate și 

competente să ofere consultanță conform scopului declarat al prezentei lucrări. 

În vederea realizării raportului de evaluare s-a respectat codul de etică al profesiei și cerințele 

formulate de legislația1 în vigoare care reglementează activitatea de evaluare în România. 

Având în vedere cele prezentate mai sus certificăm următoarele: 

- Raportul de evaluare corespunde cerințelor prevăzute în Standardele de Evaluare a Bunurilor 

ANEVAR 2025; 

- Cu excepția persoanelor care au semnat mai jos prezența declarație nu s-a primit asistență 

profesionala din partea unor terți; 

- Rezultatele estimate în cadrul prezentului raport de evaluare nu se bazează pe solicitarea 

obținerii unei anumite valori; 

- Nu există interese anterioare, prezente sau viitoare în privința proprietății imobiliare care face 

obiectul prezentului raport de evaluare; 

- Nu există un interes privind parțile implicate în prezența misiune emisiune de evaluare; 

- Afirmațiile, analizele, opiniile și concluziile prezentate în cadrul raportului de evaluare sunt 

adevărate și corecte, și reprezintă opiniile și concluziile personale ale semnatarilor, 

considerându-le nepărtinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de 

informațiile deținute și ipotezele considerate în cadrul prezentului raport de evaluare; 
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- Prezentul raport se supune normelor ANEVAR și poate fi expertizat la cerere numai cu 

acordul scris prelabil al evaluatorului și verificat în conformitate cu SEV 400 – Verificarea 

evaluării; 

- Remuneratia evaluatorului nu se stabileste în funcție de exprimarea unei valori prestabilite 

sau care ar favoriza dorința clientului de obtinere a unui rezultat dorit 

 

BLĂNARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. 

 

Administrator, 

Blănariu Mihail-Dumitru 

Evaluator autorizat 

 

Blănariu Mihail-Dumitru 
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1. TERMENII DE REFERINȚĂ AI EVALUĂRII 

 
Evaluarea este un proces de estimare (atribuire a valorii), care este un concept economic ce se referă 

la preţul cel mai probabil la care ar ajunge vânzătorii şi cumpărătorii unui bun sau serviciu pus în 

vânzare. Valoarea nu este un fapt, ci o estimare pe baza unui preţ ipotetic (noţional). 

Valoarea reflectă punctul de vedere al pieţei referitor la beneficiile viitoare aşteptate de proprietar 

din utilizarea activului respectiv.  

1.1. EVALUATOR 

BLĂNARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul în Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, 

ap. 4, județul Dolj, înregistrată la Oficiul registrului Comerţului Dolj, sub nr. F16/693/2008, 

C.U.I.:24317899, nr. leg. 10737, reprezentată de domnul Blanariu Mihail-Dumitru 

1.2 . IDENTIFICAREA CLIENTULUI 

Prezentul raport a fost efectuat în urma solicitării clientului MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul în 

Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, județul Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214 

1.3. UTILIZATORI DESEMNAȚI 

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul în Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, județul Dolj, cod postal, 

200585, Cod Fiscal 4417214 

1.4. PROPRIETAR 

Imobilele apartin domeniului pulic si privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA 

1.5. BENEFICIAR 

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul în Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, județul Dolj, cod postal, 

200585, Cod Fiscal 4417214 

1.6. COMANDA/CONTRACT, DATA RAPORTULUI, INSPECȚIEI ȘI 

EVALUĂRII 

Comanda/contract: Comanda nr. 371228 din 17.11.2025 

Data raportului: 19.11.2025 

Data inspectiei: Inspecția s-a realizat în data de 19.11.2025, în prezența utilizatorului desemnat 

Data evaluării: 19.11.2025 

Curs BNR valabil la data de: 19.11.2025:  1 Euro = 5,0859 lei. 

Valoarea estimată va fi exprimată în moneda naţională (lei), şi în valută (euro), la cererea clientului 
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1.7. IDENTIFICAREA ACTIVELOR/BUNURILOR SUPUSE  EVALUĂRII 

Prezentul raport de evaluare se referă actualizarea valorilor tarifelor de inchiriere pentru spatiile cu 

alta destinatie, ce apartin municipiului Craiova, stabilite in raport de zonarea localitatii. 

Adresa: Municipiul Craiova, zonele, A0, A1, A2, A3, B. C si D, jud. Dolj 

Utilizarea actuala: Conform H.C.L. 214 din 31.05.2007, actualizata prin H.C.L. 146 DIN 

27.03.2008 

1.8. UTILIZAREA DESEMNATĂ 

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat în scopul asistarea proprietarului pentru actualizarea 

chiriilor pentru spatiile cu alta destinatie, proprietate publica si privata a municipiului Craiova,  in 

raport de zonarea municipiului Craiova.  

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluării va fi utilizată în scopul declarat şi nu vor 

putea fi folosite de către alte persoane şi în alte scopuri. 

1.9. DEVIERI DE LA STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 

ANEVAR 2025 

SEV 100 pct. 40.4: “Dacă anumite cerințe legale, statutare, de reglementare și/sau alte cerințe ale 

altor autorități, care sunt adecvate scopului și jurisdicției evaluării, intră în contradicție cu SEV, 

aceste cerințe ar trebui să aibă prioritate și să fie explicate, documentate și raportate pentru a se 

asigura cerința de conformitate cu SEV.” 

SEV 100 pct. 40.5: „Dacă există cerințe legale, statutare și de reglementare sau alte cerințe ale altor autorități, 

care afectează în mod semnificativ natura procedurilor aplicate, datele de intrare și ipotezele utilizate și/sau 

valoarea (valorile), evaluatorul trebuie, de asemenea, să dezvăluie acele cerințe legale, de reglementare sau 

de altă natură, precum și modul semnificativ prin care acestea diferă de cerințele SEV (de exemplu, 

identificarea faptului că jurisdicția relevantă impune utilizarea doar a abordării prin piață, în situația în care 

SEV ar indica că ar trebui luată în considerare abordarea prin venit).” 

1.10. TIPUL VALORII ESTIMATE ȘI METODOLOGIA EVALUĂRII 

La pozitiile 1, evaluarea s-a facut in conformitate cu HG 310/2007 privind pretul chiriilor la locuinte 

(cabinete parlamentare si europarlamentare) respectiv 0,84 lei/mp coroborată cu Legea 114/1996 

și Legea 334/2006 

La pozitia 2, evaluarea s-a realizat tinand cont de prevederile legale din OG 26/2000 este aprobata 

prin Legea nr. 246/2005 si HCL 214 din 31.05.2007. 

La pozitia 3, evaluarea s-a realizat tinand cont de prevederile legale din OG 26/2000 este aprobata 

prin Legea nr. 246/2005 si HCL 146 din 27.03.2008. 

La pozitia 4, evaluarea s-a realizat in conformitate cu Legea 196/2018 si HCL 214 din 31.05.2007. 

La pozitiile 5-9 evaluarea s-a facut prin abordarea prin piata, recunoscuta de Snadnardele de 

Evaluare a Bunurilor editia 2025,  

Valorile de inchiriere sunt asimilate chiriilor de piata definita de Standardele de Evaluare a Bunurilor 

ANEVAR, ediția 2025. 

Previziunile şi estimările conţinute în raport sunt bazate pe datele culese de pe piaţă, existente în 

perioada septembrie - noiembrie 2025, pe factorii anticipaţi ai cererii şi ofertei pe termen scurt, 

aceste previziuni putându-se schimba în funcţie de condiţiile viitoare. 
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Pentru determinarea chiriei de piata a imobilului s-a utilizat metoda actualizarii, conform 

prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025 – ed. Iroval – București 

Definiţia chiriei de piaţă, dată de Comitetul Internaţional pentru Standarde de Evaluare (IVSC) în  

IVS- Cadrul general, care face obiectul Standardelor Internaţionale de Evaluare 2013, este: 

“Chiria de piață este suma estimată pentru care un drept asupra proprietății imobiliare ar putea fi 

inchiriat, la data evaluării, între un locator hotărât și un locatar hotărât, cu clauze de închiriere 

adecvare, într-o tranzacție nepărtinitoare, după un marketing adecvat și în care părțile au 

acționat fiecare în cunostința de cauză, prudent și fără constrângere”.(SEV 230, C9) 

“Chiria de piață poate fi utilizată ca tip al valorii la evaluarea unei închirieri sau a unui drept creat 

prin închiriere. În cazurile în care există contracte de închiriere, este necesar să se ia în considerare 

chiria contractuală iar în alte cazuri chiria de piață .” (SEV102, A20.2) 

“Chiria contractuală este chiria plătibilă conform clauzelor unui contract efectiv de închiriere. Chiria 

contractuală poate fi fixă sau variabilă pe durata contractului de închiriere. Frecvența plății chiriei și 

baza calculării variațiilor acesteia sunt stipulate în contractul de închiriere și trebuie să fie 

identificate și înțelese pentru a se putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum și 

obligațiile locatarului.” (SEV102, A20.4). 

Pentru determinarea prețului- redevenței în vederea concesionării s-a utilizat metoda  actualizării- 

analiza fluxului de numerar actualizat (DCF), conform prevederilor Standardelor de Evaluare a 

Bunurilor 2025. 

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025, au fost extrase următoarele standarde în 

conformitate cu scopul și tipul valorii estimate: 

- Standarde generale:  

- SEV 100 Cadrul general al evaluării (IVS 100); 

- SEV 101 Termenii de referință ai evaluării (IVS 101); 

- SEV 102 Tipuri ale evaluării (IVS 102) 

- SEV 103 Abordări în evaluare (IVS 103); 

- SEV 104 Informații și date de intrare (IVS 104); 

- SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105); 

- SEV 106 Documente și raportare (IVS 106) 

- Standarde pentru active: 

- SEV 230 Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400); 

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile   

Definiţia valorii de piaţă, dată de Comitetul Internaţional pentru Standarde de Evaluare (IVSC) în  

IVS- Cadrul general, care face obiectul Standardelor Internaţionale de Evaluare 2013, este:  

„Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) 

la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie 

nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în părțile au acționat fiecare în cunostiința de 

cauză, prudent și fără constrângere”. 

 

Estimarea valorii de piata a proprietatii este detaliata în anexele prezentului raport 
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1.11. DOCUMENTAREA NECESARĂ PENTRU ELABORAREA 

EVALUĂRII  

11..1111..11..  EEttaappeellee  ppaarrccuurrssee  îînn  pprroocceessuull  ddee  ddooccuummeennttaarree    

Pentru realizarea raportului de evaluare, s-au parcurs următoarele etape: 

- Analiza documentelor și informațiilor primite de la solicitant/proprietar/destinar la 

momentul solicitării ferme sau cu ocazia inspecției, pentru evaluare proprietății imobiliare 

subiect; 

- Preluarea informațiilor din teren cu ocazia inspecției – informații referitoare la proprietatea 

evaluată și infomrații cu privire la eventuale imobile aflate în vânzare și/sau de închiriat din 

vecinătate; 

- Completarea documentelor necesare întocmirii raportului evaluare dacă în timpul inspecției 

s-au constatat diferențe între situația faptică și cea scriptică; 

- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat; 

- Stabilirea terenilor de referință ai evaluării, a ipotezelor și ipotezelor speciale; 

- Analiza piețeti imobiliare generale și specifice.  

1.11.2. Documente de proprietate analizate 

În cadrul procesului de documentare au fost analizate următoarele documente care atestă dreptul 

de proprietate asupra imobilelor supuse evaluării. Documentele analizate sunt prezentate mai jos, 

iar o copie a acestora se regăsește în capitolul Anexe:  

- Nota de Comandă nr. 371228 din 19.11.2025; 

- Hotarire Consiliuliul Local al Municipiului Craiova nr. 319/2023; 

- Hotarire Consiliuliul Local al Municipiului Craiova nr. 214/2007; 

- Hotarire Consiliuliul Local al Municipiului Craiova nr. 146/2008; 

- Hotarire Consiliuliul Local al Municipiului Craiova nr. 649/2022. 

11..1111..33..  DDeeccllaarraarreeaa  ccoonnffoorrmmiittaattiiii  ccuu  SSttaannddaarrddeellee  ddee  eevvaalluuaarree  șșii  lleeggiissllaațțiiaa  îînn    

Prezentul raport de evaluare este întocmit în conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 

ANEVAR 2025. 

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025, au fost extrase următoarele standarde în 

conformitate cu scopul și tipul valorii estimate: 

- Standarde generale:  

- SEV 100 Cadrul general al evaluării (IVS 100); 

- SEV 101 Termenii de referință ai evaluării (IVS 101); 

- SEV 102 Tipuri ale evaluării (IVS 102) 

- SEV 103 Abordări în evaluare (IVS 103); 

- SEV 104 Informații și date de intrare (IVS 104); 

- SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105); 

- SEV 106 Documente și raportare (IVS 106) 

- Standarde pentru active: 

- SEV 230 Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400); 

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile 

11..1111..44..    LLeeggiissllaațțiiee  ssppeecciiffiiccăă  aapplliiccaabbiillăă  ssccooppuulluuii  eevvaalluuăărriiii  șșii  aa  ttiippuulluuii  ddee  vvaallooaarree  uuttiilliizzaatt  

– Nu este cazul.  

11..1111..55..  RReessttrriiccțțiiii//lliimmiittăărrii  aallee  pprroocceessuulluuii  ddee  ddooccuummeennttaarree  

- Nu au fost analizate alte documente cu excepția celor menționate în conținutul raportului de 

evaluare. Evaluatorul nu este responsabil de o interpretare defectuasă a dreptului de 
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proprietate în situația în care se constată că anumite documente nu au fost prezentate în 

mod voluntar sau involuntar; 

- Documentele de proprietate analizate au fost puse la dispoziția evaluatorului în copie. 

Evaluatorul nu este responsabil de autenticitatea acestora. Evaluarea s-a realizat în ipoteza 

că documentele prezentate sunt adevărate; 

- Nu s-au inspectat părțile ascunse ale bunului; 

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

- Nu se cunosc alte vicii ascunse cu excepția celor menționate în mod express în conținutul 

raportului de evaluare. 

1.12. SURSELE DE INFORMARE 

În plus față de informațiile fondate de noi, ne-am bazat pe informațiile obtinute din partea 

dumneavoastră și alte surse, menționate în anexe. 

11..1122..11..  IInnffoorrmmaattiiii  pprreelluuaattee  ddiinn  lliitteerraattuurraa  ddee  ssppeecciiaalliittaattee    

În conținutul evaluării au fost folosite informații preluate din, Standardele de evaluare a Bunurilor 

ANEVAR 2025 diverse publicații. Titlurile și autorii acestora sunt prezentați în capitolul 

bibliografie. 

1.12.2. Informații din piață 

Informațiile cu privire la piața generala și cea specifică a imobilului au fost preluate din: 

- mediul online accesând site-urile www.storia.ro, www.imobiliare.ro, www.olx.ro, însă făra 

a se limita la acestea; 

- discuții purtate cu firme de intermediere, pe care evaluatorul i-a considerat drept sursă 

credibilă; 

- concluziile rezultate pe teren cu ocazia inspecției; 

Toate informațiile utilizate în procesul de evaluare sunt atașate și se regăsesc în capitolul Anexe.  

11..1122..33..  AAllttee  ssuurrssee  ddee  iinnffoorrmmaațțiiii  vveerriiffiiccaattee  

Informații postate în mediul online de diferite instituții publice: 

- Lista monumentelor istorice din România actualizată, anexă la Ordinul Ministrului Culturii, 

nr. 2361/2010, publicat în Monitorul Oficial al României, anul 178 (XXII), Nr. 670 bis, 

vineri 1 octombrie 2010, având un caracter oficial și legal;2  

- Listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic;3 - Lista 

imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic încadrate în categorii de 

urgenţă – nu este cazul; 

- Harta riscurilor de inundații realizată conform prevederilor directivei 2007/60/CE4 - nu este 

cazul; 

- Legislatia în vigoare (Codul Administrativ din 03.07.2019, cu modificările  si competarile 

ulterioare, Codul Civil cu modificările  si completariel ulterioare, documente puse la 

dispozitie de proprietar). 

 

 
2 Lista monumentelor istorice poate fi accesată pe siteul Institutului Național al Patrimoniului la adresa- http://patrimoniu.gov.ro/fr/monumente-istorice/lista-monumentelor-istorice 

3 Ministerul dezvoltării regionale și administrației publice pune la dispozitia publicului listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic la nivel national - http://www.mdrap.ro/constructii/siguranta-

post-seism-a-cladirilor/programe-de-prevenire-a-riscului-seismic/-8247/-9738; 

4 http://gis2.rowater.ro:8989/flood/ 

http://www.storia.ro/
http://www.imobiliare.ro/
http://www.olx.ro/
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1.13. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE 

Conform documentelor puse la dispoziție, dreptul de proprietate asupra imobilului este deplin. 

Asupra acestuia nu grevează sarcini sau gaj care să limiteze dreptul de proprietate. Toate aceste 

informaţii au fost considerate credibile şi corecte, neverificându-se autenticitatea actelor deţinute. 

Valoarea estimată în cadrul acestui raport de evaluare este opinia evaluatorului asupra valorii 

drepturilor de proprietate identificate. 

1.14. IPOTEZE ȘI IPOTEZE SPECIALE 

Prezentul raport de evaluare a fost întocmit avându-se în vedere următoarele ipoteze: 

- Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilului este valabil și nu există 

sarcini asupra acestuia la data evaluării, altele decât cele menționate în conținutul raportului 

de evaluare; 

- Evaluatorul nu a făcut niciun fel de investigație asupra documentelor puse la dispoziție de 

către client sau reprezentanții acestuia; 

- Evaluatorul a obținut informații, estimări și opinii ce au fost evidențiate în raportul de 

evaluare, din surse pe care el le consider credibile și nu își asumă nicio responsabilitate în 

privința datelor furnizate de client și terțe persoane; 

- Nu este în aria de competența a evaluatorului de a verifica autenticitatea documentelor 

prezentate și nu s-au făcut investigații privind statutul juridic al proprietății în cauză. 

Evaluarea s-a realizat în ipoteza unui drept de proprietate deplin, liber de orice sarcină și 

disponibil să fie tranzacționat imediat;  

- Nefiind sarcina evaluatorului să realizeze investigații amănunțite asupra autenticității 

documentelor furnizate pentru evaluare, recomandăm ca orice terță parte care are un interes 

legal cu privire la proprietatea evaluată să se asigure că a efectuat toate investigațiile necesare 

pentru a se asigura de legitimitatea acestui interes;  

- La elaborarea lucrării au fost luați în considerare toți factorii care au influență asupra valorii, 

nefiind omisă deliberat niciun fel de informație; 

- Evaluatorul nu va fi făcut răspunzător pentru existența unor factori de mediu care ar putea 

influența valoarea, evaluatorul neavând componentele/ competențele necesare și, prin 

urmare, nu poate da nicio garanție referitoare la starea tehnică sau economică a imobilului;  

- Raportul de evaluare se bazează pe realitatea economic și condițiile socio-politice de la data 

evaluării. Orice schimbare majoră a acestor condiții poate influența major valoarea estimată; 

- Evaluatorul nu-și asumă nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar 

putea influența valoarea proprietății după data inspecției sau data raportului;   

- Valorile incluse în acest raport se referă strict la bunul imobil evaluat și scopul evaluării 

pentru care s-a întocmit. Orice sarcini sau interdicții de natură legală au fost omise mai puțin 

cazurile când s-a enunțat contrariul; 

- Valorile estimate pot fi utilizate numai în scopul prezentului raport de evaluare, ele trebuind a 

fi analizate și înțelese avându-se în vedere și metodele pentru obținerea lor precum și a 

recomandărilor formulate în standardele sau legislația aplicabile;  

- Deținerea acestui raport de evaluare nu conferă posesorului dreptul de a-l face public, decât 

în condițiile stabilite; 

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să acorde consultanță ulterioară sau să 

depună mărturie în instanță referitor la acest raport sau la proprietatea evaluată, excepție fiind 

cazul în care în prealabil s-a stabilit altfel; 

- Evaluatorul nu are cunoștința cu privire la efectuarea unei inspecții sau unui raport de mediu 

care să indice prezența unor factor de contaminare sau material periculoase. Evaluatorul nu a 
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făcut niciu fel de investigație referitoare la utilizările trecute sau prezente, ale proprietă sau 

proprietăților învecinate, pentru a stabili dacă există vreo contaminare. Valoarea este estimată 

în ipoteza că nu există surse de contaminare 

- Pentru determinarea valorii de piață s-a utilizat metofa comparatiilor directe, conform 

prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025 (având în vedere tipologia 

proprietății imobiliare); 

- Prezentul raport de evaluare s-a realizat cu inspecție la exteriorul și interiorul imobilului; 

- Evaluatorul nu a realizat măsurători ale spațiilor sau ale compartimentărilor deoarece nu are 

calificarea prevăzută de lege; 

- Toate documentele analizate în cadrul raportului de evaluare sunt menționate în cuprinsul 

acestuia; 

- La data inspecției imobilul era folosit ca spatiu verde. în scopul declarat al prezentei evaluari, 

imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de proprietate este considerat deplin. 

- Cu ocazia inspectiei am identificat pe teren am identificat pe teren copaci, arbusti si 

vegetatie. 

1.14.2. Ipoteze speciale 

- Evaluarea s-a făcut în condițiile închirierii spațiilor cu destinațiile declarate , ce reies di 

documentele puse la dispoziție 

1.15. UTILIZAREA UNUI SPECIALIST SAU A UNUI FURNIZOR EXTERN 

DE SERVICII 

Pentru realizarea prezentului raport de  evaluare, nu a fost necesar apelarea unui specialist sau 

furnizor extern de servicii 

1.16. FACTORI DE MEDIU, SOCIALI ȘI DE GUVERNANȚĂ (ESG) 

Factorii ESG și mediul de reglementare a acestora ar trebui să fie luați în considerare în măsura în 

care aceste elemente sunt măsurabile și dacă ar fi considerate rezonabile de către un evaluator care 

ar aplica raționamentul profesional  

Din informațiile deținute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul proprietarul 

bunului, nu există nici un indiciu privind existența unor contaminări naturale sau chimice care 

afecteaza valoarea bunului evaluat.   

Evaluatorul nu are cunostință de efectuarea unor inspecții sau a unor rapoarte care sa indice prezenta 

contaminantilor sau materialelor periculoase și nici nu a efectuat documentșri speciale în acest sens. 

Valorile sunt estimate în ipoteza ca nu există asa ceva.  Daca se va stabili ulterior ca există 

contaminări sau ca au fost sau sunt puse în funcțiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta 

ar putea duce la diminuarea valorii raportate 

1.17. RESTRICȚII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE 
Acest raport de evaluare este confidențial, destinat numai părților desemnate în cadrul raportului (a 

se vedea utilizatorii desemnați prezentați la punctul 1.6. ”UTILIZATORI DESEMNAȚI”) și a 

utilizării desemnate precizat la punctul 1.3. ale capitolului 1. 

Este interzisă utilizarea în orice document publicat, circulară sau declarație, precum și publicarea 

sub orice formă a acestui raport, integral sau parțial fară acordul scris și prealabil al autorului, 

privind forma sau contextul în care va fi utilizat sau publicat. 
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Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare al acestuia, însă poate 

fi utilizat în scop didactic. 

Prezenta lucrare este protejată de legislația dreptului de autor și reprezintă proprietatea intelectuală 

a autorului, drept care copierea acesteia este strict interzisă. 

Nu este acceptată nicio responsabilitate dacă acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru 

scopul declarat, fie pentru alt scop, în nicio circumstanță 

1.18. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE 

Raportul de evaluare nu se supune unor cerințe speciale cu privire la forma și/sau conținutul său. 

Raportul de evaluare este de tip narativ. 

Având în vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor de 

Evaluare a Bunurilor, ANEVAR ediția 2025. Nu au fost aduse modificări de formă și conținut. 

 

 
BLĂNARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. 

 

Administrator, 

Blănariu Mihail-Dumitru 

Evaluator autorizat 

 

Blănariu Mihail-Dumitru 
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE ÎN EVALUARE  

 

2.1. DESCRIEREA PROPRIETĂȚII   EVALUATE 

2.1.1. Identificarea proprietatii imobiliare evaluata 

Prezentul raport de evaluare se referă actualizarea valorilor tarifelor de inchiriere pentru spatiile cu 

alta destinatie, ce apartin municipiului Craiova, stabilite in raport de zonarea localitatii 

Localizarea proprietății este prezentata mai jos, fiind realizata scriptic pe baza documentatiei primite. 
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2.1.2. Descrierea juridica 

Imobilele ce fac obiectul evaluarii apartine domeniului privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA 

Lista documentelor analizate sunt enumerate la punctul 10.2, capitolul 1.  

La data inspecției imobilele erau inchiriate. 

2.1.3. Sarcini 

Propietarulul nu a pus la dispozitie un extras de carte funciara. Evaluarea s-a facut in ipoteza ca 

proprietatea este libera de sarcini si tranzactionabila 

2.1.4. Descrierea proprietatii 

Imobilele ce fac obiectul evaluarii sunt grupate, dupa destinatie, astfel: 

Nr. 

crt. 
Destinația spațiului închiriat 

 

1 Cabinete parlamentare/europlamentare  

2 Institutii publice si de interes public  

3 Asociatii/Fundații/Federații/uniuni si alte asemenea  

4 Asociatii de proprietari  

5 Societati comerciale prestări servicii / comert  

6 Societati comerciale alimentație publică  

7 Societati comerciale producție  

8 Garaje auto, pivnițe, boxe la subsol de blocuri, alte spații de depozitare  

9 Cabinete medicale  
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3 ANALIZA PIEȚEI IMOBILIARE. STUDIU DE 

VANDABILITATE 

 
Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în scopul de a 

efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de proprietate contra 

unor bunuri, cum sunt banii. 

Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliară nu se autoreglează ci este deseori influenţată de 

reglementările guvernamentale şi locale. Cererea şi oferta de proprietăţi imobiliare pot tinde către un 

punct de echilibru, dar acest punct este teoretic şi rareori atins, existând întotdeauna un decalaj între 

cerere şi ofertă. 

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltă greu, iar cererea poate să se modifice brusc, fiind 

posibil astfel ca de multe ori să existe supraofertă sau exces de cerere şi nu echilibru. 

Cumpărătorii şi vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informaţi, iar actele de vânzare-cumpărare nu au 

loc în mod frecvent. De multe ori, informaţiile despre preţuri de tranzacţionare sau nivelul ofertei nu 

sunt imediat disponibile. 

Proprietăţile imobiliare sunt durabile şi pot fi privite ca investiţii. Sunt puţin lichide şi de obicei 

procesul de vânzare este lung. 

 

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE 

În cazul proprietăţiilor evaluate, pentru identificarea pieţei sale specifice, s-au analizat o serie de 

factori, începând cu tipul proprietăţii. 

Astfel, ținând cont de specificul zonei (preponderent mixta) și de tipul proprietății, piața specifică 

pentru proprietatiile care fac subiectul prezentului raport de evaluare este cea a spatiilor cu alta 

destinatie, ce apartin municipiului Craiova, inchiriabile, situate in zonele A0, A1, A2, A3, B, C si 

zona industriala sud, zona D inclusiv localitatiile limitrofe. Analiza efectuată s-a bazat pe 

identificarea proprietăților imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate în zona mediana 

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determină atractivitatea proprietăților similare. 

Diminuarea prețurilor pentru proprietăți imobiliare similare proprietății subiect din anii anteriori a 

fost generată de situația economică. Deși față de anii imediat următori izbucnirii crizei financiare, 

piața specifică nu a prezentat fluctuații negative semnificative, prețurile continuă să scadă pentru 

acest tip de proprietate, ritmul de scădere fiind unul mai puţin accentuat. 

În analiza acestei pieţe am investigat și aspecte legate de situaţia economică a localității, populaţia 

sa, tendinţe ale ultimilor ani, cererea specifică şi respectiv oferta competitivă pentru tipul de 

proprietate mai sus menţionat. 

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE 

Craiova este municipiul de reședință al județului Dolj, Oltenia, România, format din localitățile 

componente Craiova (reședința), Făcăi, Mofleni, Popoveni și Șimnicu de Jos, și din 

satele Cernele, Cernelele de Sus, Izvorul Rece și Rovine. Conform recensământului din anul 2011 

orașul avea o populație de 269.506 de locuitori.  

https://ro.wikipedia.org/wiki/Municipiile_României
https://ro.wikipedia.org/wiki/Județul_Dolj
https://ro.wikipedia.org/wiki/Oltenia
https://ro.wikipedia.org/wiki/România
https://ro.wikipedia.org/wiki/Făcăi,_Dolj
https://ro.wikipedia.org/wiki/Mofleni,_Dolj
https://ro.wikipedia.org/wiki/Popoveni,_Dolj
https://ro.wikipedia.org/wiki/Șimnicu_de_Jos,_Dolj
https://ro.wikipedia.org/wiki/Cernele,_Dolj
https://ro.wikipedia.org/wiki/Cernelele_de_Sus,_Dolj
https://ro.wikipedia.org/wiki/Izvorul_Rece,_Dolj
https://ro.wikipedia.org/wiki/Rovine,_Dolj
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Orașul Craiova este situat în centrul regiunii istorice Oltenia, într-o zonă de relief relativ joasă de 

câmpie, făcând parte din întinsa Câmpie Română. Mai exact, Craiova este așezată în Câmpia 

Olteniei, iar altitudinea medie la care se află orașul este de 100 m înălțime. Clima din orașul Craiova 

este temperat-continentală de câmpie cu puternice influențe venite dinspre Marea Mediterană 

datorită situării orașului în sudul României. Datorită acestui fapt, verile sunt lungi, călduroase și 

uscate, iar iernile blânde și scurte. Temperatura medie anuală este de 11-12° C. Orașul Craiova este 

traversat de râul Jiu, unul dintre cele mai importante din țară, lacurile Balta Craioviței și Izvorului 

aflându-se pe teritoriul său. 

Numele orașului Craiova are două origini. Prima este dată de cuvântul slavon Krajl care înseamnă 

Crai, Craiova însemnând „națiune sau ținut”, iar a doua de Craiul Iovan care a domnit pentru o 

perioadă de timp. Ca multe alte orașe ale României, Craiova este un oraș cu o istorie pe cât de 

bogată și interesantă, pe atât de complicată. Dacă pe teritoriul actual al Craiovei s-a întemeiat o 

așezare romană (Pelendava) cu câteva secole Î.Hr., numele actual a fost pus în folosință abia de la 

sfârșitul secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Oltenia, a fost și este cel mai important 

centru cultural, istoric și economic din zonă. Populația a crescut treptat de la 4.000 de locuitori în 

secolul XVIII până la 300.000 în secolul XXI. 

Localizare: Municipiul Craiova este situat în sudul României, pe malul stâng al Jiului, la ieșirea 

acestuia din regiunea deluroasă, la o altitudine cuprinsă între 75 și 116 m. Craiova face parte 

din Câmpia Română, mai precis din Câmpia Olteniei care se întinde între Dunăre, Olt și podișul 

Getic, fiind străbătută prin mijloc de Valea Jiului. Orașul este așezat aproximativ în centrul Olteniei, 

la o distanță de 227 km de București și 68 km de Dunăre. Forma orașului este foarte neregulată, în 

special spre partea vestică și nordică, iar interiorul orașului, spre deosebire de marginea acestuia, 

este foarte compact. 

Conform recensământului efectuat în 2011, populația municipiului Craiova se ridica la 269.506 

locuitori, în scădere față de recensământul anterior din 2002, când se înregistraseră 

302.601 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt români (89,49%), cu o minoritate de romi (1,96%). 

Pentru 8,25% din populație, apartenența etnică nu este cunoscută. Din punct de vedere confesional, 

majoritatea locuitorilor sunt ortodocși (91,03%). Pentru 8,11% din populație, nu este cunoscută 

apartenența confesională. 

3.3. OFERTA COMPETITIVA 

Pe piaţa imobiliară, oferta reprezintă cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibilă pentru 

vânzare sau închiriere la diferite preţuri, pe o piaţă dată, într-o anumită perioadă de timp. 

Existenţa ofertei pentru o anumită proprietate la un anumit moment, anumit preţ şi un anumit loc 

indică 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 dezechilibrului dintre 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 chirii comparabile proprietatea subiect, a 

caror oferte sunt cuprinse in intervalul 4 euro/mp/luna - 12 euro/mp/luna, interval ce se ajusteaza in 

functiei de zona in care se afla comparabilele. 
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3.4. CEREREA SOLVABILA 

Cererea reprezintă cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestă dorinţa 

pentru închiriere, la diferite chirii, pe o anumită piaţă, într-un anumit interval de timp. 

Pentru că pe o piaţa imobiliară oferta se ajustează încet la nivelul şi tipul cererii, valoarea 

proprietăţilor tinde să varieze direct cu schimbările de cerere, fiind astfel influenţată de cererea 

curentă. 

În general, nivelul cererii solvabile a scăzut în ultima perioadă, scăderea fiind cauzată de criza 

economică, diminuarea interesului investiţional şi scăderea nivelului creditării. 

Cererea pentru proprietatiile imobiliare subiect vine în principal de la cabinete parlamentare, 

europarlamentare, institutii publice si de interes public, asociatii/fundații/federații/uniuni si alte 

asemenea, asociatii de proprietari, societati comerciale prestări servicii / comert, societati comerciale 

alimentație publică, societati comerciale producție, garaje auto, pivnițe, boxe la subsol de blocuri, 

alte spații de depozitare. 

Deoarece achiziționarea unei proprietăți de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de bani 

relativ mare, cererea pentru proprietăți similare este scăzută. Mai mult, o bună parte a potențialilor 

cumpărători solvabili preferă achiziționarea unei constructii si a terenului aferent. 

3.5. ECHILIBRU PIETEI. PREVIZIUNI 

Ținând cont de informațiile existente pe piață, se poate afirma că la acest moment piața este una a 

cumpărătorului, oferta fiind superioară cererii. 

La nivelul localității, la momentul actual numărul tranzacțiilor care au drept obiect proprietăți 

imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent 
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4 EVALUAREA PROPRIUZISĂ 

4.1. CEA MAI BUNĂ UTILIZARE 

Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GAVP), cea mai bună 

utilizare este definită ca fiind: „cea mai probabilă utilizare a proprietăţii care este fizic posibilă, 

justificată adecvat, permisă legal, fezabilă financiar şi care conduce la cea mai mare valoare a 

proprietăţii evaluate.”  

Utilizarea din care rezultă valoarea cea mai mare, în corelare cu celelalte utilizări, este considerată 

cea mai bună utilizare.  

Conceptul de cea mai bună utilizare este o parte fundamentală şi integrantă a estimărilor valorii de 

piaţă.  

Conceptul de ’’cea mai bună utilizare’’ reprezintă alternativa de utilizare a proprietății selectate din 

diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare 

aplicării metodelor de evaluare în capitolele următoare ale lucrării.  

Relațiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piețele imobiliare. 

Cunoașterea și înțelegerea comportamentului pieței sunt esențiale pentru conceptul de cea mai bună 

utilizare. Când scopul evaluării este estimarea valorii de piață, analiza celei mai bune utilizări 

identifică cea mai profitabilă utilizare competitivă în care va fi pusă proprietatea.  

Cea mai buna utilizare este analizată uzual în una din următoarele situații:  

- cea mai bună utilizare a terenului liber  

- cea mai bună utilizare a terenului construit  

Cea mai bună utilizare a unei proprietăți imobiliare trebuie să îndeplinească următoarele criterii: 

- Permisibila legal; 

- Posibila fizic; 

- Justificata adecvat; 

- Fezabila financiar; 

- Maxima profitabila. 

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber 

Cea mai bună utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi utilizarea prezentă, 

construcția, subîmpărțirea sau unirea cu altă proprietate. Cea mai buna utilizare a terenului liber 

presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea construcțiilor.  

Ca alternativă, terenul poate fi păstrat ca investiție. Utilizarea potențială și nu utilizarea existentă 

determină de obicei prețul care va fi plătit pentru teren în cazul în care respectiva utilizare este 

fezabilă din punct de vedere economic.  

Analiza planurilor zonale, a vecinătăților, conduce la concluzia că posibilitatea utilizării terenului în 

alte moduri decât este folosit în prezent nu este atractivă.  

Cea mai bună utilizare a construcţiilor.  

Cea mai bună utilizare a proprietățiilor ca fiind construite este caracteristică utilizării care trebuie să 

fie realizată pe o proprietate prin prisma construcțiilor existente și a celor ideale descrise în 

concluzia analizei asupra celei mai bune utilizări a terenului ca fiind liber.  
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Cea mai bună utilizare a proprietățiilor evaluate ca fiind construită poate fi continuarea utilizării 

existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o altă utilizare, ori o 

combinația a acestor alternative.  

Se constată că cea mai bună utilizare a proprietățiilor imobiliare ca fiind construită este cea 

actuală, deoarece are cea mai mare valoare a proprietății evaluate. 

4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE 

Având în vedere scopul acestei evaluări,  şi caracteristicile fiecărui bun de evaluat, evaluatorul a 

utilizat pentru estimarea valorii de piaţă abordările cele mai adecvate, abordări recunoscute 

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2025. 

Pentru a estima valoarea terenului liber, evaluatorul poate folosi diferite metode, precum: comparația 

directă; extracția de pe piață; alocarea (proporția); analiza parcelării și dezvoltării;  metoda reziduală; 

capitalizarea rentei funciare 

Tinand cont de informatiile disponibile, scopul evaluarii, pentru estimarea valorii de piaţă a 

terenului, evaluatorul  a utilizat urmatoarele metode:  

- Abordarea prin piata 

4.2.1. Devieri de la standarde 

La pozitiile 1, evaluarea s-a facut in conformitate cu HG 310/2007 privind pretul chiriilor la locuinte 

(cabinete parlamentare si europarlamentare) respectiv 0,84 lei/mp coroborată cu Legea 114/1996 

și Legea 334/2006 

La pozitia 2, evaluarea s-a realizat tinand cont de prevederile legale din OG 26/2000 este aprobata 

prin Legea nr. 246/2005 si HCL 214 din 31.05.2007. 

La pozitia 3, evaluarea s-a realizat tinand cont de prevederile legale din OG 26/2000 este aprobata 

prin Legea nr. 246/2005 si HCL 146 din 27.03.2008. 

La pozitia 4, evaluarea s-a realizat in conformitate cu Legea 196/2018 si HCL 214 din 31.05.2007. 

La calcularea chiriilor aferente spatiilor mentionate in tabel la pozitiile 2,3,4, s-a pornit de la chiriia 

istorica, actualizata cu indicile de inflatie aferent, conform arti. 7 din HCL 217/31.05.2007, 

complectata cu HCL 146 din 27.03.2008. 

Valorile estimate a chiriilor, sunt prezentate in anexele prexentului raport 

4.2.2. Abordarea prin piata 

Metodele de evaluare a chiriilor sunt urmatoarele: comparatia directa, abordarea prin venit.  

Premisa majora a metodei prin comparatia directa 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 chiriile de spatii 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.  

Ajustarile 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 ajustarilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii 

elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, 
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proprietaţile 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 corecţii 

exprimate absolut si procentual din preţul de vânzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima 

comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala.  

Tranzactiile care necesita cele mai mici corecţii vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii 

finale. În 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, pentru fiecare grila 

specifica, 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 proprietea subiect 

Comparabilele sunt prezentate in anexele raportului. Grile de piata si explicarea ajustarilor sunt  

prezentate in Anexe.  

Valorile estimate a chiriilor, sunt prezentate in anexele prexentului raport 
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5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA 

VALORII 

 

 

Pentru  a întelege  rezultatele  la care  a ajuns evaluatorul  în acest raport  am dorit sa precizăm 

câteva aspecte, astfel : 

• Piaţa  este  un set de aranjamente în care  vânzătorii şi cumpărătorii sunt în contact printr-un 

mecanism de preţ;. 

• Valoarea de piaţă si este un  concept fundamental in practica evaluarii.  

Valoarea de piată nu depinde de tranzacţiile reale ce au loc la data evaluării ci mai  degrabă este o 

estimare  a  chiriei ce poate fi obţinut într-o  tranzacţie efectuată la data evaluării în condiţiile 

definiţiei valorii de piată. 

Având  în vedere cele prezentate, precum şi scopul pentru care a fost solicitată evaluarea, în prezenta 

lucrare s-au  folosit urmatoarele metode definite de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 

editia 2025. 
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In urma analizelor si calculelor efectuate, s-au obtinut urmatoarele valori:  

 

Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii sunt: 

- Valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele şi aprecierile exprimate în prezentul 

raport; 

- Valoare nu conţine T.V.A;  

- Valoarea este o predicţie; 
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- Valoarea este subiectivă; 

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori 

 Aceasta estimare punctuala a valorii trebuie perceputa de destinatar asa  cum este definita in 

literatura de specialitate . Ea  este o concluzie impartiala , experta  si rezonabila a 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 

conformitateRaportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandărilor și metodologiei de lucru 

recomandate de către ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) și în 

conformitate cu legislatia în vigoare. 
 

BLANARIU MIHAIL DUMITRU PFA 

Evaluator autorizat 

Blanariu Mihail-Dumitru 
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ANEXA   1  Calcule.  

Destinatia actuala si propusa

Asimilare cu pozitiile din 

HCL 214/2007, actualizata 

cu HCL 146/2008

Valoare initiala

zona 0

Data 

initiala

Coef. 

Actualiz

are

val actuala

Cabinete europarlamentare

9. Statul Major Judeţean, 

Comandamentul Militar 

Dolj, Filiala Crucii Roşii, 

Spitale, Sedii Senatoriale, 

Grădiniţele şi Atelierele 

şcoală din subordinea 

Ministerului Învăţământului, 

Biblioteci, Muzee şi alte 

unităţi similare, Insp. 

Protecţia Muncii, Corpul 

experţilor contabili şi 

contabili autorizaţi.

0,70 lei/mp/luna 31.05.2007 2,5808 1,81 lei/mp/luna

Institutii publice si de interes public
3. Birouri pentru instituţii 

publice
3,30 lei/mp/luna 31.05.2007 2,1453 7,08 lei/mp/luna

Asociatii/Fundații/Federații/uniuni si alte 

asemenea

Sedii asociaţii, societăţi 

culturale, umanitare, 

obsteşti cu scop nelucrativ.

Dacă în aceste suprafeţe se 

desfăşoară şi alte activităţi, 

tariful este cel prevăzut 

pentru activitatea 

desfăşurată.

0,35 lei/mp/luna 27.03.2008 2,0494 0,72 lei/mp/luna

Asociatii de proprietari 10 Asociaţii de Proprietari 1,30 lei/mp/luna 31.05.2007 2,1453 2,79 lei/mp/luna  
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 125 100 103

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1300 1200

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
12,00 13,00 11,65

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 12,0 13,0 11,7

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,2 -1,3 -1,2

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Suprafata (mp) 100,00 125,00 100,00 103,00

Ajustare (%) 5% 0% 0%

Ajustare (EUR) 0,5 0,0 0,0

Pret ajustat (EURO) 11,3 11,7 10,5

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 11,3 11,7 10,5

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 11,3 11,7 10,5

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,6 -0,6 -0,5

Pret ajustat (EUR/mp) 10,77 11,12 9,96

ajustare totală netă (EUR/mp) 0,0 -0,6 -0,5

ajustare totală netă (%) 0% -5% -5%

ajustare totală brută (EUR/mp) 1,11 0,59 0,52

ajustare totală brută (%) 9% 5% 5%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

9,96 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

50,66 LEI/mp

996 EUR

5.066 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA TOTALA

VALOARE DE PIATA UNITARA
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 100 103

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1300 1200

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 13,00 11,65

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A1, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.-EVALUARI INTREPRINDRI, PROPRIETĂȚI IMOBILIARE ŞI BUNURI MOBILE 

 35 

ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 13,0 11,7

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -1,3 -1,2

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A1, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Ajustare (%) 10% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) 0,9 -0,6 -0,5

Pret ajustat (EUR/mp) 9,9 11,1 10,0

Suprafata (mp) 100,00 150,00 100,00 103,00

Ajustare (%) 5% 0% 0%

Ajustare (EUR) 0,5 0,0 0,0

Pret ajustat (EURO) 10,4 11,1 10,0

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 10,4 11,1 10,0

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 10,4 11,1 10,0

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,5 -0,6 -0,5

Pret ajustat (EUR/mp) 9,88 10,56 9,46

ajustare totală netă (EUR/mp) 0,9 -1,1 -1,0

ajustare totală netă (%) 9% -9% -9%

ajustare totală brută (EUR/mp) 1,91 1,14 1,02

ajustare totală brută (%) 19% 9% 9%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

9,46 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

48,13 LEI/mp

946 EUR

4.811 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai slaba mai buna mai buna

ajustare pozitiva ajustare negativa ajustare negativa

10% -5% -5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare similara similara

ajustare pozitiva nu se ajusteaza nu se ajusteaza

5% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similara similara similara

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 100 103

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1300 1200

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 13,00 11,65

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 13,0 11,7

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -1,3 -1,2

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Ajustare (%) 0% -15% -15%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 -1,8 -1,6

Pret ajustat (EUR/mp) 9,0 9,9 8,9

Suprafata (mp) 100,00 150,00 100,00 103,00

Ajustare (%) 5% 0% 0%

Ajustare (EUR) 0,5 0,0 0,0

Pret ajustat (EURO) 9,5 9,9 8,9

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 9,5 9,9 8,9

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 9,5 9,9 8,9

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,5 -0,5 -0,4

Pret ajustat (EUR/mp) 8,98 9,45 8,47

ajustare totală netă (EUR/mp) 0,0 -2,3 -2,0

ajustare totală netă (%) 0% -17% -17%

ajustare totală brută (EUR/mp) 0,92 2,25 2,02

ajustare totală brută (%) 9% 17% 17%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

8,47 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

43,06 LEI/mp

847 EUR

4.308 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA

 



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.-EVALUARI INTREPRINDRI, PROPRIETĂȚI IMOBILIARE ŞI BUNURI MOBILE 

 39 

Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar mai buna mai buna

nu se ajusteaza ajustare negativa ajustare negativa

0% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare similara similara

ajustare pozitiva nu se ajusteaza nu se ajusteaza

5% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similara similara similara

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 140 110

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1000 750

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 7,14 6,82

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A3, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 7,1 6,8

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -0,7 -0,7

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A3, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Ajustare (%) -5% 5% 5%

Ajustare (EUR/mp) -0,5 0,3 0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 8,6 6,8 6,4

Suprafata (mp) 100,00 150,00 140,00 110,00

Ajustare (%) 5% 5% 0%

Ajustare (EUR) 0,4 0,3 0,0

Pret ajustat (EURO) 9,0 7,1 6,4

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 9,0 7,1 6,4

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 9,0 7,1 6,4

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,4 -0,4 -0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 8,53 6,73 6,12

ajustare totală netă (EUR/mp) -0,5 0,3 0,0

ajustare totală netă (%) -5% 4% 0%

ajustare totală brută (EUR/mp) 1,33 1,01 0,63

ajustare totală brută (%) 13% 14% 9%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

6,12 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

31,13 LEI/mp

612 EUR

3.113 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai buna mai slaba mai slaba

ajustare negativa ajustare pozitiva ajustare pozitiva

-5% 5% 5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare similara

ajustare pozitiva ajustare pozitiva nu se ajusteaza

5% 5% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similara similara similara

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 140 110

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1000 750

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 7,14 6,82

Localizare
Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 7,1 6,8

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -0,7 -0,7

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Ajustare (%) -10% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) -0,9 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 8,1 6,4 6,1

Suprafata (mp) 100,00 150,00 140,00 110,00

Ajustare (%) 5% 5% 0%

Ajustare (EUR) 0,4 0,3 0,0

Pret ajustat (EURO) 8,5 6,8 6,1

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 8,5 6,8 6,1

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 8,5 6,8 6,1

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,4 -0,3 -0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 8,08 6,41 5,83

ajustare totală netă (EUR/mp) -0,9 0,0 -0,3

ajustare totală netă (%) -9% 0% -5%

ajustare totală brută (EUR/mp) 1,73 0,66 0,31

ajustare totală brută (%) 17% 9% 5%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

5,83 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

29,65 LEI/mp

583 EUR

2.965 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai buna similar similar

ajustare negativa nu se ajusteaza nu se ajusteaza

-10% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare similara

ajustare pozitiva ajustare pozitiva nu se ajusteaza

5% 5% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similara similara similara

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 120 140 140

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
800 800 900

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
6,67 5,71 6,43

Localizare
Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 6,7 5,7 6,4

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -0,7 -0,6 -0,6

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Suprafata (mp) 100,00 120,00 140,00 140,00

Ajustare (%) 5% 5% 0%

Ajustare (EUR) 0,3 0,3 0,0

Pret ajustat (EURO) 6,3 5,4 5,8

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 6,3 5,4 5,8

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 6,3 5,4 5,8

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,3 -0,3 -0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 5,99 5,13 5,50

ajustare totală netă (EUR/mp) 0,0 0,0 -0,3

ajustare totală netă (%) 0% 0% -5%

ajustare totală brută (EUR/mp) 0,62 0,53 0,29

ajustare totală brută (%) 9% 9% 5%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

5,50 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

27,95 LEI/mp

550 EUR

2.797 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare similara

ajustare pozitiva ajustare pozitiva nu se ajusteaza

5% 5% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similara similara similara

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 120 140 140

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
800 800 900

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
6,67 5,71 6,43

Localizare
Mun. Craiova, 

zona D, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 6,7 5,7 6,4

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -0,9 -1,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona D, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Ajustare (%) -35% -35% -35%

Ajustare (EUR/mp) -2,0 -1,7 -1,9

Pret ajustat (EUR/mp) 3,7 3,2 3,6

Suprafata (mp) 100,00 120,00 140,00 140,00

Ajustare (%) 5% 5% 0%

Ajustare (EUR) 0,2 0,2 0,0

Pret ajustat (EURO) 3,9 3,3 3,6

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 3,9 3,3 3,6

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 3,9 3,3 3,6

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,2 -0,2 -0,2

Pret ajustat (EUR/mp) 3,67 3,15 3,37

ajustare totală netă (EUR/mp) -2,0 -1,7 -2,1

ajustare totală netă (%) -30% -30% -33%

ajustare totală brută (EUR/mp) 2,36 2,02 2,09

ajustare totală brută (%) 35% 35% 33%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

3,37 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

17,16 LEI/mp

337 EUR

1.714 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-15% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai buna mai buna mai buna

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-35% -35% -35%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare similara

ajustare pozitiva ajustare pozitiva nu se ajusteaza

5% 5% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similara similara similara

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 125 100 103

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1300 1200

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
12,00 13,00 11,65

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 12,0 13,0 11,7

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,2 -1,3 -1,2

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Suprafata (mp) 100,00 125,00 100,00 103,00

Ajustare (%) 5% 0% 0%

Ajustare (EUR) 0,5 0,0 0,0

Pret ajustat (EURO) 11,3 11,7 10,5

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 11,3 11,7 10,5

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,6 -0,6 -0,5

Pret ajustat (EUR/mp) 10,8 11,1 10,0

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,5 -0,6 -0,5

Pret ajustat (EUR/mp) 10,23 10,56 9,46

ajustare totală netă (EUR/mp) -0,6 -1,1 -1,0

ajustare totală netă (%) -5% -9% -9%

ajustare totală brută (EUR/mp) 1,65 1,14 1,02

ajustare totală brută (%) 14% 9% 9%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

9,46 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

48,13 LEI/mp

946 EUR

4.811 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare similara similara

ajustare pozitiva nu se ajusteaza nu se ajusteaza

5% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 100 103

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1300 1200

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 13,00 11,65

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A1, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 13,0 11,7

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -1,3 -1,2

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A1, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Ajustare (%) 10% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) 0,9 -0,6 -0,5

Pret ajustat (EUR/mp) 9,9 11,1 10,0

Suprafata (mp) 100,00 150,00 100,00 103,00

Ajustare (%) 5% 0% 0%

Ajustare (EUR) 0,5 0,0 0,0

Pret ajustat (EURO) 10,4 11,1 10,0

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 10,4 11,1 10,0

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,5 -0,6 -0,5

Pret ajustat (EUR/mp) 9,9 10,6 9,5

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,5 -0,5 -0,5

Pret ajustat (EUR/mp) 9,38 10,03 8,99

ajustare totală netă (EUR/mp) 0,4 -1,7 -1,5

ajustare totală netă (%) 4% -13% -13%

ajustare totală brută (EUR/mp) 2,41 1,67 1,50

ajustare totală brută (%) 24% 13% 13%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

8,99 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

45,72 LEI/mp

899 EUR

4.572 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai slaba mai buna mai buna

ajustare pozitiva ajustare negativa ajustare negativa

10% -5% -5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare similara similara

ajustare pozitiva nu se ajusteaza nu se ajusteaza

5% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 100 103

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1300 1200

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 13,00 11,65

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 13,0 11,7

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -1,3 -1,2

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Ajustare (%) 0% -15% -15%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 -1,8 -1,6

Pret ajustat (EUR/mp) 9,0 9,9 8,9

Suprafata (mp) 100,00 150,00 100,00 103,00

Ajustare (%) 5% 0% 0%

Ajustare (EUR) 0,5 0,0 0,0

Pret ajustat (EURO) 9,5 9,9 8,9

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 9,5 9,9 8,9

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,5 -0,5 -0,4

Pret ajustat (EUR/mp) 9,0 9,4 8,5

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,4 -0,5 -0,4

Pret ajustat (EUR/mp) 8,53 8,98 8,04

ajustare totală netă (EUR/mp) -0,5 -2,7 -2,4

ajustare totală netă (%) -5% -21% -21%

ajustare totală brută (EUR/mp) 1,37 2,72 2,44

ajustare totală brută (%) 14% 21% 21%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

8,04 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

40,91 LEI/mp

804 EUR

4.089 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar mai buna mai buna

nu se ajusteaza ajustare negativa ajustare negativa

0% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare similara similara

ajustare pozitiva nu se ajusteaza nu se ajusteaza

5% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 140 110

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1000 750

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 7,14 6,82

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A3, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 7,1 6,8

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -0,7 -0,7

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A3, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Ajustare (%) -5% 5% 5%

Ajustare (EUR/mp) -0,5 0,3 0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 8,6 6,8 6,4

Suprafata (mp) 100,00 150,00 140,00 110,00

Ajustare (%) 5% 5% 0%

Ajustare (EUR) 0,4 0,3 0,0

Pret ajustat (EURO) 9,0 7,1 6,4

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 9,0 7,1 6,4

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,4 -0,4 -0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 8,5 6,7 6,1

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,4 -0,3 -0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 8,10 6,40 5,81

ajustare totală netă (EUR/mp) -0,9 0,0 -0,3

ajustare totală netă (%) -9% 0% -5%

ajustare totală brută (EUR/mp) 1,75 1,35 0,94

ajustare totală brută (%) 18% 19% 14%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

5,81 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

29,57 LEI/mp

581 EUR

2.955 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai buna mai slaba mai slaba

ajustare negativa ajustare pozitiva ajustare pozitiva

-5% 5% 5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare similara

ajustare pozitiva ajustare pozitiva nu se ajusteaza

5% 5% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 140 110

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1000 750

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 7,14 6,82

Localizare
Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 7,1 6,8

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -0,7 -0,7

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Ajustare (%) -10% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) -0,9 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 8,1 6,4 6,1

Suprafata (mp) 100,00 150,00 140,00 110,00

Ajustare (%) 5% 5% 0%

Ajustare (EUR) 0,4 0,3 0,0

Pret ajustat (EURO) 8,5 6,8 6,1

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 8,5 6,8 6,1

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,4 -0,3 -0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 8,1 6,4 5,8

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,4 -0,3 -0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 7,68 6,09 5,54

ajustare totală netă (EUR/mp) -1,3 -0,3 -0,6

ajustare totală netă (%) -13% -5% -9%

ajustare totală brută (EUR/mp) 2,13 0,98 0,60

ajustare totală brută (%) 21% 14% 9%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

5,54 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

28,17 LEI/mp

554 EUR

2.818 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai buna similar similar

ajustare negativa nu se ajusteaza nu se ajusteaza

-10% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare similara

ajustare pozitiva ajustare pozitiva nu se ajusteaza

5% 5% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 120 140 140

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
800 800 900

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
6,67 5,71 6,43

Localizare
Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.-EVALUARI INTREPRINDRI, PROPRIETĂȚI IMOBILIARE ŞI BUNURI MOBILE 

 69 

ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 6,7 5,7 6,4

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -0,7 -0,6 -0,6

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Suprafata (mp) 100,00 120,00 140,00 140,00

Ajustare (%) 5% 5% 5%

Ajustare (EUR) 0,3 0,3 0,3

Pret ajustat (EURO) 6,3 5,4 6,1

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 6,3 5,4 6,1

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,3 -0,3 -0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,3 -0,3 -0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 5,69 4,87 5,48

ajustare totală netă (EUR/mp) -0,3 -0,3 -0,3

ajustare totală netă (%) -5% -5% -5%

ajustare totală brută (EUR/mp) 0,91 0,78 0,88

ajustare totală brută (%) 14% 14% 14%

Proprietatea comparabila 2 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

4,87 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

24,79 LEI/mp

487 EUR

2.477 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare mai mare

ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva

5% 5% 5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 120 140 140

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
800 800 900

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
6,67 5,71 6,43

Localizare
Mun. Craiova, 

zona D, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 6,7 5,7 6,4

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -0,9 -1,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona D, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Ajustare (%) -35% -35% -35%

Ajustare (EUR/mp) -2,0 -1,7 -1,9

Pret ajustat (EUR/mp) 3,7 3,2 3,6

Suprafata (mp) 100,00 120,00 140,00 140,00

Ajustare (%) 5% 5% 5%

Ajustare (EUR) 0,2 0,2 0,2

Pret ajustat (EURO) 3,9 3,3 3,7

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 3,9 3,3 3,7

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Comert 

alimentatie 

publica

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,2 -0,2 -0,2

Pret ajustat (EUR/mp) 3,7 3,1 3,5

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,2 -0,2 -0,2

Pret ajustat (EUR/mp) 3,49 2,99 3,37

ajustare totală netă (EUR/mp) -2,2 -1,9 -2,1

ajustare totală netă (%) -33% -33% -33%

ajustare totală brută (EUR/mp) 2,54 2,18 2,45

ajustare totală brută (%) 38% 38% 38%

Proprietatea comparabila 2 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

2,99 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

15,22 LEI/mp

299 EUR

1.521 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-15% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai buna mai buna mai buna

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-35% -35% -35%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare mai mare

ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva

5% 5% 5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 125 100 103

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1300 1200

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
12,00 13,00 11,65

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 
Productie Productie Productie

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 12,0 13,0 11,7

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,2 -1,3 -1,2

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 10,8 11,7 10,5

Suprafata (mp) 100,00 125,00 100,00 103,00

Ajustare (%) 5% 0% 0%

Ajustare (EUR) 0,5 0,0 0,0

Pret ajustat (EURO) 11,3 11,7 10,5

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 11,3 11,7 10,5

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Productie Productie Productie

Ajustare (%) -10% -10% -10%

Ajustare (EUR/mp) -1,1 -1,2 -1,0

Pret ajustat (EUR/mp) 10,2 10,5 9,4

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,5 -0,5 -0,5

Pret ajustat (EUR/mp) 9,70 10,00 8,97

ajustare totală netă (EUR/mp) -1,1 -1,7 -1,5

ajustare totală netă (%) -9% -13% -13%

ajustare totală brută (EUR/mp) 2,18 1,70 1,52

ajustare totală brută (%) 18% 13% 13%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

8,97 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

45,60 LEI/mp

897 EUR

4.562 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare similara similara

ajustare pozitiva nu se ajusteaza nu se ajusteaza

5% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 100 103

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1300 1200

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 13,00 11,65

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A1, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 
Productie Productie Productie

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 13,0 11,7

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -1,3 -1,2

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A1, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Ajustare (%) 10% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) 0,9 -0,6 -0,5

Pret ajustat (EUR/mp) 9,9 11,1 10,0

Suprafata (mp) 100,00 150,00 100,00 103,00

Ajustare (%) 5% 0% 0%

Ajustare (EUR) 0,5 0,0 0,0

Pret ajustat (EURO) 10,4 11,1 10,0

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 10,4 11,1 10,0

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Productie Productie Productie

Ajustare (%) -10% -10% -10%

Ajustare (EUR/mp) -1,0 -1,1 -1,0

Pret ajustat (EUR/mp) 9,4 10,0 9,0

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,5 -0,5 -0,4

Pret ajustat (EUR/mp) 8,89 9,50 8,52

ajustare totală netă (EUR/mp) -0,1 -2,2 -2,0

ajustare totală netă (%) -1% -17% -17%

ajustare totală brută (EUR/mp) 2,90 2,20 1,97

ajustare totală brută (%) 29% 17% 17%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

8,52 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

43,32 LEI/mp

852 EUR

4.333 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai slaba mai buna mai buna

ajustare pozitiva ajustare negativa ajustare negativa

10% -5% -5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare similara similara

ajustare pozitiva nu se ajusteaza nu se ajusteaza

5% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 100 103

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1300 1200

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 13,00 11,65

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 
Productie Productie Productie

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 13,0 11,7

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -1,3 -1,2

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 11,7 10,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Ajustare (%) 0% -15% -15%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 -1,8 -1,6

Pret ajustat (EUR/mp) 9,0 9,9 8,9

Suprafata (mp) 100,00 150,00 100,00 103,00

Ajustare (%) 5% 0% 0%

Ajustare (EUR) 0,5 0,0 0,0

Pret ajustat (EURO) 9,5 9,9 8,9

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 9,5 9,9 8,9

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Productie Productie Productie

Ajustare (%) -10% -10% -10%

Ajustare (EUR/mp) -0,9 -1,0 -0,9

Pret ajustat (EUR/mp) 8,5 9,0 8,0

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,4 -0,4 -0,4

Pret ajustat (EUR/mp) 8,08 8,50 7,62

ajustare totală netă (EUR/mp) -0,9 -3,2 -2,9

ajustare totală netă (%) -9% -25% -25%

ajustare totală brută (EUR/mp) 1,82 3,20 2,87

ajustare totală brută (%) 18% 25% 25%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

7,62 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

38,76 LEI/mp

762 EUR

3.875 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar mai buna mai buna

nu se ajusteaza ajustare negativa ajustare negativa

0% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare similara similara

ajustare pozitiva nu se ajusteaza nu se ajusteaza

5% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 140 110

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1000 750

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 7,14 6,82

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A3, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 
Productie Productie Productie

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 7,1 6,8

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -0,7 -0,7

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A3, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Ajustare (%) -5% 5% 5%

Ajustare (EUR/mp) -0,5 0,3 0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 8,6 6,8 6,4

Suprafata (mp) 100,00 150,00 140,00 110,00

Ajustare (%) 5% 5% 0%

Ajustare (EUR) 0,4 0,3 0,0

Pret ajustat (EURO) 9,0 7,1 6,4

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 9,0 7,1 6,4

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Productie Productie Productie

Ajustare (%) -10% -10% -10%

Ajustare (EUR/mp) -0,9 -0,7 -0,6

Pret ajustat (EUR/mp) 8,1 6,4 5,8

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,4 -0,3 -0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 7,68 6,06 5,51

ajustare totală netă (EUR/mp) -1,3 -0,4 -0,6

ajustare totală netă (%) -13% -5% -9%

ajustare totală brută (EUR/mp) 2,18 1,69 1,24

ajustare totală brută (%) 22% 24% 18%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

5,51 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

28,02 LEI/mp

551 EUR

2.802 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai buna mai slaba mai slaba

ajustare negativa ajustare pozitiva ajustare pozitiva

-5% 5% 5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare similara

ajustare pozitiva ajustare pozitiva nu se ajusteaza

5% 5% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 140 110

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1000 750

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 7,14 6,82

Localizare
Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 
Productie Productie Productie

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 7,1 6,8

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -0,7 -0,7

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 9,0 6,4 6,1

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Ajustare (%) -10% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) -0,9 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 8,1 6,4 6,1

Suprafata (mp) 100,00 150,00 140,00 110,00

Ajustare (%) 5% 5% 0%

Ajustare (EUR) 0,4 0,3 0,0

Pret ajustat (EURO) 8,5 6,8 6,1

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 8,5 6,8 6,1

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Productie Productie Productie

Ajustare (%) -10% -10% -10%

Ajustare (EUR/mp) -0,9 -0,7 -0,6

Pret ajustat (EUR/mp) 7,7 6,1 5,5

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,4 -0,3 -0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 7,27 5,77 5,25

ajustare totală netă (EUR/mp) -1,7 -0,7 -0,9

ajustare totală netă (%) -17% -9% -13%

ajustare totală brută (EUR/mp) 2,54 1,30 0,89

ajustare totală brută (%) 25% 18% 13%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

5,25 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

26,68 LEI/mp

525 EUR

2.670 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai buna similar similar

ajustare negativa nu se ajusteaza nu se ajusteaza

-10% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare similara

ajustare pozitiva ajustare pozitiva nu se ajusteaza

5% 5% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 120 140 140

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
800 800 900

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
6,67 5,71 6,43

Localizare
Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 
Productie Productie Productie

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 6,7 5,7 6,4

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -0,7 -0,6 -0,6

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,8

Suprafata (mp) 100,00 120,00 140,00 140,00

Ajustare (%) 5% 5% 5%

Ajustare (EUR) 0,3 0,3 0,3

Pret ajustat (EURO) 6,3 5,4 6,1

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 6,3 5,4 6,1

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Productie Productie Productie

Ajustare (%) -10% -10% -10%

Ajustare (EUR/mp) -0,6 -0,5 -0,6

Pret ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,3 -0,2 -0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 5,39 4,62 5,19

ajustare totală netă (EUR/mp) -0,6 -0,5 -0,6

ajustare totală netă (%) -9% -9% -9%

ajustare totală brută (EUR/mp) 1,21 1,04 1,17

ajustare totală brută (%) 18% 18% 18%

Proprietatea comparabila 2 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

4,62 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

23,48 LEI/mp

462 EUR

2.350 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare mai mare

ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva

5% 5% 5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 120 140 140

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
800 800 900

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
6,67 5,71 6,43

Localizare
Mun. Craiova, 

zona D, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare
Prestari 

servicii/comert, 
Productie Productie Productie

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 6,7 5,7 6,4

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -0,9 -1,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona D, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Ajustare (%) -35% -35% -35%

Ajustare (EUR/mp) -2,0 -1,7 -1,9

Pret ajustat (EUR/mp) 3,7 3,2 3,6

Suprafata (mp) 100,00 120,00 140,00 140,00

Ajustare (%) 5% 5% 5%

Ajustare (EUR) 0,2 0,2 0,2

Pret ajustat (EURO) 3,9 3,3 3,7

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 3,9 3,3 3,7

Utilizare Prestari 

servicii/comert, 

Productie Productie Productie

Ajustare (%) -10% -10% -10%

Ajustare (EUR/mp) -0,4 -0,3 -0,4

Pret ajustat (EUR/mp) 3,5 3,0 3,4

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -5% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,2 -0,1 -0,2

Pret ajustat (EUR/mp) 3,31 2,83 3,19

ajustare totală netă (EUR/mp) -2,4 -2,0 -2,3

ajustare totală netă (%) -35% -35% -35%

ajustare totală brută (EUR/mp) 2,73 2,34 2,63

ajustare totală brută (%) 41% 41% 41%

Proprietatea comparabila 2 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

2,83 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

14,42 LEI/mp

283 EUR

1.439 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-15% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai buna mai buna mai buna

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-35% -35% -35%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare mai mare

ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva

5% 5% 5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-10% -10% -10%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-5% -5% -5%

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 125 100 103

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1300 1200

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
12,00 13,00 11,65

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare

Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

inferioare
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 12,0 13,0 11,7

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,8 -2,0 -1,7

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,2 11,1 9,9

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,2 11,1 9,9

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,2 11,1 9,9

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,2 11,1 9,9

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,2 11,1 9,9

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 10,2 11,1 9,9

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 10,2 11,1 9,9

Suprafata (mp) 100,00 125,00 100,00 103,00

Ajustare (%) 5% 0% 0%

Ajustare (EUR) 0,5 0,0 0,0

Pret ajustat (EURO) 10,7 11,1 9,9

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 10,7 11,1 9,9

Utilizare Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

alte spații de 

depozitare

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) -50% -50% -50%

Ajustare (EUR/mp) -5,4 -5,5 -5,0

Pret ajustat (EUR/mp) 5,4 5,5 5,0

Finisaje Considerate 

inferioare

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -15% -15% -5%

Ajustare (EUR/mp) -0,8 -0,8 -0,2

Pret ajustat (EUR/mp) 4,55 4,70 4,70

ajustare totală netă (EUR/mp) -5,6 -6,4 -5,2

ajustare totală netă (%) -47% -49% -45%

ajustare totală brută (EUR/mp) 6,67 6,35 5,20

ajustare totală brută (%) 56% 49% 45%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

4,70 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

23,92 LEI/mp

470 EUR

2.390 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-15% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare similara similara

ajustare pozitiva nu se ajusteaza nu se ajusteaza

5% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-50% -50% -50%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-15% -15% -5%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 100 103

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1300 1200

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 13,00 11,65

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A1, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare

Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

medii
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 13,0 11,7

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,5 -2,0 -1,7

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 11,1 9,9

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 11,1 9,9

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 11,1 9,9

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 11,1 9,9

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 11,1 9,9

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 11,1 9,9

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A1, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Ajustare (%) 10% -5% -5%

Ajustare (EUR/mp) 0,9 -0,6 -0,5

Pret ajustat (EUR/mp) 9,4 10,5 9,4

Suprafata (mp) 100,00 150,00 100,00 103,00

Ajustare (%) 5% 0% 0%

Ajustare (EUR) 0,5 0,0 0,0

Pret ajustat (EURO) 9,8 10,5 9,4

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 9,8 10,5 9,4

Utilizare Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

alte spații de 

depozitare

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) -50% -50% -50%

Ajustare (EUR/mp) -4,9 -5,2 -4,7

Pret ajustat (EUR/mp) 4,9 5,2 4,7

Finisaje Considerate 

medii

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -15% -15% -15%

Ajustare (EUR/mp) -0,7 -0,8 -0,7

Pret ajustat (EUR/mp) 4,17 4,46 4,00

ajustare totală netă (EUR/mp) -4,3 -6,6 -5,9

ajustare totală netă (%) -43% -51% -51%

ajustare totală brută (EUR/mp) 6,96 6,59 5,90

ajustare totală brută (%) 70% 51% 51%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

4,00 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

20,33 LEI/mp

400 EUR

2.034 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-15% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai slaba mai buna mai buna

ajustare pozitiva ajustare negativa ajustare negativa

10% -5% -5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare similara similara

ajustare pozitiva nu se ajusteaza nu se ajusteaza

5% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-50% -50% -50%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-15% -15% -15%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 100 103

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1300 1200

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 13,00 11,65

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare

Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

inferioare
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 13,0 11,7

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,5 -2,0 -1,7

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 11,1 9,9

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 11,1 9,9

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 11,1 9,9

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 11,1 9,9

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 11,1 9,9

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 11,1 9,9

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A0, jud. 

Dolj

Ajustare (%) 0% -15% -15%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 -1,7 -1,5

Pret ajustat (EUR/mp) 8,5 9,4 8,4

Suprafata (mp) 100,00 150,00 100,00 103,00

Ajustare (%) 5% 0% 0%

Ajustare (EUR) 0,4 0,0 0,0

Pret ajustat (EURO) 8,9 9,4 8,4

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 8,9 9,4 8,4

Utilizare Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

alte spații de 

depozitare

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) -50% -50% -50%

Ajustare (EUR/mp) -4,5 -4,7 -4,2

Pret ajustat (EUR/mp) 4,5 4,7 4,2

Finisaje Considerate 

inferioare

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -15% -15% -15%

Ajustare (EUR/mp) -0,7 -0,7 -0,6

Pret ajustat (EUR/mp) 3,79 3,99 3,58

ajustare totală netă (EUR/mp) -4,7 -7,1 -6,3

ajustare totală netă (%) -47% -54% -54%

ajustare totală brută (EUR/mp) 5,56 7,06 6,33

ajustare totală brută (%) 56% 54% 54%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

3,58 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

18,19 LEI/mp

358 EUR

1.821 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-15% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar mai buna mai buna

nu se ajusteaza ajustare negativa ajustare negativa

0% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare similara similara

ajustare pozitiva nu se ajusteaza nu se ajusteaza

5% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-50% -50% -50%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-15% -15% -15%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 140 110

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1000 750

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 7,14 6,82

Localizare

Mun. Craiova, 

zona A3, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare

Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

inferioare
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 7,1 6,8

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,5 -1,1 -1,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 6,1 5,8

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 6,1 5,8

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 6,1 5,8

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 6,1 5,8

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 6,1 5,8

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 6,1 5,8

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona A3, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Ajustare (%) -5% 5% 5%

Ajustare (EUR/mp) -0,4 0,3 0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 8,1 6,4 6,1

Suprafata (mp) 100,00 150,00 140,00 110,00

Ajustare (%) 5% 5% 0%

Ajustare (EUR) 0,4 0,3 0,0

Pret ajustat (EURO) 8,5 6,7 6,1

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 8,5 6,7 6,1

Utilizare Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

alte spații de 

depozitare

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) -50% -50% -50%

Ajustare (EUR/mp) -4,2 -3,3 -3,0

Pret ajustat (EUR/mp) 4,2 3,3 3,0

Finisaje Considerate 

inferioare

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -15% -15% -15%

Ajustare (EUR/mp) -0,6 -0,5 -0,5

Pret ajustat (EUR/mp) 3,60 2,84 2,59

ajustare totală netă (EUR/mp) -4,9 -3,2 -3,2

ajustare totală netă (%) -49% -45% -47%

ajustare totală brută (EUR/mp) 5,70 4,47 3,79

ajustare totală brută (%) 57% 63% 56%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

2,59 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

13,15 LEI/mp

259 EUR

1.317 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-15% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai buna mai slaba mai slaba

ajustare negativa ajustare pozitiva ajustare pozitiva

-5% 5% 5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare similara

ajustare pozitiva ajustare pozitiva nu se ajusteaza

5% 5% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-50% -50% -50%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-15% -15% -15%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 150 140 110

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
1500 1000 750

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
10,00 7,14 6,82

Localizare
Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare

Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

inferioare
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 10,0 7,1 6,8

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,5 -1,1 -1,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 6,1 5,8

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 6,1 5,8

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 6,1 5,8

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 6,1 5,8

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 6,1 5,8

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 8,5 6,1 5,8

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona A2, jud. 

Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona B, jud. Dolj

Ajustare (%) -10% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) -0,9 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 7,7 6,1 5,8

Suprafata (mp) 100,00 150,00 140,00 110,00

Ajustare (%) 5% 5% 0%

Ajustare (EUR) 0,4 0,3 0,0

Pret ajustat (EURO) 8,0 6,4 5,8

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 8,0 6,4 5,8

Utilizare Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

alte spații de 

depozitare

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) -50% -50% -50%

Ajustare (EUR/mp) -4,0 -3,2 -2,9

Pret ajustat (EUR/mp) 4,0 3,2 2,9

Finisaje Considerate 

inferioare

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -15% -15% -15%

Ajustare (EUR/mp) -0,6 -0,5 -0,4

Pret ajustat (EUR/mp) 3,41 2,71 2,46

ajustare totală netă (EUR/mp) -5,1 -3,4 -3,3

ajustare totală netă (%) -51% -47% -49%

ajustare totală brută (EUR/mp) 5,85 3,97 3,33

ajustare totală brută (%) 59% 56% 49%

Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

2,46 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

12,53 LEI/mp

246 EUR

1.251 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-15% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai buna similar similar

ajustare negativa nu se ajusteaza nu se ajusteaza

-10% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare similara

ajustare pozitiva ajustare pozitiva nu se ajusteaza

5% 5% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-50% -50% -50%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-15% -15% -15%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 120 140 140

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
800 800 900

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
6,67 5,71 6,43

Localizare
Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare

Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

inferioare
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.-EVALUARI INTREPRINDRI, PROPRIETĂȚI IMOBILIARE ŞI BUNURI MOBILE 

 111 

ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 6,7 5,7 6,4

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -0,9 -1,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Suprafata (mp) 100,00 120,00 140,00 140,00

Ajustare (%) 5% 5% 5%

Ajustare (EUR) 0,3 0,2 0,3

Pret ajustat (EURO) 6,0 5,1 5,7

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 6,0 5,1 5,7

Utilizare Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

alte spații de 

depozitare

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) -50% -50% -50%

Ajustare (EUR/mp) -3,0 -2,6 -2,9

Pret ajustat (EUR/mp) 3,0 2,6 2,9

Finisaje Considerate 

inferioare

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -15% -15% -15%

Ajustare (EUR/mp) -0,4 -0,4 -0,4

Pret ajustat (EUR/mp) 2,53 2,17 2,44

ajustare totală netă (EUR/mp) -3,1 -2,7 -3,0

ajustare totală netă (%) -47% -47% -47%

ajustare totală brută (EUR/mp) 3,70 3,18 3,57

ajustare totală brută (%) 56% 56% 56%

Proprietatea comparabila 2 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

2,17 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

11,02 LEI/mp

217 EUR

1.104 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-15% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare mai mare

ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva

5% 5% 5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-50% -50% -50%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-15% -15% -15%

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari
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Elemente de comparație Spatiu analizat C1 C2 C3

Suprafață (mp) 100 120 140 140

Oferta chirie lunara 

(Euro/luna)
800 800 900

Oferta chirie unitara 

lunara (Euro/mp/luna)
6,67 5,71 6,43

Localizare
Mun. Craiova, 

zona D, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Drept de proprietate 

transmis
Integral Integral Integral Integral

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Conditii de finantare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Acces Strada principala Strada principala Strada principala Strada principala

Constructie
Constructie 

veche
Constructie noua Constructie noua Constructie veche

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Utilizare

Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Finisaje
Considerate 

inferioare
Superioare Superioare Superioare

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE ÎN EVALUARE

?
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ANEXA 1.1.

CORECTII/Ajustari subiect

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Chirie ofertata (EUR/mp) ? 6,7 5,7 6,4

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%

Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -1,0 -0,9 -1,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Condiţii de finanţare La piaţă La piaţă La piaţă La piaţă

Ajustare pentru finanţare 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Condiţii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

Conditii de piata nov.25 nov.25 nov.25 nov.25

Ajustare pentru condiţiile pieţei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru condiţiile pieţei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Preţ ajustat (EUR/mp) 5,7 4,9 5,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Mun. Craiova, 

zona D, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Mun. Craiova, 

zona C, jud. Dolj

Ajustare (%) -35% -35% -35%

Ajustare (EUR/mp) -2,0 -1,7 -1,9

Pret ajustat (EUR/mp) 3,7 3,2 3,6

Suprafata (mp) 100,00 120,00 140,00 140,00

Ajustare (%) 5% 5% 5%

Ajustare (EUR) 0,2 0,2 0,2

Pret ajustat (EURO) 3,9 3,3 3,7

Utilitati Toate Toate Toate Toate

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 3,9 3,3 3,7

Utilizare Garaje auto, 

pivnițe, boxe la 

subsol de blocuri, 

alte spații de 

depozitare

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Prestari 

servicii/comert, 

Ajustare (%) -50% -50% -50%

Ajustare (EUR/mp) -1,9 -1,7 -1,9

Pret ajustat (EUR/mp) 1,9 1,7 1,9

Finisaje Considerate 

inferioare

Superioare Superioare Superioare

Ajustare (%) -15% -15% -15%

Ajustare (EUR/mp) -0,3 -0,2 -0,3

Pret ajustat (EUR/mp) 1,64 1,41 1,58

ajustare totală netă (EUR/mp) -4,0 -3,4 -3,9

ajustare totală netă (%) -60% -60% -60%

ajustare totală brută (EUR/mp) 4,39 3,76 4,23

ajustare totală brută (%) 66% 66% 66%

Proprietatea comparabila 2 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)

1,41 EUR/mp 1 EUR= 5,0859

7,17 LEI/mp

141 EUR

717 LEI

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

PROPRIETĂŢI COMPARABILE 

VALOARE DE PIATA UNITARA

VALOARE DE PIATA TOTALA
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Comp 1 Comp 2 Comp 3

-15% -15% -15%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similar similar similar

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai buna mai buna mai buna

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-35% -35% -35%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

mai mare mai mare mai mare

ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva

5% 5% 5%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

similare similare similare

nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

0% 0% 0%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

superioara superioara superioara

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-50% -50% -50%

Comp 1 Comp 2 Comp 3

existenta existenta existenta

ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa

-15% -15% -15%

Condiţii de finanţare

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata 

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 

general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand 

reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza 

anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.  

Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata 

locala in intervalul -5-10%, in functie de  amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari 

permise conform PUG, PUZ sau PUD.

Ajustari

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari

Restrictii de utilizare

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

Ajustari

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

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

Ajustari

Condiţii de vanzare

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

sunt necesare ajustari. 

Ajustari

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, 

ajustarile  au fost estimate  procentual in urma analizei de piata si tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de 

pret pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari, pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate 

fata de subiect

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

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

Suprafata (mp)

In cazul spatiilor comerciale cu suprafete mai mari numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata 

trebuie recompartimentate pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea 

terenului, pretul scade invers proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete 

semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Tip de ajustare aplicat

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati 

cu utilitati complete,  cumparatorii platesc mai mult.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu 

utilitati diferite fata de proprietatea subiect. Nu au fost necesare ajustari

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un  surplus de valoare pentru spatiile comerciale cu suprafata mai mica si situate intr-o zona cu 

potential comercial/servicii fata de cele cu suprafete mai mari si situate in zone mai inferioare fata de subiect,conform 

CMBU.

 

 Comparabila vs Subiect

Tip de ajustare aplicat

Procent ajustare aplicat

Ajustarile au fost estimate tinand cont de diferentele de amenajari existente la spatii comerciale dintre proprietatea subiect si 

comparabile

Procent ajustare aplicat

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

comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Finisaje

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute 

diferit de participantii la piata. In general pentru  proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 

la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

 

 Comparabila vs Subiect
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Anexa   2 Fotografii 
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Anexa   3 Oferte 

CABINETE MEDICALE 

COMPARABILA 1 

https://www.storia.ro/ro/oferta/afacere-la-cheie-spatiu-centrul-vechi-locatie-foarte-buna-180mp-

IDFngT 

 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/afacere-la-cheie-spatiu-centrul-vechi-locatie-foarte-buna-180mp-IDFngT
https://www.storia.ro/ro/oferta/afacere-la-cheie-spatiu-centrul-vechi-locatie-foarte-buna-180mp-IDFngT
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COMPARABILA 2 

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-in-craiova-IDjW5QY.html 

 
 

COMPARABILA 3 

https://www.olx.ro/d/oferta/proprietar-spatiu-comercial-ultracentral-salon-birouri-cafenea-cabinet-

IDjDB3n.html 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-in-craiova-IDjW5QY.html
https://www.olx.ro/d/oferta/proprietar-spatiu-comercial-ultracentral-salon-birouri-cafenea-cabinet-IDjDB3n.html
https://www.olx.ro/d/oferta/proprietar-spatiu-comercial-ultracentral-salon-birouri-cafenea-cabinet-IDjDB3n.html
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ZONA A0 

COMPARABILA 1 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-birouri-IDwMfy 

 
 

COMPARABILA 2 

https://www.storia.ro/ro/oferta/cladire-comerciala-100-mp-parter-3-incaperi-central-km-0-IDwkX9 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-birouri-IDwMfy
https://www.storia.ro/ro/oferta/cladire-comerciala-100-mp-parter-3-incaperi-central-km-0-IDwkX9
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COMPARABILA 3 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercial-103-mp-de-nchiriat-n-zona-centrala-IDuUmP 

 
 

ZONA A1 

COMPARABILA 1 

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-150-mp-IDhi9FV.html 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercial-103-mp-de-nchiriat-n-zona-centrala-IDuUmP
https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-150-mp-IDhi9FV.html
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COMPARABILA 2 

https://www.storia.ro/ro/oferta/cladire-comerciala-100-mp-parter-3-incaperi-central-km-0-IDwkX9 

 
 

COMPARABILA 3 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercial-103-mp-de-nchiriat-n-zona-centrala-IDuUmP 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/cladire-comerciala-100-mp-parter-3-incaperi-central-km-0-IDwkX9
https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercial-103-mp-de-nchiriat-n-zona-centrala-IDuUmP
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ZONA A2 

COMPARABILA 1 

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-150-mp-IDhi9FV.html 

 
 

COMPARABILA 2 

https://www.storia.ro/ro/oferta/cladire-comerciala-100-mp-parter-3-incaperi-central-km-0-IDwkX9 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-150-mp-IDhi9FV.html
https://www.storia.ro/ro/oferta/cladire-comerciala-100-mp-parter-3-incaperi-central-km-0-IDwkX9
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COMPARABILA 3 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercial-103-mp-de-nchiriat-n-zona-centrala-IDuUmP 

 
 

ZONA A3 

COMPARABILA 1 

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-150-mp-IDhi9FV.html 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercial-103-mp-de-nchiriat-n-zona-centrala-IDuUmP
https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-150-mp-IDhi9FV.html
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COMPARABILA 2 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-calea-bucuresti-centrala-proprie-140mp-IDuC3t 

 
 

COMPARABILA 3 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-centrala-2x-bai-IDtMFA 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-calea-bucuresti-centrala-proprie-140mp-IDuC3t
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-centrala-2x-bai-IDtMFA
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ZONA B 

COMPARABILA 1 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-150-mp-finisat-la-cerere-zona-restaurant-dunarea-

IDtuTY 

 
 

COMPARABILA 2 

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-langa-pizza-peters-

IDhbz6R.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=0 

 
 

 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-150-mp-finisat-la-cerere-zona-restaurant-dunarea-IDtuTY
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-150-mp-finisat-la-cerere-zona-restaurant-dunarea-IDtuTY
https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-langa-pizza-peters-IDhbz6R.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=0
https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-langa-pizza-peters-IDhbz6R.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=0
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COMPARABILA 3 

https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriere-spatiu-comercial-IDuxYG 

 
 

ZONA C 

COMPARABILA 1 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birou-120-mp-zona-brestei-IDwhnb 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriere-spatiu-comercial-IDuxYG
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birou-120-mp-zona-brestei-IDwhnb


BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.-EVALUARI INTREPRINDRI, PROPRIETĂȚI IMOBILIARE ŞI BUNURI MOBILE 

 127 

COMPARABILA 2 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-140-mp-calea-bucuresti-IDwYOs 

 
 

COMPARABILA 3 

https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriere-spatiu-comercial-IDuxYG 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-140-mp-calea-bucuresti-IDwYOs
https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriere-spatiu-comercial-IDuxYG
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ZONA D 

COMPARABILA 1 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birou-120-mp-zona-brestei-IDwhnb 

 
 

COMPARABILA 2 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-140-mp-calea-bucuresti-IDwYOs 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birou-120-mp-zona-brestei-IDwhnb
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-140-mp-calea-bucuresti-IDwYOs


BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.-EVALUARI INTREPRINDRI, PROPRIETĂȚI IMOBILIARE ŞI BUNURI MOBILE 

 129 

COMPARABILA 3 

https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriere-spatiu-comercial-IDuxYG 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriere-spatiu-comercial-IDuxYG
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ANEXA   4  Documente 

- Nota de Comandă nr. 371228 din 19.11.2025; 

- Hotarire Consiliuliul Local al Municipiului Craiova nr. 319/2023; 

- Hotarire Consiliuliul Local al Municipiului Craiova nr. 214/2007; 

- Hotarire Consiliuliul Local al Municipiului Craiova nr. 146/2008; 

- Hotarire Consiliuliul Local al Municipiului Craiova nr. 649/2022 
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CONSLIUL LOCAL AL  MUNICIPIULUI CRAIOVA   

                                                  

                 

 
 

                                                                HOTĂRÂREA NR. 146 
 

 

 

Consiliul Local al Municipiului Craiova, întrunit în şedinţa ordinară din data de 

27.03.2008;  

 Având în vedere raportul nr.44940/2008 întocmit de Direcţia Economico -

Financiară prin care se propune modificarea prin completare a Hotărârii Consiliului 

Local al Municipiului Craiova nr.214/2007 privind tarifele lunare minime pentru 

închirierea spaţiilor cu altă destinaţie din fondul locativ de stat şi rapoartele 

comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 

118,119,124,127,128/2008;      

 În temeiul art.36 alin.2 lit.c, d coroborat cu alin.6 lit.a pct.17  şi art.45 alin.2 lit. 

c din Legea nr.215/2001, republicată, privind administraţia publică locală; 

 

HOTĂRĂŞTE: 

 

Art.1. Se aprobă modificarea anexei nr.1 la Hotărârea Consiliului Local al 

Municipiului Craiova nr.214/2007 privind tarifele lunare minime pentru 

închirierea spaţiilor cu altă destinaţie din fondul locativ de stat, prin 

completarea cu o nouă poziţie, după cum urmează: 

           

                 DESTINAŢIA ZONA 0 ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 

 Sedii asociaţii, societăţi 

culturale, umanitare, obsteşti 

cu scop nelucrativ. 

Dacă în aceste suprafeţe se 

desfăşoară şi alte activităţi, 

tariful este cel prevăzut 

pentru activitatea 

desfăşurată. 

 

 

0,35 

lei/mp/lună 

 

 

0,34 

lei/mp/lună 

 

 

0,32 

lei/mp/lună 

 

 

0,31 

lei/mp/lună 

 

Art.2. Serviciul Administraţie Publică Locală, Direcţia Economico - Financiară şi 

Regia Autonomă de Administrare a Domeniului Public şi Fondului Locativ 

Craiova vor aduce la îndeplinire prevederile prezentei hotărâri. 

 

  PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ,    CONTRASEMNEAZĂ, 

   SECRETAR, 

   Nicolae Sidor MARINESCU             Nicoleta MIULESCU 

 

           



Biroul de Privatizare - C:\EVALUARI\BLANARIU MIHAI DUMITRU P.F.A\2023\PRIMARIA CRAIOVA\CONTRACT SUBSECVENT 3\chirii minime\hc 214#2007.doc - 21/06/23 2:04:48 P.M.                                                                                                                                                                  

FP 43 – 01, vers.01 

CONSILIUL LOCAL AL   MUNICIPIULUI CRAIOVA   

                                                  

                 
 
 
 
 

                                         HOTĂRÂREA NR. 214 
 

 

 

Consiliul Local al Municipiului Craiova, întrunit în şedinţa ordinară din data de 

31.05.2007;  

 Având în vedere raportul nr.41218/1998 întocmit de Direcţia Economico -

Financiară prin care se propune aprobarea  tarifelor de bază minime/mp aferente 

spaţiilor cu altă destinaţie din fondul locativ de stat şi rapoartele comisiilor de 

specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 209, 210, 211, 214, 

215/2007;      

 În temeiul art.36, alin.2, lit. c, d coroborat cu alin.6, lit. a, pct.17  şi art.45, 

alin.2, lit. c din Legea nr.215/2001, republicată, privind administraţia publică locală; 

 

 

 

HOTĂRĂŞTE: 

 

 

Art.1. Se aprobă tarifele de bază minime pentru chiriile lunare/mp. aferente spaţiilor 

cu altă destinaţie din fondul locativ de stat, conform anexei nr.1 care face 

parte integrantă din prezenta hotărâre.  

Art.2. Tarifele de bază minime la chiriile lunare prevăzute în anexa nr.1 se reduc 

după caz, pentru întreaga suprafaţă, după cum urmează :  

 - 10% pentru spaţiile lipsite de instalaţii de apă şi canalizare sau una dintre 

acestea;  

 Pentru aceste spaţii şi pentru spaţiile ce urmează a fi folosite ca birouri sau 

alte activităţi, situate la subsoluri sau mansarde, nefolosite ca urmare a stării 

de degradare, reducerea va fi de maxim 40%, pe o perioadă de cel mult  5 ani 

de la data atribuirii spaţiilor, cu condiţia aducerii în stare de folosinţă a 

acestora de către chiriaşi, pe baza unui program de modernizare aprobat de 

regie, care se va realiza la o valoare ce nu poate fi mai mică decât reducerea 

chiriei mai sus stabilite. 

 - 50% pentru spaţiile locative, folosite în scop productiv sau comercial de 

către cooperative de invalizi şi asociaţiile de handicapaţi, precum şi  pentru 

terasele prevăzute la spaţiile din domeniul alimentaţiei publice, pentru sezonul 

cuprins între lunile octombrie - aprilie ; 
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 - 20% pentru micii meseriaşi (tocilari, cizmari, cojocari, ceasornicari, 

fotografi, opticieni, etc.)  ce funcţionează sub forma de organizare ca persoane 

fizice independente sau asociaţii familiale, conform  Legii nr.300/2004.  

Art.3. Lucrările de reparaţii, consolidare şi modernizare efectuate de chiriaşii care 

contribuie la creşterea siguranţei în exploatare a construcţiei, se fac cu 

aprobarea regiei, pe bază de proiect, dar nu mai mult de valoarea tarifelor 

practicate de Regia Autonomă de Administrare a Domeniului Public şi 

Fondului Locativ Craiova pentru aceste lucrări. 

Art.4. Schimbarea destinaţiei spaţiului închiriat se poate face numai cu aprobarea 

Consiliului Local al Municipiului Craiova, la propunerea Consiliului de 

Administraţie al Regiei Autonome de Administrare a Domeniului Public şi 

Fondului Locativ Craiova. 

Art.5. În cazul când prin licitaţie publică,  tariful la care s-a adjudecat este peste 

nivelul chiriei prevăzut în anexa nr.1, acesta va rămâne nemodificat până în 

momentul când cuantumul său  va ajunge la dublul tarifului prevăzut în anexa 

nr.1, pentru activitatea respectivă, când se va aplica procedeul de indexare 

lunară, aprobat prin prezenta hotărâre. 

Art.6. Spatiile cu destinaţie de sedii pentru firme ( birouri ) vor fi taxate la nivelul 

chiriei aferente naturii activităţii desfăşurate în acestea. 

Art.7. Tarifele din anexa nr.1 se vor modifica   lunar cu rata inflaţiei şi vor fi niveluri 

minime obligatorii, operându-se din oficiu, fără a se încheia un act de 

negociere între locatar şi locator. 

Art.8. Zonele de atracţie comerciale în municipiul Craiova sunt cele stabilite prin 

anexa nr.2 la prezenta hotărâre, parte integrantă din aceasta. 

Art.9. Pe data adoptării prezentei hotărâri, îşi încetează efectele Hotărârile 

Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.60/1998, 28/2004 şi 126/2004. 

Art.10. Serviciul Administraţie Publică Locală, Direcţia Economico - Financiară şi 

Regia Autonomă de Administrare a Domeniului Public şi Fondului Locativ 

Craiova vor aduce la îndeplinire prevederile prezentei hotărâri. 

 

 

 

 

 

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ, CONTRASEMNEAZĂ, 

 SECRETAR, 

Ionuţ Marian STROE Nicoleta MIULESCU 
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Anexa nr.1 la Hotărârea nr. 214/2007 

 

Tarife de bază minime pentru chiriile lunare/mp aferente spaţiilor  

cu altă destinaţie din fondul locativ de stat 
 

 

 

Nr. 

Crt. 

Destinaţia spaţiului Zona 

“0” 

Zona 

“I” 

Zona 

“II” 

Zona 

“III” 

0 1 2 3 4 5 

1. Magazine alimentare 

Magazine nealimentare ce desfac 

mărfuri de genul: 

7,30 6,40 5,50 4,60 

 a) Metalo – chimice 9,30 8,30 6,70 5,80 

 b) Textile încălţăminte 13,90 12,70 11,60 10,50 

 c) Produse electronice şi 

electrotehnice 

16,60 14,60 12,80 11,00 

 d) bijuterii, parfumerii, cosmetice 21,80 19,10 16,40 13,90 

 e) localuri de noapte (baruri, 

restaurante, etc.) 

33,20 25,40 21,30 17,40 

 f) case schimb valutar, agenţii CEC, 

bănci 

53,10 51,00 36,50 29,00 

 g) cluburi: 

- tip sportiv 

7,30 6,40 5,50 4,60 

 - alte tipuri 25,90 22,30 19,50 16,80 

 h) alimentaţie publică:     

 - berării, braserii, bufet 15,30 13,40 11,60 10,50 

 - café – bar, Snack – Bar, Disco – 

Video, Fast Food, Pizzerie 

19,20 17,20 14,60 12,80 

 - cofetărie, patiserie, gogoşerie, 

covrigărie 

11,90 10,80 9,10 8,10 

 i) florării 10,60 8,90 7,90 7,00 

 j) plante medicinale 6,60 5,70 4,90 4,10 

 k) librării, papetării 7,30 5,70 4,90 4,10 

 l) magazine generale 9,30 8,30 7,30 6,40 

 m) consignaţii 19,90 17,20 14,60 12,20 

2. - Sedii pentru birouri avocaţi, notari 53,10 50,90 48,60 46,40 

3. Birouri pentru instituţii publice 3,30 3,20 3,00 2,90 

4. Spaţii pentru producţie 6,60 6,40 6,10 5,80 

5.  Spaţii pentru ateliere prestări servicii 6,60 5,70 5,50 4,60 
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Nr. 

Crt. 

Destinaţia spaţiului Zona 

“0” 

Zona 

“I” 

Zona 

“II” 

Zona 

“III” 

0 1 2 3 4 5 

6. Policlinici medicale cu platã 6,60 6,40 6,10 5,80 

7. Spaţii de creaţie al Filialei U.A.P. 0,70 0,60 0,60 0,60 

8.  Farmacii cu desfacere în 

exclusivitate a medicamentelor 

- Farmacii cu desfacere şi de produse 

cosmetice, parfumerie se aplică 

tariful de la pct 1, lit. “d” 

6,60 6,40 6,10 5,80 

9. Statul Major Judeţean, 

Comandamentul Militar Dolj, Filiala 

Crucii Roşii, Spitale, Sedii 

Senatoriale, Grădiniţele şi Atelierele 

şcoală din subordinea Ministerului 

Învăţământului, Biblioteci, Muzee şi 

alte unităţi similare, Insp. Protecţia 

Muncii, Corpul experţilor contabili 

şi contabili autorizaţi. 

0,70 0,60 0,60 0,60 

10. Asociaţii de Proprietari 1,30 1,30 1,20 1,20 

11. Garaje:     

 - proprietate de stat 2,00 1,30 1,20 1,20 

12. Teren pentru instalarea de chişcuri 

demontabile cu diverse activităţi 

5,30 4,50 3,70 2,90 

13. Teren pentru depozitare 3,30 2,50 2,40 2,30 

14. Pentru spaţiile ALA – se vor practica 

tarifele activ. 

Desfăşurate, reduse cu 20 % 

    

15. Teren aferent spaţiilor cu altă 

destinaţie: 

- căi de acces 

0,20 0,20 0,20 0,20 

 - curţii 5% din tariful de bază 

corespunzător activităţii desfăşurate 

    

16. Spaţii de depozitare: 

- în cadrul blocurilor 

6,60 5,70 4,90 4,10 

 - în alte construcţii 3,30 3,20 3,00 2,90 
 

 

 

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ, 

 

Ionuţ Marian STROE 
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Anexa nr.2 la Hotărârea nr. 214/2007 

 

 

 
 

 

 

ORGANIZAREA 

teritoriului Municipiului Craiova 

pe zone de atracţie comercială 

 

 

 

ZONA 0 - delimitată  de străzile : Calea Bucureşti, Unirii, Mihail Kogălniceanu, 

Eugeniu Carada (Ialomicioarea), Arieş, B-dul Carol, toate locurile de 

agrement din Gara Craiova, Autogara Nord, Piaţa Centrală şi Parcul 

Romanescu. 

ZONA 1 - delimitată  de străzile : Vasile Alecsandri de la intersecţia cu str. Fraţii 

Goleşti (Reforma Agrară), str. Fr. Goleşti de la intersecţia cu Vasile 

Alecsandri până la Calea Bucureşti, str. Dezrobirii de la intersecţia Calea 

Bucureşti până la A.I.Cuza, Lupeni, Împăratul Traian (Siloz) de la str. 

Buzeşti până la str. Lupeni, Alexandru Macedonski, de la intersecţia cu str. 

Împăratul Traian (Siloz), până la str. Unirii, Unirii de la intersecţia cu str. 

Macedonski până la b-dul Ştirbei Vodă (23 August), Ştirbei Vodă de la 

intersecţia cu str. Unirii, Unirii până la intersecţia cu str. Cîmpia Izlaz, 

Cîmpia Izlaz de la intersecţia cu str. Ştirbei Vodă până la intersecţia cu str. 

Madona Dudu (Maxim Gorki), Brânduşa, Mihai Viteazu de la intersecţia 

cu str. Brestei, Brestei de la intersecţia cu str. Iancu Jianu, Iancu Jianu 

până la intersecţia cu str. Nicolae Titulescu, Nicolae Titulescu până la str. 

Constantin Brâncuşi, Constantin Brâncuşi până la str. Principatele Unite, 

Ştefan cel Mare, de la Principatele Unite până la str. Doinei, Vasile Conta 

de la str. Doinei până la b-dul Carol I, B-dul Carol I de la Calea Bucureşti 

până la intersecţia cu b-dul Dacia, b-dul Decebal de la intersecţia cu b-dul 

Carol I până la intersecţia cu str. Bătrânilor, str. Vasile Alecsandri de la 

intersecţia cu str. Fraţii Goleşti până la intersecţia cu str. Dezrobirii, str. 

Dezrobirii de la intersecţia cu str. Gilortului până la intersecţia str. Petre 

Ispirescu, str. Petre Ispirescu de la intersecţia cu str. Dezrobirii până la 

intersecţia cu Calea Bucureşti, Calea Bucureşti de la intersecţia cu str. 

Fraţii Goleşti (Reforma Agrară) până la intersecţia cu str. Petre Ispirescu, 

Nicolae Titulescu de la intersecţia cu str. Iancu Jianu până la intersecţia cu 

str. Maria Tănase, cartier Craioviţa Nouă cuprins în perimetrul primei 
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centuri. B-dul 1 Mai de la intersecţia cu b-dul Ştirbei Vodă până la 

intersecţia cu b-dul Nicolae Romanescu. str. Tabaci de la intersecţia cu b-

dul Râului până la intersecţia cu b-dul 1 Mai. Str. 1 Decembrie 1918 de la 

intersecţia cu str. Doljului până la  intersecţia cu b-dul Dacia, b-dul Dacia 

de la intersecţia cu str. 1 Decembrie 1918 până la intersecţia cu str. Brazda 

lui Novac, str. Brazda lui Novac de la intersecţia cu str. Doljului până la 

intersecţia cu b-dul Dacia, str. Doljului de la intersecţia cu str. 1 

Decembrie 1918 până la intersecţia cu str. Brazda lui Novac. 

    

ZONA 2 - cartierele de blocuri exclusiv Craioviţa Nouă. 

ZONA 3 - celelalte străzi din municipiu, satele componente, localităţile Municipiului 

Craiova Şimnicul de Jos, Făcăi, Mofleni, Cernelele de Sus, Cernelele de 

Jos, Izvorul Rece, Rovine şi cartierul Craioviţa Nouă situat în afara primei 

centuri. 

  

 

 

 OBS. – În toate cazurile, pe ambele laturi ale unei străzi care delimitează două 

zone de atracţie comercială, taxa pentru folosirea domeniului public va fi reprezentată 

de taxa aplicabilă zonei superioare.  

                                                                
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ, 

 

Ionuţ Marian STROE 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



       
      MUNICIPIUL CRAIOVA    
      PRIMĂRIA MUNICIPIULUI CRAIOVA 

 PROIECT 
    

             HOTĂRÂREA NR.________ 
privind preluarea din administrarea Regiei Autonome de Administrare a 

Domeniului Public şi Fondului Locativ a unor bunuri imobile, proprietatea 
municipiului Craiova 

 
       Consiliul Local al Municipiului Craiova întrunit în şedinţa ordinară din data de 

22.12.2022; 
      Având în vedere referatul de aprobare nr.217115/2022, raportul nr.217976/2022 al  

Direcţiei Patrimoniu şi raportul de avizare nr.219014/2022 al Direcţiei Juridice, Asistenţă 
de Specialitate şi Contencios Administrativ prin care se propune preluarea din 
administrarea Regiei Autonome de Administrare a Domeniului Public şi Fondului Locativ 
a unor bunuri imobile, proprietatea municipiului Craiova;   
             În conformitate cu prevederile art.108 şi art.362 din Ordonanţa de Urgenţă a 
Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările şi completările 
ulterioare; 
             În temeiul art.129 alin.2 lit.c, coroborat cu alin.6 lit. b, art.139 alin.3 lit.g, art.154 
alin.1, art.196 alin.1 lit.a din Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr.57/2019 privind Codul 
administrativ, cu modificările şi completările ulterioare; 

 

                                                HOTĂRĂŞTE: 
 
Art.1. Se aprobă încetarea dreptului de administrare al Regiei Autonome de Administrare 

a Domeniului Public şi Fondului Locativ Craiova, asupra bunurilor proprietate 
publică şi privată a municipiului Craiova, identificate în anexa care face parte 
integrantă din prezenta hotărâre, şi preluarea acestora în administrarea Consiliului 
Local al Municipiului Craiova, începând cu data de 01.01.2023. 

Art.2. Contractele de închiriere ale bunurilor prevăzute la art.1, care au fost încheiate 
anterior, rămân în vigoare până la data încetării lor, fiind modificate şi completate 
prin acte adiţionale. 

Art.3. Predarea primirea bunurilor identificate la art.1, se va face în baza unui proces-
verbal de predare – primire. 

Art.4. Pe data prezentei hotărâri, se modifică în mod corespunzător Hotărârile Consiliului 
Local al Municipiului Craiova nr.282/2008 şi nr.80/2006. 

Art.5. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul 
Administraţie Publică Locală, Direcţia Patrimoniu şi Regia Autonomă de 
Administrare a Domeniului Public şi Fondului Locativ Craiova vor aduce la 
îndeplinire prevederile  prezentei hotărâri. 

 
 
 

         INIŢIATOR,   AVIZAT, 
            PRIMAR,      SECRETAR GENERAL, 

       Lia-Olguţa VASILESCU      Nicoleta MIULESCU 
 



MUNICIPIUL CRAIOVA 
PRIMĂRIA MUNICIPIULUI CRAIOVA 
DIRECŢIA  PATRIMONIU 
SERVICIUL PATRIMONIU  
Nr.217115/12.12.2022 
 
 

 
 
 
 
 

Referat de aprobare la proiectul de hotărâre, 
privind  preluarea din administrarea RAADPFL Craiova a unor bunuri imobile, proprietatea 

municipiului Craiova 
  
 
 
 

 
 Spatiile cu alta destinaţie decat cea de locuinţă apartinând domeniului privat sau 
domeniului public al municipiului Craiova au fost date in administrarea RAADPFL Craiova 
conform HCL nr. 282/2008 şi HCL nr.80/2006. Acestea au fost inchiriate de catre Regie 
pentru destinaţia de spatii comerciale prin licitatie publică conform regulamentului.  

De asemenea Regia a incheiat contracte de inchiriere in baza hotararii consiliului 
local si a dispoziţiilor de primar  pentru destinaţia de sediu persoanelor fizice si jutridice 
constituite in temeiul OG 26/2000 a Legii nr.96/2006 si Legii nr.14/2003. Pentru 
administrarea unitara a acestor bunuri imobile 
   şi conform prevederilor art.108 lit. a, art. 129 alin. (2) lit.c, din OUG nr. 57/2019 
privind Codul Administrativ, considerăm necesară şi oportună iniţierea, dezbaterea, 
analizarea şi respectiv aprobarea unui proiect de hotărâre privind privind  preluarea din 
administrarea RAADPFL Craiova a unor bunuri imobile, proprietatea municipiului Craiova, 
respectiv spatiile cu alta destinaţie decat cea de locuinţă apartinând domeniului privat sau 
domeniului public al municipiului Craiova. 
 
 
  
 
 
      Primar, 
     Lia – Olguţa Vasilescu 
 
 
      

  Director executiv,           Şef Serviciu, 
Cristian Ionuţ Gâlea      Lucian Cosmin Mitucă 



 1

MUNICIPIUL CRAIOVA 
PRIMĂRIA MUNICIPIULUI CRAIOVA 
DIRECŢIA  PATRIMONIU                                                                                 Avizat. 
SERVICIUL PATRIMONIU                                                                            Viceprimar, 
Nr.217976/13.12.2022                                                                                   Aurelia Filip 
 
 

 

                                                          RAPORT  

privind  preluarea din administrarea RAADPFL Craiova a unor bunuri imobile, proprietatea 
municipiului Craiova 

 
 
 
 
 

Regia Autonomă de Administrare a Domeniului Public şi Fondului Locativ este 
persoană juridică care funcţionează pe bază de gestiune economică şi autonomie financiară în 
conformitate cu legislaţia în vigoare şi a fost înfiinţată prin Hotărârea nr.14/1995 a Consiliului 
Local al Municipiului Craiova. Prin Hotărîrea Consiliului Local nr. 282/2008 s-a aprobat darea 
în administrarea Regiei Autonome de Administrare a Domeniului Public si Fondului Locativ 
Craiova, a unor bunuri ce aparţin domeniului privat al municipiului si prin HCL nr.80/2006 s-a 
aprobat darea în administrarea Regiei Autonome de Administrare a Domeniului Public si 
Fondului Locativ Craiova, a unor bunuri ce aparţin domeniului public. 
 

Spatiile cu alta destinaţie decât cea de locuinţă apartinând domeniului privat sau 
domeniului public al municipiului Craiova au fost date in administrarea RAADPFL Craiova 
conform HCL nr. 282/2008 şi HCL nr.80/2006.  

Imobilele cu destinaţia de spatii comerciale au fost  inchiriate de către RAADPFL 
Craiova prin licitatie publică conform regulamentului aprobat prin  HCL nr. 88/2016.  

De asemenea, pentru persoanele fizice si juridice constituite in temeiul OG 26/2000 
aprobată prin Legea nr. 246/2005  cu privire la autorizaţii si fundaţii,  sau pentru persoanele 
beneficiare ale Legii nr. 53/1991 si ale Legii 96/2006 privind drepturile senatorilor si deputatilor 
sau a Legii nr.96/2006 si Legii nr.14/2003 a partidelor politice, au fost atribuite spaţii pentru 
organizarea de sedii. Astfel, prin HCL nr.241/2017 modificată prin HCL 461/2019 au fost 
aprobate procedurile de constituire a dosarelor, criteriile si punctajele de evaluare pentru 
persoanele  din categoriile celor de mai sus care au solicitat atribuirea de spaţii . Atribuirea a 
fost aprobată tot prin hotărâri ale consiliului local, dar contractele de inchiriere au fost ulterior 
încheiate si urmărite de către RAADPFL Craiova. 

Prin  adresa cu nr. 215324/2022  Regia ne transmite  situaţia celor 124 .  imobile/spatii 
cu altă destinaţie având contracte de inchiriere (in vigoare sau cu perioadă expirată) si a celor  
18   imobilele/spatii cu altă destinaţie libere la această dată care au fost administrate de catre 
regie si care pot face obiectul preluarii in administrarea consiliului local.  Imobilele/spatiile cu 
altă destinaţie decât cea de locuinţă, aflate în inventarul domeniului public si privat al 
municipiului Craiova, au fost compartimentate de către administratorul RAADPFL Craiova in 
funcţie de dotări si de utilităţi, si au fost inchiriate .  

Pentru administrarea în mod unitar a acestor immobile/spaţii, propunem preluarea lor 
din administrarea RAADPFL Craiova in administrarea Consiliului Local, care sa stabilească 
oportunitatea inchirierii, organizarea licitaţiei sau atribuirea spatiilor in favoarea fundaţiilor si 
partidelor, inchirierea si urmarirea contractelor şi a incasărilor.  
 Faţă de cele prezentate mai sus, având în vedere cele menţionate în referatul de 
aprobare nr. 217115/2022  şi în  conformitate cu art.108, art.362, art.129 alin.2 lit.c, coroborat 
cu alin.6 lit. b, art.139 alin.3 lit.g, art.154 alin.1, art.196 alin.1 lit.a din Ordonanţa de Urgenţă a 
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Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările şi completările ulterioare,  
considerăm necesară şi oportună iniţierea, dezbaterea, analizarea şi respectiv aprobarea unui 
proiect de hotărâre privind 
 1.Incetarea dreptului de administrare a RAADPFL Craiova asupra bunurilor 
proprietate publică şi privată a Municipiului Craiova identificate in anexa la prezentul raport si 
preluarea  acestora in administrarea Consiliului Local al Municipiului Craiova de la 01.01.2023. 
 2. Contractele de inchiriere ale spaţiilor menţionate la punctul 1, care au fost 
incheiate anterior preluării rămân in vigoare până la data incetării lor fiind modificate si 
completate prin acte adiţionale. 
 3. Predarea primirea bunurilor menţionate la punctul 1 se va face in baza unui 
proces-verbal de predare primire. 

4.  Modificarea în mod corespunzător a HCL nr. 282/2008, şi a HCL nr.80/2006.  
 
 
  
 
 
 
 

Director Executiv, Șef Serviciu, 
Cristian Ionuț Gâlea Lucian Cosmin Mitucă 

Îmi asum responsabilitatea privind realitatea și 
legalitatea în solidar cu întocmitorul înscrisului 
Data:  
Semnătura:  

 

Îmi asum responsabilitatea privind realitatea și 
legalitatea în solidar cu întocmitorul înscrisului 
Data:  
Semnătura: 

 
 

Întocmit, 
                      Exp Madlen Chiriac 
Îmi asum responsabilitatea pentru fundamentarea, 
realitatea și legalitatea întocmirii acestui act oficial 
Data:  
Semnătura:  

 

 

                                              

                                                           

 



Anexa la Raportul nr.217976/2022

Bunuri imobile, proprietatea 

municipiului Craiova preluate 

din administrarea RAADPFL 

Craiova

BL. SC. AP.

HCL administrare 

RAADPFL

1 SPATIU N. Titulescu 7 11000303
305poz HCL 282/2008 

As. Pensionarilor Civili Mihai Viteazul 1

liber 2

2 SPATIU N. Titulescu I 8 parter 11000301
304poz HCL 282/2008 

Banca Transilvania 3

3 SPATIU N. Titulescu i8 parter 11000300
303poz HCL 282/2008 

As. De proprietari nr.1 Iancu Jianu 4

As. De Proprietari nr.2 Iancu Jianu 5

4 SPATIU N. Titulescu 19 parter 11000302
302poz HCL 282/2008 

As. Nationala a Surzilor 6

asociatia ajuta copii 7

SC EVADMIN IMOBILE SRL 8

Publicitate PR Oltenia SRL 9

PNGCD 10

parter liber 11

Fundatia N. Romanescu 12

5 SPATIU Amaradia
30-

32
11000240

335poz HCL 282/2008 
Fundatia Centrul Medical de Reabilitare 13

6 SPATIU Bld. Dacia 5 parter 11000265
284poz HCL 282/2008 

Asociatia CEPIR 14

CRISBAZ & COMPANY SRL 15

7 SPATIU Brazda lui Novac G2 parter 11000244
271poz HCL 282/2008 

As.de Prop. Nr.1 Brazda 16

Nr.Crt.  

imobile 

Denumi

rea 

bunului

Adresa

Nr. 

inventarStrada Nr.
Contract de inchiriere cu:

nr 

crt 

con

trac

te



As.de Prop.G2 Brazda 17

8 SPATIU Brazda lui Novac G4 parter 11000246
273poz HCL 282/2008 

Olteanu 18

9 SPATIU Brazda lui Novac G5 parter 11000247
274poz HCL 282/2008 

As. De Prop nr.18 Brazda 19

As. De Prop.G5 Bazda 20

As de Prop. Nr.11 Brazda 21

10 SPATIU Brazda lui Novac G3 parter 11000245
272poz HCL 282/2008 

As. De Loc nr.5 Brazda 22

liber 23

As. De Prop. C4,C5,C6 Brazda 24

11 SPATIU Brazda lui Novac K28 parter 11000251
277poz HCL 282/2008 

ABC LOGISTICS &SUPPLY SRL 25

SC GENERALPLAST SRL 26

12 SPATIU Brazda lui Novac 36B parter 11000252
268poz HCL 282/2008 

SC Acinom Iahim SRL 27

13 SPATIU Brazda lui Novac 39 1 parter 11000242
270poz HCL 282/2008 

PRM 28

MY BRAND SRL 29

14 SPATIU Cv. Noua 155E 1 3 11000267 285poz HCL 282/2008 DSVSA 30

15 SPATIU Cv. Noua 160G 1 3 11000268 286poz HCL 282/2008 Serviciul de Ambulanta 31

16 SPATIU Brazda lui Novac 39 parter 11000242
270poz HCL 282/2008 

PER 32

17 SPATIU Bld. Dacia 46 parter 11000264
283poz HCL 282/2008 

SC HAIR STYLE CONCEPT SRL 33

SC HAIR STYLE CONCEPT SRL 34

18 SPATIU Piata Garii V parter 11000307
307poz HCL 282/2008 

As.de Prop. Nr.1 Piata Garii 35

Iulmiss One SRL 36

19 SPATIU Brazda lui Novac G8 parter 11000250
276poz HCL 282/2008 

Biblioteca Jud. 37

20 SPATIU V. Rosie e 4 5 11000336 372poz HCL 282/2008 As. De prop.nr.8 Eroilor 38

As. De Prop.nr.9 Eroilor 39

As. De Prop. Nr.18 V. Rosie 40

As de Prop. Nr.1 V. Rosie 41

21 SPATIU V. Rosie 7 6 11000334 370poz HCL 282/2008 As.de Prop.nr.6 Eroilor 42

As.de Prop. Nr.2 Hanri Coanda 43

As.de Prop. Nr.15 V. Rosie 44

22 SPATIU V. Rosie
6 

vechi
parter 11000332

374poz HCL 282/2008 
As. De Loc.nr.5 V. Rosie 45

As.d Loc. Nr.21 Eroilor 46



23 SPATIU cart.Rovine 21-21 1 3 11000312 308poz HCL 282/2008 CEPIR 47

As.de Prop.nr.15 Rovine 48

24 SPATIU cart.Rovine E1 parter 11000316
312poz HCL 282/2008 

SC MDR MOTORSONE SRL 49

25 SPATIU cart.Rovine A60 parter 11000314
210poz HCL 282/2008 

Posta Romana SA 50

26 SPATIU cart.Rovine 21-43 parter 11000313
309poz HCL 282/2008 

Presura 51

Fulmind Impex SRL 52

Peta Stefanescu 53

Manda 54

Prioteasa 55

27 SPATIU cart.Rovine A64 1 11000315 311poz HCL 282/2008 SC Mares Sorin SRL 56

28 SPATIU cart.Rovine J8 1 1 11000217 314poz HCL 282/2008 Orange Romania 57

29 SPATIU Lapus T7 parter 11000278
292poz HCL 282/2008 

Orange Romania 58

30 SPATIU cart.Rovine E21 2 1 11000311 313poz HCL 282/2008 Biblioteca Jud. 59

31 SPATIU V. Rosie 52 1 1 11000333 369poz HCL 282/2008 Biblioteca Jud. 60

32 SPATIU M. Kogalniceanu 11 11000294
295poz HCL 282/2008 

Biblioteca Jud. 61

33 SPATIU Lipscani 22 bazar 11000284 321poz HCL 282/2008 Asociatia Dominou 62

34 SPATIU Lapus N13 1 parter 11000276
294poz HCL 282/2008 

PMP 63

35 SPATIU Fratii Buzesti 2 11000270 338poz HCL 282/2008 SC Beccasrs SRL 64

36 SPATIU Eroilor 87 11000274 334poz HCL 282/2008 Uniunea Ziaristilor din Oltenia 65

37 SPATIU Petru Rares 11
pivnit

a
11000306

347poz HCL 282/2008 
Berindei 66

38 SPATIU Unirii 31 11000326 361poz HCL 282/2008 Grigore 67

UAP 68

39 SPATIU Unirii 153 11000324 358poz HCL 282/2008 PSD 69

40 SPATIU Unirii 12 11000325 359poz HCL 282/2008 UAP 70

41 SPATIU Stirbei Voda 9 11000241 317poz HCL 282/2008 UAP 71

42 SPATIU Madona Dudu 21 11000298 343poz HCL 282/2008 SC AC BAZZ SRL 72

43 SPATIU Madona Dudu 5
demis

ol
11000299

339poz HCL 282/2008 
DSVSA 73

44 SPATIU Unirii 60 11000339 365poz HCL 282/2008 Vacariu 74

Tulitu 75

45 SPATIU Unirii 133 11000323 357poz HCL 282/2008 SC INTERBEC SRL 76



46 SPATIU A.I.Cuza 2
Casa 

Alba
C parter 11000235

265poz HCL 282/2008 
As.de Prop.nr.6Casa Alba 77

PSD 78

47 SPATIU
Casa 

Alba
boxa 11001135

169poz HCL 282/2008 
liber 79

48 SPATIU  Oltet 5 12008389 HCL 116/2020 PSD Dolj 80

49 SPATIU Oltet IJK parter 11000305
334poz HCL 282/2008 

Uniunea Scriitorilor din Romania 81

50 SPATIU A. I. Cuza 5
Roma

rta
D-E parter 11000236

264poz HCL 282/2008 
Partidul Verde 82

Asociatia Diabeticilor Dolj 83

51 SPATIU Lipscani 20 Bazar 11000283
320poz HCL 282/2008 

S.C. Tano Exim S.R.L. 84

Georgescu Macrin Oprica 85

subs

ol
liber 86

P.S.R. 87

Biblioteca Jud. 88

52 SPATIU Lipscani 29 11000289 324poz HCL 282/2008 S.C. Fine Food Store S.R.L. 89

53 SPATIU Simion Barnutiu
36(

34)
11000318

351poz HCL 282/2008 
Asociatia Culturala "Amon" 90

Asociatia Culturala "Amon" 91

Asociatia Culturala "Amon" 92

54 SPATIU
Lipscani

5(1

7) 11000281 319poz HCL 282/2008 S.C. Osanu Corporation Neliton S.R.L.
93

55 SPATIU Theodor Aman 6 11000233
325poz HCL 282/2008 

S.C. Al ponte Dolce Salato S.R.L. 94

S.C. BDU Miss Paty S.R.L. 95

56 SPATIU CSN Plopsor
49 

apart.
parter 11000266

306poz HCL 282/2008 
S.C. Tropical Tour S.R.L. 96

57 SPATIU Lapus T6 parter 11000277
291poz HCL 282/2008 

Asociatia"22 Decembrie 1989 

Avioane"Craiova
97

S.C. ASCAS S.R.L. 98

S.C. BMF Unyvers S.R.L. 99

58 SPATIU Lapus T7 parter 11000278
292poz HCL 282/2008 

Rosiu Gabriel - Ionut 100

I.I. Florea Nicoleta Veronica 101

liber 102



S.C. EGV Instal S.R.L. 103

59 SPATIU Fratii Buzesti 25 11000255 330poz HCL 282/2008 Asociatia Global Help 104

Organizatia Pentru Apararea Drepturilor 

Omului
105

Asociatia Chinologica Oltenia 106

60 SPATIU Fratii Buzesti 24 11000271
337poz HCL 282/2008 

Asociatia Macedonenilor din Romania 107

Asociatia Global Help 108

61 SPATIU Fratii Buzesti 4A etaj 11000256 331poz HCL 282/2008 PNTCD 109

ALICA 110

PNL 111

SC Business Counting Services SRL 112

etaj liber 113

parter liber 114

etaj liber 115

parter liber 116

Scoala de Jurnalistica 117

62 SPATIU Savinesti 3B 11000320 353poz HCL 282/2008 Radulescu 118

63 SPATIU Spaniei O23 1 3 11000321 355poz HCL 282/2008 DSVSA 119

64 SPATIU R. Muncitoare
23(

73)
11000309

350poz HCL 282/2008 
Stefan 120

65 SPATIU Lapus U12 etaj 11000279
293poz HCL 282/2008 

SC Samoa Apia SRL 121

Condeescu Valentin 122

UGIR 123

66 SPATIU Lapus O13 parter 11000345
288poz HCL 282/2008 

Cioroianu 124

67 SPATIU C. Bucuresti M18 B parter 11000259
281poz HCL 282/2008 

As. De prop. A.I.Cuza 125

68 SPATIU C. Bucuresti a3 4
demis

ol
11000257

278poz HCL 282/2008 
As. De Prop.nr.12 C. Bucuresti 126

As. De Prop. Nr.13 C. Bucuresti 127

69 SPATIU C. Bucuresti R3 parter 11000260
282poz HCL 282/2008 

As. De Prop. Viitorul 128

70 SPATIU M. Kogalniceanu 13 etaj 11000295
297poz HCL 282/2008 

USR 129

SC Meral ROOF Tech SRL 130



As. Persoanelor cu Deficiente Auditive 131

71 SPATIU M. Kogalniceanu 15 11000275
298poz HCL 282/2008 

Fed. Nat. a Revolutionarilor din Ro. 132

Biblioteca Jud. 133

72 SPATIU Madona Dudu 46 11000343 340poz HCL 282/2008 Asociatia Povestea Mea 134

liber 135

73 SPATIU  str. 13 Sept 32 11000232 316poz HCL 282/2008 liber 136

74 SPATIU Brazda lui Novac G3 11000245 272poz HCL 282/2008 liber 137

75 SPATIU M Kogalniceanu 12 11000293 296poz HCL 282/2008 liber 138

76 SPATIU oltet 10 11000304 345poz HCL 282/2008 liber 139

77 SPATIU Rom. Muncitoare 73 11000309 350poz HCL 282/2008 liber 140

78 SPATIU Unirii 21B 21B 11001009 4poz HCL 39/2010 liber 141

79 SPATIU Dragalina 49(43) 11000712 203poz HCL 282/2008 liber 142















































































MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIAMUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ

Nr. 391954/20.11.2025

RAPORT DEAVIZARE

Având în vedere:
- Referatul nr. 374636/2025.
- Raportul nr. 387895/2025 al Direcției Patrimoniu.

 În conformitate cu prevederile Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Craiova
nr.319/2023, cu prevederile art.108, art.129, alin.2, lit.c şi alin 6 lit.b, art.154 alin.1, art.297
din Ordonanța de urgență nr.57/2019 privind Codul administrativ

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

AVIZAM FAVORABIL

propunerea privind supunerea spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova :

:

- aprobarea raportului de evaluare având ca obiect modificarea anexei nr.2 la Hotărârea
Consiliului Local nr.319/2023, conform anexei 1 la prezentul raport,

- aprobarea chiriilor pentru spaţiile cu altă destinaţie, proprietate publică/privată a Municipiului
Craiova, conform anexei nr.2 la prezentul raport.

Director Executiv, Intocmit,

Ovidiu Mischianu Cons.jur.Nicoleta Bedelici
Îmi asum responsabilitatea privind realitatea Imi asum responsabilitatea privind legalitatea actului

si legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului administrativ
Semnatura: Semnatura:
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