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REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE _I AL CONCLUZIILOR 

Scopul evalu�rii: Estimarea valorii echitabile a ac�iunilor MERCUR S.A., în vederea 
stabilirii pre�ului pentru exercitarea dreptului de retragere din societate, 
conform act. 62, lit.c) din Legea nr. 24/2017 coroborat cu art. 115 din 
Regulamentul ASF nr. 5/2018.  

Activul sau datoria supuse 
evalu�rii: 

Activul supus evalu�rii este capitalul propriu al întreprinderii.  
Valoarea capitalul propriu (equity value) este valoarea unei 
întreprinderi pentru to�i proprietarii s�i. 
Mercur SA cu sediul social în Municipiul Craiova, Calea UNIRII, Nr. 
14, Jude� Dolj, cod unic de înregistrare RO2297960, num�r de ordine 
în Registrul Comer�ului J16/91/1991  

Participa�ia supus� 
evalu�rii: 

100% din capitalul social 

Activitatea principal�: Cod CAEN 4719 - Comer� cu am�nuntul în magazine nespecializate, 
cu vânzare predominant� de produse nealimentare   

Instruc�iunile evalu�rii: Conform contractului DRS nr. 52/29.01.2025 

Premisele evalu�rii: Compania a fost evaluat� în ipoteza continu�rii activit��ii.  
Tipul valorii estimate: Valoarea echitabila a�a cum este ea definit� în Standardele de 

Evaluare a Bunurilor, edi�ia 2022, ce sunt în acord cu International 
Valuation Standards  – edi�ia 2022.  
Valoarea echitabil� este pre�ul estimat pentru transferul unui activ sau 
a unei datorii între p�r�i identificate, aflate în cuno�tin�� de cauz� �i 
hot�râte, pre� care reflect� interesele acelor p�r�i. 

Data evalu�rii: 31.12.2024 

Ipoteze semnificative �i 
ipoteze semnificative 
speciale: 

Principalele ipoteze semnificative �i ipoteze semnificative speciale de 
care s-a �inut seama în elaborarea prezentului raport de evaluare sunt 
detaliate în subcapitolul 1.11. 

Abord�ri în evaluare: Abordarea prin venit ofer� o indicatie asupra valorii prin convertirea 
fluxurilor de numerar viitoare într-o singur� valoare curent� a 
capitalului. 

Rezultatul abordarii prin venit este: 

73.830.358 lei, echivalent a 10,1691 lei/ac�iune 

Abordarea prin pia�� ofer� o indica�ie asupra valorii prin compararea 
activului subiect cu active identice sau similare, ale c�ror pre�uri se 
cunosc.  

Rezultatul abord�rii prin pia�� este: 
80.581.100 lei, echivalent a 11,0903 lei/ac�iune 

Abordarea prin cost ofer� o indicatie asupra valorii prin utilizarea 
principiului economic conform c�ruia un cump�r�tor nu va pl�ti pentru 
un activ mai mult decât costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi 
utilitate, fie prin cump�rare, fie prin construire. 
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Rezultatul abordarii prin cost este: 

96.461.401 lei, echivalent a 13,2862 lei/ac�iune 

Concluziile evalu�rii: Opinia evaluatorului privind valoarea echitabil� a unei ac�iuni 
MERCUR S.A., estimat� în conformitate cu Standardele de Evaluare a 
Bunurilor, edi�ia 2022, la 31.12.2024 este 13,2862 lei/ac�iune. 

Valoarea capitalului propriu este de 96.461.401 lei, echivalentul a 
19.392.735 euro. 

Cererea de delistare este invocat� în baza Legii 24/2017 coroborat� 
cu Regulamentul ASF nr. 5/2018. Conform acestui text de lege, =În 
cazul unei oferte publice de cump�rare/preluare voluntare, pre�ul se 
determin� de un evaluator autorizat, conform legii, potrivit standardelor 
de evaluare în vigoare, potrivit legii.= 

Societatea este tranzac�ionat� pe pia�a de capital, iar în astfel de 
situa�ii care intr� sub inciden�a reglement�rilor ASF, în evaluarea în 
vederea delist�rii, nu se aplic� discount-uri pentru lipsa de control, 
respectiv pentru lipsa de lichiditate/vandabilitate. O situa�ie particular� 
de acest gen este prev�zut� �i în Standardele de evaluare a bunurilor, 
editia 2022, GHID DE EVALUARE – GEV 600 - Evaluarea 
întreprinderii, art. 59, Particularit��i: =În cazul evalu�rii ac�iunilor emise 
de o întreprindere, realizat� pentru retragerea de la tranzac�ionare a 
acesteia, nu se aplic� discounturi pentru lipsa de control, respectiv 
pentru lipsa de lichiditate/vandabilitate=. 

 

 

DARIAN DRS SA 
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1. TERMENII DE REFERIN�� AI EVALU�RII 

1.1. Identificarea �i competen�a evaluatorului 

Evaluarea expus� în raport a fost realizat� de c�tre DARIAN DRS SA1 astfel: 

• Evaluarea întreprinderii a fost realizat� de Cri�an Alexandra-Hortensia, cu legitima�ia ANEVAR nr. 19474 

• Evaluarea activelor imobiliare din patrimoniul Mercur S.A. a fost realizat� de Goagea Dafin Isabela Elena, 
cu legitima�ia ANEVAR nr. 18364 �i de c�tre R�ulea Alexandra, cu legitima�ia ANEVAR nr. 17070 

• Evaluarea bunurilor mobile din patrimoniul Mercur S.A. a fost realizat� de Moraru M�d�lin, cu legitima�ia 
ANEVAR nr. 14353 

• Respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei DARIAN DRS SA, a fost verificat� de c�tre 
Alexandra R�ulea 

Din perspectiva cerin�elor  RICS Valuation – Global Standards, respectiv PS 2 para 8, raportul de evaluare a 
fost întocmit pentru �i în numele DARIAN DRS SA  sub supravegherea si cu supervizarea evaluatorului 
autorizat Alexandra R�ulea, legitima�ia ANEVAR nr. 17070. 

Supravegherea si supervizarea a presupus: 

• Coordonarea si supravegherea activit��ii tuturor evaluatorilor nominaliza�i mai sus;  
• Participarea activa la etapele realiz�rii raportului de evaluare; 
• Supervizarea si verificarea culegerii datelor, analizelor, estim�rilor  �i calculelor realizate de echipa de 

evaluatori; 

• Verificarea conformit��ii raportului cu cerin�ele obligatorii ale RICS Valuation – Global Standards. 

Evaluatorul de�ine calificarea �i competen�a de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de 
p�r�ile interesate în Tabloul Asocia�iei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei). 

Afirma�iile prezentate �i sus�inute în acest raport sunt adev�rate �i corecte; analizele, opiniile �i concluziile 
prezentate sunt limitate numai d.e ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate �i sunt analizele, opiniile �i 
concluziile personale ale Evaluatorului, fiind nep�rtinitoare din punct de vedere profesional. În derularea 
întregului proces al evalu�rii care a dus la opinia raportat�, evaluatorul nu a fost constrâns sau influen�at în 
niciun fel, ac�ionând cu scepticism profesional. Suma reprezentând plata pentru realizarea prezentului raport 
nu are nicio leg�tur� cu declararea în raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s� 
favorizeze vreuna din p�r�ile interesate �i nu este influen�at� de apari�ia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu 
are niciun interes prezent sau de perspectiv� în proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare 
�i niciun interes sau influen�� legat� de p�r�ile implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiv� �i 
impar�ial�. 
Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiv� în proprietatea care face obiectul prezentului 
raport de evaluare �i niciun interes sau influen�� legat� de p�r�ile implicate. Astfel, evaluatorul a putut oferi o 
valoare obiectiv� �i impar�ial�. 

1.2. Identificarea clientului 

În conformitate cu contractul evalu�rii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de c�tre Mercur 
S.A., în calitate de client �i utilizator desemnat �i con�ine informa�ii adecvate doar necesit��ilor ei. 

1.3. Identificarea oric�ror al�i utilizatori desemna�i 
Nu sunt al�i utilizatori desemna�i ai acestui raport, în afar� de cei men�iona�i în cadrul subcapitolului anterior. 

 

1  DARIAN DRS SA, împreun� cu evaluatorii identifica�i, sunt denumi�i generic în cadrul raportului >Evaluatorul=. 

http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei
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Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau p�r�i din acesta, niciunei ter�e p�r�i, dac� aceasta 
nu a fost desemnat� în scris ca posibil utilizator, �i nici nu poate fi f�cut responsabil pentru eventuale prejudicii 
produse p�r�ilor în drept în cazul în care un ter� ar de�ine �i utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea 
Evaluatorului este doar fa�� de utilizatorii desemna�i �i nu poate fi extins� fa�� de niciun ter�. 

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evalu�rii 
În conformitate cu contractul, obiectul evalu�rii este MERCUR S.A. cu sediul social în Municipiul Craiova, 
Strada Unirii, nr. 14, Jude� Dolj, cod unic de înregistrare RO2297960, num�r de ordine în Registrul Comer�ului 
J/16/91/1991. 

A fost evaluat dreptul integral de proprietate pentru 100% din capitalul social al întreprinderii. 
Compania este o societate pe actiuni având capitalul social de 18.150.650 lei lei alocat unui num�r de 
7.260.260 ac�iuni cu o valoare nominal� de 2,5 lei lei. 

MERCUR S.A. dispune de un drept de proprietate deplin asupra construc�iilor ridicate pe terenul din 
proprietate �i asupra echipamentelor cu care sunt dotate aceste construc�ii, aceste active fiind utilizate pentru 
desf��urarea activit��ii sale opera�ionale. 

1.5. Moneda evalu�rii 
Conform nivelului de încredere al evaluatorului în precizia rezultatelor, expresia numeric� a indica�iei finale 
asupra valorii de pia�� a fost rotunjit� la lei întregi. 
Suplimentar, s-a f�cut conversia în euro, la un curs de 4,9741 lei pentru un euro, valabil pentru data evalu�rii, 
rezultatul fiind rotunjit. Valabilitatea exprim�rii valorii în cele dou� monede, precum �i echilibriul între acestea, 
sunt valabile la momentul exprim�rii opiniei. Evolu�ia ulterioar� a valorii exprimate în cele dou� monede poate 
fi diferit�. 

1.6. Scopul evalu�rii 
Prezentul raport de evaluare va fi utilizat exclusiv în vederea respect�rii prevederilor contractuale, a�a cum 
sunt ele stipulate în cadrul contractului de prest�ri servicii. 
Scopul evalu�rii este estimarea valorii echitabile a ac�iunilor MERCUR S.A., în vederea stabilirii pre�ului pentru 
exercitarea dreptului de retragere din societate, conform art. 62, lit. c) din Legea nr. 24/2017 coroborat cu art. 
115 din Regulamentul ASF nr. 5/2018. 

Raportul de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat; evaluatorul nu î�i asum� 
responsabilitatea niciodat� �i în nicio alt� circumstan�� sau context în care raportul de evaluare ar putea fi 
utilizat. 

1.7. Tipul valorii 

Este esen�ial ca tipul (sau tipurile) valorii s� fie adecvate termenilor de referin�� �i scopului evalu�rii, deoarece 
tipul valorii poate influen�a sau dicta selectarea metodelor de evaluare, a datelor de intrare �i a ipotezelor �i în 
final concluzia evaluatorului asupra valorii. 

Cererea de delistare este invocat� în baza Legii 24/2017 coroborata cu Regulamentul ASF nr. 5/2018. 
Conform acestui text de lege, <În cazul unei oferte publice de cump�rare/preluare voluntare, preţul se 
determin� de un evaluator autorizat, conform legii, potrivit standardelor de evaluare în vigoare, potrivit legii.” 
În acest context, tipul valorii adecvat termenilor de referin�� �i scopului evalu�rii, este valoarea echitabil�. 
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022, SEV 104 - Tipuri ale valorii (paragraful 50), definita 
si în IVS  – Valoarea echitabil�: 
”Valoarea echitabil� este pre�ul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii între p�r�i 
identificate, aflate în cuno�tin�� de cauz� �i hot�râte, pre� care reflect� interesele acelor p�r�i”. 
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Valoarea echitabil� cere estimarea pre�ului care este just pentru ambele p�r�i specifice, identificate, luând în 
considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va ob�ine din tranzac�ie. 
Aceast� valoare, de regul�, datorit� volatilit��ii condi�iilor de pia��, are valabilitate limitat� la data evalu�rii �i nu 
va putea fi atins� în cazul unei eventuale incapacit��i de plat� viitoare când, atât condi�iile pie�ei cât �i situa�iile 
de vânzare pot diferi fa�� de acest moment. 
Raportul de evaluare este valabil în condidiile economice, fiscale, juridice `i politice de la data întocmirii sale. 
Dac� aceste condidii se vor modifica concluziile acestui raport î`i pot pierde valabilitatea. 

1.8. Data evalu�rii 
Data evalu�rii este 31.12.2024. Concluzia asupra valorii a fost determinat� în condi�iilor pie�ei specifice de la 
aceast� dat�. Data raportului este 26.02.2025. 

1.9. Natura �i amploarea activit��ilor evaluatorului �i oricare limit�ri ale acestora  
Specifica�ie Ac�iuni preconizate Limit�ri 

Primirea �i asumarea temei Au fost primite toate datele �i 
documentele necesare 

Nu este cazul  

Inspec�ia propriet��ii Nu este cazul Nu este cazul 

Repere inspectate in 
proiecte anterioare 

Beneficiarul a confirmat ca nu exista 
schimb�ri materiale privind caracteristicile 
fizice ale imobilelor sau loca�iilor 
inspectate de evaluator in proiecte 
precedente, de la ultima inspec�ie 
efectuata. 

Nu este cazul  

Colectarea datelor despre 
localitate, zon�, vecin�tate 

Am avut acces la toate datele relevante. Nu este cazul 

Analize judec��i �i calcule Am avut acces la toate datele relevante. Nu este cazul 

Dreptul de proprietate Ne vom baza pe informa�iile despre 
dreptul de proprietate furnizate de 
consilierul dumneavoastr� juridic. Vom 
presupune c� informa�iile furnizate sunt 
corecte. 

Nu vom examina elementele 
referitoare la dreptul de 
proprietate. Vom presupune c� 
dreptul de proprietate este valabil, 
f�r� acorduri oneroase sau 
restrictive, drepturi de trecere, 
servitu�i etc. care ar putea afecta 
negativ valoarea. 

Starea cl�dirilor Vom efectua o scurt� examinare a 
terenului �i a cl�dirilor la interior �i 
exterior. Scopul examin�rii va fi de a 
stabili starea aparent� a cl�dirii �i de a 
putea descrie  sistemul constructiv, 
compartimentarile,  utilitatile si instalatiile. 
Dac� nu constat�m altfel, vom presupune 
c� proprietatea este în general într-o 
stare tehnica satisf�c�toare, compatibil� 
cu vechimea �i destinatia sa. 

Nu vom efectua o expertizare 
tehnica a cl�dirii. O investiga�ie de 
asemenea amploare este în afara 
obiectului prezentului contract. Prin 
urmare, nu vom putea raporta în 
detaliu starea propriet��ii. 

Instala�ii Nu este cazul Nu este cazul 

Planuri urbanistice Nu este cazul Nu este cazul 
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Specifica�ie Ac�iuni preconizate Limit�ri 
Reglementari de construire Nu este cazul Nu este cazul 

Infrastructura rutiera Nu este cazul Nu este cazul 

Contaminare �i materiale 
periculoase sau d�un�toare 

Nu este cazul Nu este cazul 

Probleme de mediu Nu este cazul Nu este cazul 

Inundatii Nu este cazul Nu este cazul 

Gaz radon Nu este cazul Nu este cazul 

Eficienta energetica Nu este cazul Nu este cazul 

Factori ESG Nu este cazul Nu este cazul 

1.10. Natura �i sursa informa�iilor pe care se bazeaz� evaluarea 

A. Informa�ii primite de la client 
• Informa�ii certe 

o situa�iile financiare ale companiei pentru intervalul 2019 – 2023 
o balan�a de verificare la 31.12.2024 
o registrul de mijloace fixe la 31.12.2024 
o situa�ia contractelor de închiriere la 31.12.2024 
o documentele de proprietate ale imobilelor: extrase de carte funciar�, relevee, etc. 
o informa�ii centralizate în cadrul chestionarului transmis cu privire la: 

▪ activitatea opera�ional� a companiei 
▪ activitatea comercial� a companiei 
▪ situa�ia juridic� a companiei �i a patrimoniului s�u 
▪ situa�ia patrimonial� 
▪ active în exploatare/în afara exploat�rii 

Responsabilitatea pentru aceste informa�ii revine integral Clientului. 

• Informa�ii pe care se bazeaz� concluzia asupra valorii: 
o Bugetul de venituri �i cheltuieli pentru perioada 2025-2026. 
o Orice date relevante a c�ror considerare poate influen�a rezultatul metodelor aplicate 

Aceste informa�ii au fost asumate de Evaluator în urma compar�rii cu cele rezultate din cercetarea pie�ei; 
pentru diferen�e semnificative au fost aplicate ajust�ri. 

B. Informa�ii colectate de evaluator 
• Date cu privire la situa�ia �i evolu�ia economiei na�ionale. 
• Date cu privire la industria specific�, în care opereaz� întreprinderea. 
• Date cu privire la concuren�i �i întreprinderi comparabile (cifr� de afaceri, indicatori de 

profitabilitate �i rentabilitate, rate de cre�tere, capital de lucru net etc.). Sursele de date utilizate 
sunt:  Kroll Cost of Capital Navigator (www.kroll.com), A. Damodaran 
(http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/), TP Catalyst Database (www.tpcatalyst.bvdinfo.com), 
Capital IQ Database (www.capitaliq.spglobal.com), Business Valuation Resources 
(www.bvresources.com) 

Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informa�iile �i documentele pe care le-a avut la dispozi�ie,  fiind 
posibil�  existen�a �i a altor informa�ii sau documente de care evaluatorul nu avea cuno�tin��.  

Evaluatorul a  ob�inut informa�ii, opinii, estim�ri din surse considerate a fi corecte �i de încredere, dar nu se 
asum� nicio responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a fi incorecte. 

http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/
http://www.capitaliq.spglobal.com/
http://www.bvresources.com/
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1.11. Ipoteze semnificative �i ipoteze semnificative speciale 

Valoarea opinat� în raportul de evaluare este estimat� în condi�iile realiz�rii ipotezelor care urmeaz�. Dac� se 
va demonstra c� cel pu�in una din ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabil�, valoarea estimat� 
este de asemenea invalidat�. 
Principalele ipoteze de care s-a �inut seama în elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urm�toarele: 

1. Ipoteze semnificative:  

✓ Aspectele juridice se bazeaz� exclusiv pe informa�iile �i documentele furnizate de c�tre reprezentan�ii 
Mercur SA, prin personalul specializat, referitoare la situa�ia patrimonial-economic� a companiei �i au 
fost prezentate f�r� a se întreprinde verific�ri sau investiga�ii suplimentare.  

✓ Dreptul de proprietate asupra  ac�iunilor este considerat valabil �i marketabil; 

✓ Informa�iile furnizate de ter�e p�r�i sunt considerate de încredere dar nu se acord� garan�ii pentru 
acurate�e; 

✓ Evaluatorul nu a realizat o inspec�ie a imobiliz�rilor corporale aflate în exploatare. Nu am realizat o 
analiz� a cl�dirilor, nici nu am inspectat acele p�r�i care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, 
acestea fiind considerate în stare tehnic� bun�. Nu ne putem exprima opinia  asupra st�rii tehnice a 
p�r�ilor neinspectate �i acest raport nu trebuie în�eles c� ar valida integritatea structurii sau sistemului 
cl�dirilor; 

✓ Nu am realizat niciun fel de investiga�ie pentru stabilirea existen�ei contaminan�ilor. Se presupune c� 
nu exist� condi�ii ascunse sau neaparente ale propriet��ii imobiliare �i a utilajelor, solului, sau structurii 
care s� influen�eze valoarea. Evaluatorul nu-�i asum� nicio responsabilitate pentru asemenea condi�ii 
sau pentru ob�inerea studiilor necesare pentru a le descoperi. 

✓ Situa�ia actual� a companiei evaluate �i scopul prezentei evalu�ri au stat la baza select�rii metodelor 
de evaluare pentru estimarea valorii. 

✓ Analiza situa�iilor financiare ale societ��ii comerciale supuse evalu�rii în cadrul prezentului raport, nu 
presupune c� noi am efectuat un audit, revizie limitat� sau due-diligence pentru aceast� societate. Nu 
ne asum�m nicio responsabilitate cu privire la integralitatea, corectitudinea sau exactitatea oric�rei 
informa�ii financiare primite de la societate sau în numele acesteia; 

✓ S-a presupus c� legisla�ia în vigoare se va men�ine �i nu au fost luate în calcul eventuale modific�ri 
care pot s� apar� în perioada urm�toare. 

✓ Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implic� dreptul de publicare a acestuia; 
✓ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s� ofere în continuare consultan�� sau s� depun� 

m�rturie în instan�� relativ la societatea în chestiune; 
✓ Prezentul raport sau p�r�i ale sale (în special concluzii referitoare la valori, identitatea evaluatorului) nu 

trebuie publicate sau mediatizate f�r� acordul prealabil al p�r�ilor amintite în anex�; 

✓ Orice valori estimate în raport se aplic� întregii societ��i �i orice divizare sau distribuire a valorii pe 
interese frac�ionate va invalida valoarea estimat�, în afara cazului în care o astfel de distribuire a fost 
prev�zut� în raport. 

✓ Raportul de evaluare este valabil în condi�iile economice, fiscale, juridice �i politice de la data 
întocmirii sale. Dac� aceste condi�ii se vor modifica concluziile acestui raport î`i pot pierde 
valabilitatea. 

✓ Prezentul raport de evaluare nu reprezint� inventarierea bunurilor mobile, evaluarea a fost realizat� 
exclusiv pe baza listei �i a informa�iilor primite de la reprezentan�ii clientului/proprietarului. 
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✓ Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informa�iile pe care le-a avut la dispozi�ie,  fiind posibil� 
existen�a �i a altor informa�ii de care evaluatorul nu avea cuno�tin��. Orice neconcordan�e ap�rute, din 
acest motiv sau din neîndeplinirea ipotezelor luate în calcul, impun reanalizarea evalu�rii �i, dac� este 
cazul, a cuantific�rii valorice a  diferen�elor. 

Prezentul proces de evaluare ce face obiectul acestei sinteze a fost întocmit în baza urm�toarelor ipoteze 
semnificative speciale: 

✓ Nu este cazul.  

1.12. Tipul raportului 

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, întocmit în conformitate cu SEV 103 �i cuprinde, pe lâng� 
termenii de referin��, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor �i judec��ilor relevante pe care 
s-a bazat opinia privitoare la indica�ia asupra valorii raportate, nefiind necesar� nicio excludere sau abatere de 
la respectivul Standard. 

1.13. Restric�ii de utilizare, difuzare sau publicare 

Raportul de evaluare, în totalitate sau pe p�r�i, sau oricare alt� referire la acesta, nu poate fi publicat, nici 
inclus într-un document destinat publicit��ii f�r� acordul scris �i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei 
�i contextului în care urmeaz� s� apar�. Publicarea, par�ial� sau integral�, precum �i utilizarea lui de c�tre alte 
persoane decât cele la care s-au f�cut referiri anterior, atrage dup� sine încetarea obliga�iilor contractuale. De 
asemenea, intrarea în posesia unui ter� a unei copii a acestui raport nu implic� dreptul de publicare a acestuia. 

1.14. Declararea conformit��ii evalu�rii cu standardele de evaluare 

Raportul de evaluare a fost întocmit conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022, ce sunt în acord cu 
International Valuation Standards – edi�ia 2022. 

Darian este o companie recunoscuta de RICS, �i în acest sens respect� si reglement�rile obligatorii din setul 
de standarde RICS Valuation – Global Standards (Red Book). 

Activitatea de evaluare a bunurilor este reglementat� în România prin lege, a�adar prevederile RICS Valuation 
– Global Standards, PS 1 para. 4 sunt aplicabile acestui raport de evaluare, ceea ce înseamn� ca raportul de 
evaluare respecta prevederile Standardele de Evaluare a Bunurilor obligatorii în Romania, dar a fost întocmit 
�i cu respectarea cerin�elor  RICS Valuation – Global Standards. 

Excep�iile de la aplicarea RICS Valuation – Global Standards, PS 1 sunt urm�toarele :  
•             Prevederile PS 1 para 3.5 nu pot fi aplicate in Romania : sistemul de m�surare al cl�dirilor este cel 
oficial stabilit prin standardele de m�surare na�ionale impuse de legisla�ia româneasc�; în acest context, 
luarea în considerare a IPMS (International Property Measurement Standards) nu este posibil�. 
Standardele aplicate în misiunea de evaluare sunt: 

SEV IVS RICS 

Standarde generale General standards Professional standards (PS), 
Valuation technical and 

performance standards (VPS) 

SEV 100 - Cadrul general IVS Framework PS 2 – Ethics, competency, 
objectivity, and disclosures 

SEV 101 - Termenii de referin�� 
ai evalu�rii 

IVS 101- Scope of work VPS 1 – Terms of engagement 

SEV 102 - Documentare �i 
conformare 

IVS 102 – Investigations and 
compliance 

PS 1 – Compliance with 
standards where a written 
valuation is provided 
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SEV IVS RICS 

VPS 2 – Inspections, 
investigations, and records 

SEV 103 - Raportare IVS 103 - Reporting VPS 3 – Valuation reports 

SEV 104 - Tipuri ale valorii IVS 104 – Bases of Value VPS 4 – Bases of value, 
assumptions, and special 
assumptions 

SEV 105 - Abord�ri �i metode 
de evaluare 

IVS 105 – Valuation 
Approaches and Methods 

VPS 5 – Valuation approaches 
and methods 

Standarde pentru active Asset Standards Valuation practice guidance – 
applications (VPGA) 

SEV 200 Întreprinderi �i 
participa�ii la întreprinderi 

IVS 200 Businesses and 
Business Interests 

VPGA 3 – Valuation of 
businesses and business 
interests 

SEV 230 Drepturi asupra 
propriet��ii imobiliare 

IVS 400 Real Property Interests VPGA 8 – Valuation of real 
property interests 

SEV 300 Ma�ini, echipamente 
�i instala�ii 

IVS 300 Plant and Equipment VPGA 5 – Valuation of plant 
and equipment 

Standarde pentru utiliz�ri 
specifice 

 Valuation practice guidance – 
applications (VPGA) 

SEV 430 Evalu�ri pentru 
raportarea financiar� 

 VPGA 1 Valuation for inclusion 
in 

financial statements 

Ghiduri  Valuation practice guidance – 
applications (VPGA) 

GEV 600 Evaluarea 
întreprinderii 

  

GEV 620 Evaluarea bunurilor 
mobile de natura ma�inilor, 

  

GEV 630 Evaluarea bunurilor 
imobile 

  

Conform prevederilor contractuale �i a instruc�iunilor evalu�rii, nu a fost necesar� abaterea de la niciunul din 
standardele respective.  

Avand in vedere scopul evalu�rii, raportul a tinut cont de asemenea de prevederile Legii nr. 24/2017 coroborat 
cu Regulamentul ASF nr. 5/2018. In anul 2020 a fost emis Regulamentul nr. 1/16.01.2020 pentru modificarea 
`i completarea Regulamentului Autorit�dii de Supraveghere Financiar� nr. 5/2018 privind emitendii de 
instrumente financiare `i operadiuni de piad�. 
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2. PREZENTAREA DATELOR – ANALIZA DIAGNOSTIC 

2.1. Prezentare general� a întreprinderii 
Denumirea societ��ii: Mercur SA 

Adres� sediu social: Municipiul Craiova, Calea UNIRII, Nr. 14, Jude� Dolj 
Activitatea principal�: Cod CAEN 4719 - Comer� cu am�nuntul în magazine nespecializate, cu vânzare 
predominant� de produse nealimentare 

Cod unic de înregistrare: RO2297960 

Num�r de ordine în Registrul Comer�ului: J16/91/1991 

Pia�a pe care se tranzac�ioneaz�: Sistemul alternativ de tranzac�ionare ATS – AeRO 

Simbol BVB: MRDO 

Compania este o societate pe actiuni având capitalul social de 18.150.650 lei alocat unui num�r de 7.260.260 
ac�iuni cu o valoare nominal� de 2,5 lei. 

Conform actului constitutitv, societatea are ca obiect de activitate principal comer�ul cu am�nuntul în magazine 
nespecializate cu vânzare predominant� de produse nealimentare – cod CAEN 4719, dar î�i desf��oar� 
activitatea economic� de baz� pe obiectul activit��ii de închiriere �i subînchirere a bunurilor imobiliare – 
conform codului CAEN 6820. 

Mercur S.A. de�ine mai multe active în localitatea Craiova, în cadrul c�rora î�i desf��oar� activitatea de 
închirere, precum: 

• Mercur Center 

• Spa�ii comerciale 

• Depozite 

• Teren liber 

2.2. Proprietarii 

Capitalul social, la data evalu�rii, este de�inut de c�tre urm�torii asocia�i: 

 
Sursa: Informa�ii furnizate de Societate 

2.3. Diagnosticul juridic  

Prezentarea aspectelor juridice �i tuturor aspectelor ar�tate în întregul raport au la baz� documentele �i 
informa�iile puse la dispozi�ie de c�tre Mercur SA prin conducerea societ��ii �i persoanele autorizate din 
departamentele de specialitate ale societ��ii.  

2.3.1. Dreptul de proprietate asupra terenului, cl�dirilor �i echipamentelor 
Compania î�i desf��oar� activitatea administrativ� în Municipiul Craiova, Calea UNIRII, Nr. 14, Jude� Dolj 

Conform datelor primite de la client, compania de�ine drept deplin de proprietatea asupra activelor imobiliare 
din patrimoniu, în baza contractelor de vânzare cump�rare încheiate �i a certificatelor ce atest� dreptul de 
proprietate. O eviden�iere a amplasamentelor de�inute de Societate este prezentat� succint în tabelul de mai 
jos: 

Asociat P�r�i sociale Valoare nominal� Capital social Cot� capital social (%)

Infinity Capital Investments S.A. 7.104.836                                 2,5                          17.762.090       97,8593%

Persoane fizice 119.735                                   2,5                          299.338            1,6492%

Statul Român prin Autoritatea pentru 
administrarea Activelor Statului

31.773                                     2,5                          79.433              0,4376%

Persoane juridice 3.916                                       2,5                          9.790                0,0539%

Total 7.260.260                                 2,5                          18.150.650       100%
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Sursa: Informa�ii furnizate de Societate 

Descrierea detaliat� a acestora este surprins� în cadrul anexelor.  

2.3.2. Închirieri 
La data evalu�rii, conform datelor furnizate, compania are încheiate o serie de contracte de închiriere în 
calitate de locator.  

În cele ce urmeaz� prezent�m o situa�ie a contractelor de închiriere unde entitatea analizat� are calitatea de 
locator în cadrul centrului Comercial Mercur: 

Nr.  
Denumire mijloc 
fix închiriat Denumire chirias 

Suprafata 
închiriat� 
(mp) 

Data de început 
contract închiriere 

Data de sfârsit 
contract 
închiriere 

1 Spatiu Comercial ADALEX PKR SRL   01.01.2018 31.12.2026 

2 Magazie 

AMREST COFFEE SRL 

20,00 

02.08.2016 17.11.2026 3 Magazie 14,91 

4 Spatiu Comercial 153,17 

5 Spatiu Comercial AMZA RODICA-FLORENTINA PFA 10,00 19.01.2024 31.01.2025 

6 Magazie ANACONDA & VILCELEANU 
COMPANY SRL 

10,00 
09.06.2016 31.12.2025 

7 Spatiu Comercial 78,00 

8 Spatiu Comercial 
ANNE-MARIE FASHION S.R.L. 

9,00 
09.06.2016 31.12.2028 

9 Spatiu Comercial 99,00 

10 Spatiu Comercial ARMAND PRODIMPEX SRL 28,00 25.11.2020 31.12.2024 

11 Costuri Exploatare 
AS REVERIE S.R.L. 

  
08.07.2022 07.07.2027 

12 Spatiu Comercial 6,00 

13 Spatiu Comercial ASOCIA�IA =ÎNGERUL MEU=   20.11.2023 31.12.2026 

14 Costuri Marketing 

B&B COLLECTION SRL 

  

09.06.2016 08.06.2026 
15 Magazie 20,00 

16 Costuri Exploatare   

17 Spatiu Comercial 76,00 

18 Spatiu Comercial B�DEA�� CRISTIAN 6,00 01.12.2024 31.12.2024 

19 Spatiu Comercial 
BANCA TRANSILVANIA SA suc. 
Craiova 

2,00 22.04.2019 18.04.2025 

20 Spatiu Comercial BITPM TRADE SRL   04.10.2018 03.10.2024 

21 Spatiu Comercial BLOR RETAIL SA 156,00 09.06.2016 30.06.2024 

22 Costuri Exploatare BUNKER SOCIAL GAMING ARENA 
SRL 

  
15.05.2021 31.08.2030 

23 Spatiu Comercial 700,00 

24 Spatiu Comercial CARUSEL GAMES SRL   28.11.2019 31.12.2025 

25 Spatiu Comercial CLASIC GRAF SRL 30,00 09.06.2016 31.12.2025 

26 Magazie 
CLAUS - ADRIDANI SRL 

29,00 
01.09.2023 31.12.2028 

27 Spatiu Comercial 71,00 

28 Spatiu Comercial 
COMPACT WORLD TECH SRL 

  
01.03.2023 31.12.2024 

29 Spatiu Comercial   

30 Spatiu Comercial 
CONTAKT EXPRESS LOGISTIK SRL 

  
10.09.2021 31.12.2024 

31 Spatiu Comercial   

Nr. crt. Denumire amplasament Descriere

1 Teren Calea Bucuresti nr. 121 in afara exploatarii

2 Galeria comerciala Mercur in exploatare

3 Amplasament str. Caracal nr. 105 in afara exploatarii

4 Spatii de depozitare str. Madona Dudu in afara exploatarii

5 Spatii comerciale str. Calea Bucuresti bl. P3, P4, P5 in exploatare
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Nr.  
Denumire mijloc 
fix închiriat Denumire chirias 

Suprafata 
închiriat� 
(mp) 

Data de început 
contract închiriere 

Data de sfârsit 
contract 
închiriere 

32 Spatiu Comercial COSTI REBEC SRL 6,24 09.06.2016 31.12.2024 

33 Spatiu Comercial DARSTIL S.R.L. 61,00 01.02.2024 31.01.2026 

34 Spatiu Comercial DIV INSPIR SRL 1,00 01.02.2023 31.12.2026 

35 Spatiu Comercial DELIVERY SOLUTIONS SA 2,40 04.03.2020 31.12.2026 

36 Costuri Exploatare DYNAMIC  PARCEL  DISTRIBUTION  
SA 

  
10.12.2018 31.12.2024 

37 Spatiu Comercial   

38 Spatiu Comercial ENGLISH HOME SRL 178,00 01.11.2020 31.12.2024 

39 Firma Luminoasa 

EROGLU ROMANIA SRL 

  

09.06.2016 31.08.2026 40 Costuri Exploatare   

41 Spatiu Comercial 350,00 

42 Firma Luminoasa GENERAL  BUSINESS   SYSTEM  
SRL 

  
01.06.2017 31.12.2026 

43 Spatiu Comercial 39,00 

44 Spatiu Comercial 
GLORIA GENERAL IMPORT - 
EXPORT SRL 

172,00 10.04.2017 31.12.2024 

45 Magazie 

H&M  HENNES & MAURITZ SRL 

308,00 

09.06.2016 08.06.2025 46 Spatiu Comercial 822,00 

47 Spatiu Comercial 1.093,00 

48 Birou INTELLIGENCE EDUCATION SRL 2,40 01.04.2022 31.03.2025 

49 
Cost Expl Per 
Amenaj 

INVEST INTERMED GF I.F.N.  S.R.L.   05.08.2024 31.12.2029 

50 Costuri Exploatare 
KIK TEXTILIEN und NON FOOD SRL 

  
14.12.2018 14.11.2024 

51 Spatiu Comercial 806,92 

52 Spatiu Comercial LOXAN ATRAKTIVE SRL 35,00 09.06.2016 08.06.2026 

53 Spatiu Comercial MADOF SRL 88,00 09.06.2016 31.12.2024 

54 Spatiu Comercial OBSESIE IMPEX SRL 99,00 05.02.2017 31.12.2026 

55 Magazie 

PEPCO RETAIL SRL 

15,00 

09.06.2016 08.06.2026 
56 Costuri Marketing   

57 Costuri Exploatare   

58 Spatiu Comercial 373,00 

59 Costuri Exploatare 
PRELUDE INVEST SRL 

  
06.06.2021 31.12.2027 

60 Spatiu Comercial 41,00 

61 Spatiu Comercial PRO SOLUTIONS SRL 1.897,00 09.06.2016 08.06.2026 

62 Magazie 
PROFI ROM FOOD S.R.L. 

202,35 
09.06.2016 20.03.2031 

63 Spatiu Comercial 1.272,00 

64 Spatiu Comercial RASITAL SRL 89,00 30.03.2017 31.03.2027 

65 Magazie 
SECONDTEXTILIASAM 2010 SRL 

34,00 
14.06.2019 31.12.2029 

66 Spatiu Comercial 168,00 

67 Magazie 

SEVDA IMPEX S.R.L. 

15,00 

09.06.2016 30.06.2026 
68 Firma Luminoasa   

69 Costuri Exploatare   

70 Spatiu Comercial 84,00 

71 Firma Luminoasa 

STAY FIT IRIDE S.A. 

  

18.07.2023 31.10.2027 72 Spatiu Comercial 800,00 

73 Spatiu Comercial 800,00 

74 Magazie TEHNORUL S.R.L. 116,36 08.06.2028 08.06.2024 
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Nr.  
Denumire mijloc 
fix închiriat Denumire chirias 

Suprafata 
închiriat� 
(mp) 

Data de început 
contract închiriere 

Data de sfârsit 
contract 
închiriere 

75 Magazie 146,35 

76 Costuri Exploatare   

77 Spatiu Comercial 177,00 

78 Costuri Exploatare 

TEILOR SRL 

  

26.06.2024 31.12.2029 79 Spatii publicitare   

80 Spatiu Comercial 47,00 

81 Spatiu Comercial 
TELEKOM ROMANIA MOB. COMM. 
SA 

  11.06.2016 14.07.2026 

82 Spatiu Comercial 
TURKISH FOOD SRL 

47,00 
21.11.2023 31.12.2026 

83 Spatiu Comercial 52,00 

84 Spatiu Comercial VAL FRESH SRL   01.07.2023 31.12.2025 

85 Birou VOLTALIM S.A. 76,58 01.05.2023 01.05.2025 

Sursa: Informa�ii furnizate de Societate 

În ceea ce prive�te contractele de închiriere ale celorlalte spa�ii de�inute de c�tre societatea Mercur, acestea 
se reg�sesc mai jos: 

Nr.  
Denumire mijloc fix 
închiriat Denumire chirias 

Suprafata 
închiriat� (mp) 

Data de 
început 
contract 
închiriere 

Data de sfârsit 
contract 
închiriere 

1 Depozitare Bunuri ABUC SRL 431,19 10.12.2021 31.12.2026 

2 Magazie VOLTALIM S.A. 50,00 19.08.2024 18.02.2025 

3 Magazie IMPERBIT SRL 200,00 15.06.2010 31.12.2026 

4 Depozitare Bunuri NDIG TEAM CONSTRUCT S.R.L. 60,95 01.01.2024 31.12.2026 

5 Magazie RADONIR COM SRL 100,00 21.02.2022 31.12.2026 

6 Magazie RADONIR COM SRL 200,00 21.02.2022 31.12.2026 

7 Teren RMZ DISTRIBUTION COM SRL 100,00 07.04.2021 31.12.2026 

8 Spatiu Comercial CARREFOUR ROMANIA SA 762,17 04.11.2015 16.09.2030 

9 Spatiu Comercial GLAMOUR OPTIC SRL 69,69 01.07.2015 30.06.2025 

10 Teren MB POWER VARIETY GAS SRL 252,00 01.05.2023 31.05.2025 

Total spatii inchiriate 2.226,00     



DARIAN DRS SA                                                                 Raport de evaluare întreprindere Mercur SA 

16 

 

 

2.3.3. Participa�ii �i alte imobiliz�ri financiare 

La data evalu�rii societatea de�ine imobiliz�ri financiare în sum� de 281.942 lei fiind reprezentate de alte 
crean�e imobilizate �i de ac�iuni de�inute la urm�toarele entit��i: 

 
Sursa: Informa�ii furnizate de Societate 

 

Valoarea imobiliz�rilor financiare din bilan� reflect� �i amortizarea înregistrat� de societate asupra imobiliz�rilor 
de�inute, astfel c� costul de achizi�ie al ac�iunilor este mai mare �i nu reflect� amortizarea înregistrat�. 

2.3.4. Licende brevete, m�rci, propriet�di intelectuale 

Întreprinderea dedine în patrimoniul, la data evalu�rii, imobiliz�ri necorporale de natura: 

- licendelor software; 

- m�rci comerciale. 

2.3.5. Litigii 

La data evalu�rii, conform informa�iilor furnizate de reprezentan�ii companiei, întreprinderea avea urm�toarele 
litigii pe rol: 

 
Sursa: Informa�ii furnizate de Societate 

2.3.6.  Autoriza�ii de func�ionare, licen�e, certificate de calitate 

Conform informa�iilor primite de la client, compania de�ine autoriza�iile �i licen�ele de func�ionare conform 
prevederilor în vigoare. 

2.3.7. Contracte de împrumut, garan�ii �i alte datorii 

Nr. 

crt.
Nr. dosar Instan�� Denumire parte advers� Obiect procedur� Ultimul 

termen

Urm�torul 
termen

1 12632/3/2009
Tribunalul 

Bucuresti

NETWORK PRESS CONCEPT SA (FOSTA 

RODIPET SA) - debitor
Procedura insolven�ei - societ��i pe ac�iuni 13.03.2024 05.02.2025

2 9943/215/2019* Tribunalul Dolj CONSILIUL JUDETEAN DOLJ

Contesta�ie la executare formulat� de Mercur S.A. în 
dosarul de executare nr. 186/E/2018 al B.E.J.A. 

TALPA NEACSU CRISTIAN LI TERPOVICI BOGDAN

24.09.2024 21.01.2025

3 8221/299/2017 
Tribunalul 

Bucuresti

Autoritatea pentru Administrarea 

Administrarea Activelor Statului

Contesta�ie la executare formulat� de A.A.A.S. în 
dosarele de executare nr. 385/2016-606/2016 ale 

BEJ ACTA NON VERBA; MERCUR S.A. este citat� în 
calitate de ter� poprit al�turi de alte societ��i 
comerciale.

17.07.2017

4 1871/114/2019
Tribunalul 

Buzau
STINGAL SA

Procedura insolven�ei - deschiderea procedurii la 
cererea debitoarei STINGAL S.A.

27.05.2024 24.03.2025

5 296/63/2023 Tribunalul Dolj
RARES & ROBERT BUSINESS CENTER 

S.R.L.
Ac�iune în daune delictuale 21.05.2024 25.02.2025

6 17364/215/2023
Judecatoria 

Craiova

RARES&ROBERT BUSINESS CENTER 

S.R.L.
Preten�ii 13.05.2025

7 5479/3/2024
Tribunalul 

Bucuresti
H&M HENNES & MAURITZ SRL Hot�râre care s� �in� loc de contract 07.02.2025
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Conform balan�ei de verificare �i a situa�iilor financiare puse la dispozi�ie de c�tre client societatea are 
urm�toarele datorii financiare la Data Evalu�rii reprezentate de alte împrumuturi �i datorii asimilate – garan�ii 
chiria�i: 

2.4. Diagnosticul opera�ional 

2.4.1. Organizarea activit��ii de exploatare 

Societatea Mercur S.A. are ca activitate de baz� închirierea �i subînchirierea bunurilor imobiliare – conform 
codului CAEN 6820. La Data Evalu�rii societatea î�i desf��oar� activitatea de închiriere în urm�toarele loca�ii: 

 
Sursa: Informa�ii furnizate de Societate 

 

În anul 2023, gradul mediu de ocupare pentru spa�iul comercial a fost de 86%, apropiindu-se in anul 2024 de 
un grad de ocupare de 90%, iar pentru spa�iile din Calea Bucure�ti �i depozitele de pe strada Caracal a fost 
de 100%. 

2.4.2. Dinamica investi�iilor 
În perioada analizat�, întreprinderea a realizat urm�toarele investi�ii: 

 
Sursa: Informa�ii furnizate de Societate 

 

Pentru perioada urm�toare, Mercur î�i propune s� continue investi�iile de modernizare �i repara�ii, precum �i 
de montare a unui panou publicitar pe fa�ada Mercur Center din centrul Craiovei. Aceste investi�ii urmeaz� s� 
fie realizate din resurse proprii, dar �i printr-un parteneriat cu o societate care construie�te asemenea panouri 
�i este interesat� pentru o colaborare de tip leasing publicitar. 

2.5. Diagnosticul comercial 

2.5.1. Analiza macroeconomic� 

Comisia Na�ional� de Strategie �i Prognoz� estimeaz� pentru anul 2025 o cre�tere real� a PIB de 2,5% fa�� 
de anul precedent, urmând ca acest trend ascendent s� se men�in� pân� în 2028. 

 

Surs�: Comisia Na�ional� de Strategie �i Prognoz�, Prognoza de toamn� 2024-2028 

Cea mai mare cre�tere este estimat� pentru sectorul de construc�ii, de 4,8%, în timp ce pentru industrii se 
estimeaz� o cre�tere de doar 0,5% în 2025. 

Nr. 

Crt.
Denumire Adresa Descriere activitate Observatii

1 Mercur Center Craiova, Calea Unirii, nr.14, Dolj Inchiriere spatii comerciale Proprietate

2 Calea Bucuresti Craiova, Calea Bucuresti, bl.P3P4P5, Dolj Inchiriere spatii comerciale Proprietate

3 Depozite Caracal Craiova, Caracal, nr.105, Dolj Inchiriere  depozite Proprietate

4 Teren Calea Bucuresti nr.121 Craiova, Calea Bucuresti, nr.121, Dolj Teren, inchiriat statie gaz Proprietate

Lei 2021 2022 2023 2024

Investitii istorice 58.700 30.000 650.000 230.000

2023 2024 2025 2026 2027 2028

PRODUSUL INTERN BRUT
  
                        - mld. lei 1.604,6 1.764,5 1.912,6 2.067,1 2.218,6 2.373,0

                                                                 - creştere reală, % 2,4 1,0
[1]

2,5
[2] 3,0 2,6 2,4

din care, valoarea adăugată brută în:
     - Industrie -2,2 -0,2 0,5 2,3 2,5 2,4

  - Agricultura, silvicultura, pescuit 9,6 -11,0 3,9 3,1 1,4 1,1

     - Construcţii 12,0 -0,4 4,8 6,8 5,2 4,1

     - Servicii 2,0 1,3 2,5 2,8 2,4 2,2
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Surs�: Comisia Na�ional� de Strategie �i Prognoz�, Prognoza de toamn� 2024-2028 

Num�rul mediu de salaria�i este estimat s� creasc� în perioada urm�toare, fapt care duce la o sc�dere a ratei 
�omajului cu aproximativ 0,5pp pân� la sfâr�itul perioadei de previziune. 

 

 Surs�: Comisia Na�ional� de Strategie �i Prognoz�, Prognoza de toamn� 2024-2028 

Moneda na�ional� este previzionat� s� se deprecieze în urm�torii ani, ajungând la un nivel mediu de 5,01 lei 
pentru 1 euro, în anul 2025. 

PIA�A NA�IONAL� A SPA�IILOR COMERCIALE 

Pentru 2024 livrarile de spa�ii comerciale moderne vor dep��i 80.000 de mp, o sc�dere de 25% comparativ cu 
anul anterior. Livr�rile în 2024 vor viza în principal marile ora�e regionale. Cel mai mare proiect a�teptat s� fie 
finalizat este Arges Mall în Pite�ti, dezvoltat de Prime Kapital �i MAS Real Estate. Centrul comercial va avea o 
suprafa�� total� închiriabil� de 51.400 m². Îns�, în pespectiva anilor urm�tori, mai multe centre comerciale mari 
sunt în curs de dezvoltare �i vor ad�uga sute de mii de metri p�tra�i de suprafa�� închiriabil� la stocul de retail 
local. Noul mall din Cluj-Napoca al grupului Iulius, va avea o suprafa�� închiriabil� de peste 100.000 de metri 
p�tra�i. De asemenea, în acela�i ora�, Prime Kapital �i MAS REI, vor construi peste 70.000 de metri p�tra�i de 
spa�ii comerciale, iar în Ia�i, vor ad�uga aproape 60.000 de metri p�tra�i la Mall Moldova pân� la sfâr�itul 
anului 2025.  

În ceea ce prive�te gradul de ocupare, centrele comerciale dominante �i parcurile comerciale bine amplasate 
au reu�it s� men�in� o ocupare aproape complet�.  
La nivel na�ional, stocul de spa�ii moderne de retail dep��e�te 4,2 milioane de metri p�tra�i, situând România 
pe pozi�ia a treia în Europa Central� �i de Est, dup� Polonia cu un stoc de 16 milioane de metri p�tra�i �i 
Cehia cu 4,5 milioane de metri p�tra�i. 
La începutul anului 2024, predurile chiriilor pentru spadiile comerciale sunt în general stabile, cu un trend u�or 
cresc�tor, atât în Bucure�ti, cât `i la nivel nadional. În Capital�, zonele principale solicit� chirii între 20 `i 60 
€/mp/lun�, f�r� TVA, iar pe arterele comerciale secundare se situeaz� între 10 `i 30 €/mp/lun�, f�r� TVA. În 
ora`ele regionale precum Timi`oara, Ia`i, Cluj-Napoca sau Constanda, chiriile pentru spadiile similare variaz� 
între 15 `i 40 €/mp/lun�.  
Yield-ul se încadreaz� în intervalul 7 – 8% pentru spadiile comerciale aflate pe arterele comerciale principale 
din Capital�. In Cluj-Napoca, Yield-ul pentru spadiile comerciale se situeaz� în intervalul 7,5 – 9% pentru cele 
dispuse pe artere comerciale principale `i de 8 – 9,5%  pentru cele amplasate pe artere comerciale 
secundare. 

Rata de neocupare la nivel nadional este de aproximativ 5-15% pentru spa�iile aflate pe arterele comerciale 
principale �i de aproximativ 10-20% pentru cele aflate pe arterele comerciale secundare.  

PIAcA SPAcIILOR DE BIROURI DIN CRAIOVA 

Pe pia�a cl�dirilor de birouri din Municipiul Craiova vânz�rile sunt foarte rare, aproape inexistente, acest fapt 
datorându-se în special num�rului redus de cl�diri moderne de birouri. Dac� pân� pân� în perioada 2008-
2010 existau doar câteva cl�diri moderne de birouri în Craiova, ritmul dezvolt�rilor de acest tip s-a accelerat în 
ultimii ani �i num�rul acestora este tot în cre�tere. 

2023 2024 2025 2026 2027 2028

Numărul mediu de salariaţi                                     - mii pers. 5.364,9 5.412,0 5.475,0 5.554,0 5.622,0 5.685,0

                                            - % 3,0 0,9 1,2 1,4 1,2 1,1

Numărul de şomeri înregistraţi (la sfârşitul anului)   - mii pers. 235,6 255,0 250,0 230,0 225,0 220,0

    - Rata şomajului înregistrat la sfârşitul anului      - % 3,0 3,2 3,1 2,9 2,8 2,7

2023 2024 2025 2026 2027 2028

Curs de schimb (lei/euro)  – medie anuală 4,95 4,975 5,01 5,06 5,11 5,16
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O mare problem� a ora�ului Craiova r�mâne num�rul redus de locuri de parcare în zonele centrale, element 
ce afecteaz� �i dezvolt�rile de cl�diri de birouri, investitorii fiind interesa�i s� construiasc� în zone cu parc�ri 
existente care s� le sporeasc� ulterior gradul de ocupare a cl�dirii.  

Ultimele cl�diri de birouri importante puse în folosin�� sunt: cl�direa Blue Wings (2013) - clasa A, situat� în 
zona Piedei Vechi, cu cca. 3.900 mp utili `i cl�direa Malmo Office Tower (2013), localizata langa Sala 
Polivalenta `i care are cca. 3.500 mp utili.  

In cursul anului 2019, a fost data in folosinta , cladirea de birouri Electroputere Park Offices – cladirea de 
birouri S+P+2E, cu o suprafata totala de 15.000 mp.  

In sem II 2021, Grupul francez de real estate Catinvest continu� extinderea proiectului Electroputere Parc din 
Craiova odat� cu inaugurarea unei cl�diri mixte care include 8.300 de metri p�tradi de birouri de clas� A `i 
4.400 de metri p�tradi de retail, ca parte a unei investidii totale de peste 40 de milioane de euro. 

Prin aceast� nou� extindere, aripa de vest a Electroputere Parc ajunge la o capacitate total� de aproximativ 
2.000 de angajadi care pot lucra în spadiile din cadrul proiectului. Noile birouri sunt deja închiriate de companii 
precum Ubisoft, liderul francez în industria jocurilor video `i Operative Media, iar spadiile de birouri inaugurate 
la finalul anului trecut sunt ocupate de Hella, liderul german specializat în sisteme de iluminat `i electronice 
pentru industria auto cu activit�di multinadionale. 

• Chirii 

Chiriile minime pe piada local� sunt de cca. 5,5 eur/mp/lun� pentru spadii situate în imobile construite în zonele 
rezidendiale (cl�diri administrative construite între locuinde unifamiliale, f�r� acces facil la mijloacele de tranport 
în comun, situate în zone mediane sau cl�diri rezidendiale cu destinadie modificat�). Chiria medie pentru 
cl�dirile administrative noi, moderne, variaz� între 12 – 17 eur/mp. Chiria medie pentru cl�dirile clasa B se 
situeaz� între 9,3-15,5 eur/mp în zonele centrale �i 7 �i 8,5 eur/mp în zonele mediane. 

• Rata de neocupare 

Rata total� de neocupare este de aproximativ 10%-15% în cazul cl�dirilor nou construite `i de 15% în cazul 
construcdiilor mai vechi sau a celor provenite din imobile cu destinadie rezidendial�.  

• Yield 

În cazul cl�dirilor noi (asimilabile clasei A) yield-ul brut se situez� în intervalul 8,5%-9,5%. Pentru spadiile de 
birouri în cl�diri mai vechi, în zone de interes sc�zut sau care provin din schimbarea destinadiei inidiale, yield-ul 
se situeaz� în intervalul 9,5% – 10,5%. 

 
Sursa: Analiza Darian DRS 

  

2023 Sem 1 2023 Sem 2 2024 Sem 1 2023 Sem 1 2023 Sem 2 2024 Sem 1

Pred unitar min. (eur/mp S. Inch.) 1.000 € 1.000 € 1.100 € 800 € 800 € 850 €
Pred unitar max. (eur/mp S. Inch.) 1.320 € 1.320 € 1.350 € 1.000 € 1.000 € 1.100 €
Pred unitar med.(eur/mp S. Inch.) 1.160 € 1.160 € 1.225 € 900 € 900 € 975 €
Chirie min. (eur/mp S. Inch.) 12,0 € 12,0 € 12,5 € 9,3 € 9,3 € 9,5 €
Chirie max. (eur/mp S. Inch.) 17,0 € 17,0 € 17,5 € 15,3 15,3 15,5

Rata de neocupare 10% 10% 10% 15% 15% 15%

Pred unitar min. (eur/mp S. Inch.)  -  -  - 600 € 600 € 650 €
Pred unitar max. (eur/mp S. Inch.)  -  -  - 850 € 850 € 900 €
Pred unitar med.(eur/mp S. Inch.)  -  -  - 725 € 725 € 775 €
Chirie min. (eur/mp S. Inch.)  -  -  - 6,8 € 6,8 € 7,0 €
Chirie max. (eur/mp S. Inch.)  -  -  - 8,3 € 8,3 € 8,5 €
Rata de neocupare  -  -  - 15% 15% 15%

CENTRAL

MEDIAN 1 / 

MEDIAN 2

BIROURI
Birouri clasa A Birouri clasa B



DARIAN DRS SA                                                                 Raport de evaluare întreprindere Mercur SA 

20 

 

PIAcA SPAcIILOR COMERCIALE DIN CRAIOVA 

Pâna în ultimii ani, pia�a spa�iilor comerciale a municipiului Craiova a fost reprezentat� de unit��i comerciale 
r�spândite prin tot ora�ul. Odat� cu inaugurarea mall-ului Electroputere Parc (2012-2013), a avut loc �i 
mutarea zonei de shopping din partea central� a ora�ului în partea de Est a acestuia. În mai 2015 a fost 
inaugurat Centrul vechi al Municipiului Craiova, zon� care a concentrat deja restaurante, pub-uri, spadii de 
alimentadie, servicii hoteliere, precum `i diverse alte spadii cu activit��i conexe acestora. În luna iunie a acestui 
an a fost inaugurat �i centrul comercial Mercur Center (situat în zona 0 a ora�ului) care a trecut priunt-un 
amplu proces de reabilitare. Tot în primele luni ale anului 2016, grupul Carrefour a inaugurat dou� 
supermarket-uri :Market’, ambele situate în zone centrale ale ora�ului.  

Cea mai recent� investi�ie la nivelul municipiului  este construirea noului Mall Promeda Craiova. Proiectul a 
fost demarat la finalul anului 2021, de c�tre fondul de investi�ii Nepi Rockcastle, �i, conform presei locale, 
investi�ia se ridica la cca 110 mil de euro. Noul mall va fi construit pe o suprafa�� de 200.000 mp de teren 
(achizi�ionat în anul 2019) �i va avea o suprafa�� de cca 70.000 mp închiriabili, cu o capacitate de peste 150 
de magazine. Proiectul de retail va g�zdui printre ancorele principale un hipermarket, un cinema `i un magazin 
de bricolaj Dedeman. 

De asemenea, în anul 2021, s-a demarat extinderea mallului Electroputere Parc. Conform informa�iilor din 
presa local�, Catinvest va extinde Electroputere Mall din Craiova, pentru a face loc mai multor branduri, 
magazine, restaurante în aer liber �i un nou loc de joac�, ad�ugând în 7.200 de metri p�tra�i centrului 
comercial actual. Compania adaug� 5.500 de metri p�tra�i de spa�ii comerciale �i 1.200 de metri p�tra�i de 
teras� în aer liber care poate fi împ�r�it� de clien�i restaurantelor. Totodat� Electroputere Mall va include �i un 
nou loc de joac� de 500 de metri p�tra�i, cu activit��i �i experien�e distractive pentru copii. Aceast� extindere în 
segmentul de retail are loc la scurt timp dup� dezvoltarea a dou� cl�diri cu utilizare mixt� în cadrul 
Electroputere Parc, care cumuleaz� 9.000 de metri p�tra�i de retail �i 17.000 de metri p�tra�i de birouri deja 
par�ial ocupate de companii precum Hella, Ubisoft sau Operative Media. În acela�i timp, Electroputere Mall a 
dezvoltat �i zona de servire a mânc�rii cu 6 noi restaurante �i 2 noi cafenele, ajungând la un total de 27 de 
restaurante �i 8 cafenele, dar �i zona de terase în aer liber, pe o suprafa�� total� de 1.200 de metri p�tra�i. În 
urm�torii ani, planurile de dezvoltare pentru Electroputere Parc includ spa�ii noi de retail, birouri �i alte servicii 
precum spa�ii de co-working.  

Cele mai c�utate spa�ii, situate la arterele principale care traverseaz� ora`ul `i str�zile principale ale 
cartierelor, au fost acaparate în mare parte de institudiile financiar-bancare `i de landurile de farmacii. 

 

• Chirii 

Chiriile variaz� între 6,5-13,5 eur/mp/lun� pentru zonele mediane `i median-periferice, putând ajunge pân� la 
aprox. 28,5 eur/mp/lun� în zonele centrale `i pân� la 45,5-50,5 eur/mp/ lun� în centrele comerciale (la 
suprafede mici). 

• Rata de neocupare 

Gradul de neocupare se situeaz� la cca 10% pentru spadiile amplasate în zonele comerciale bune (arterele 
principale `i zonele pietonale). În cazul spadiilor din cartierele rezidendiale, rata de neocupare ajunge la 10-
15%. 

• Yield 

Între 9,5 - 10,5% pentru spadiile comerciale uzuale `i între 9,0 -10,0% pentru spadiile de retail. 



DARIAN DRS SA                                                                 Raport de evaluare întreprindere Mercur SA 

21 

 

 
Sursa: Analiza Darian DRS 

 

2.6. Resurse umane 

2.6.1. Managementul societ��ii 
La data evalu�rii, conducerea executiv� era asigurat� de: 

 
Sursa: Informa�ii furnizate de Societate 

2.6.2. Personalul 

Evolu�ia personalului în perioada 2019 – septembrie 2024 este prezentat� în tabelul urm�tor: 

 

Sursa: Informa�ii furnizate de Societate 

Conform informa�iilor primite de la managementul societ��ii, la data de 30.09.2024 structura personalului pe 
func�ii era urm�toarea: 

2023 Sem 1 2023 Sem 2 2024 Sem 1 2023 Sem 1 2023 Sem 2 2024 Sem 1

Pred unitar min. (eur/mp S. Inch.) 1.250 € 1.250 € 1.300 € 940 € 940 € 950 €
Pred unitar max. (eur/mp S. Inch.) 2.270 € 2.270 € 2.300 € 1.550 € 1.550 € 1.550 €
Pred unitar med.(eur/mp S. Inch.) 1.760 € 1.760 € 1.800 € 1.245 € 1.245 € 1.250 €
Chirie min. (eur/mp S. Inch.) 12,0 € 12,0 € 12,3 € 11,3 € 11,3 € 11,5 €
Chirie max. (eur/mp S. Inch.) 28,5 € 28,5 € 28,5 € 20,0 € 20,0 € 20,0 €
Rata de neocupare 10% 10% 10% 10%-15% 10%-15% 10%-15%

Pred unitar min. (eur/mp S. Inch.) 1.100 € 1.100 € 1.150 € 850 € 850 € 870 €
Pred unitar max. (eur/mp S. Inch.) 1.600 € 1.600 € 1.650 € 1.100 € 1.100 € 1.100 €
Pred unitar med.(eur/mp S. Inch.) 1.350 € 1.380 € 1.400 € 975 € 975 € 985 €
Chirie min. (eur/mp S. Inch.) 9 € 10 € 10,3 € 6,3 € 6,5 € 6,5 €
Chirie max. (eur/mp S. Inch.) 16 € 16 € 16,3 € 12,5 € 13,0 € 13,5 €
Rata de neocupare 10%-15% 10%-15% 10%-15% 10%-15% 10%-15% 10%-15%

CENTRAL

MEDIAN 1 / MEDIAN 

2

SPAcII COMERCIALE
Artere comerciale principale Artere comerciale secundare

Nr. Nume Func�ie
1 Popescu Florentina Director General

2 Vl�du�oaia Valentina Pre�edinte Consiliu de Administra�ie
3 Matei Codrin Membru Consiliu de Administra�ie
4 Stan Bogdan Membru Consiliu de Administra�ie

2019 2020 2021 2022 2023 sept.24

Nr. personal 54 55 37 33 32 29
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2.7. Diagnosticul financiar 

Analiza economico – financiar� a societ��ii reprezint� un studiu metodologic al situa�iei �i evolu�iei societ��ii 
comerciale, sub aspectul structurii patrimoniale, financiare �i a rentabilit��ii, plecând de la bilan� �i contul de 
profit �i pierdere corespunz�toare perioadei 2019 – 31.12.2024 puse la dispozi�ie de conducerea societ��ii. 
Un instrument important al analizei financiare îl constituie ratele sau marjele, care reprezint� raportul dintre 
dou� posturi sau grupe fie din bilan�, fie din contul de profit �i pierdere, fie unul din bilan� �i altul din contul de 
profit �i pierdere.  

Analiza financiar� a fost realizat� pe o baz� comparativ�, analizând subiectul cu nivelurile medii din pia��. Un 
grup de întreprinderi comparabile a fost identificat folosind baza de date TP Catalyst, iar  ratele medii de pia�� 
au fost calculate în baza acestuia. Scopul analize financiare comparative a fost de a eviden�ia diferen�ele de 
performan�� între societatea subiect �i alte companii similare care opereaz� pe pia�a respectiv�. 
  

Studii functia Varsta Sex Categorie

1 medii ALTI MUNCITORI PT.CURATENIE 48 F indirect productiv

2 medii ALTI MUNCITORI PT.CURATENIE 50 F indirect productiv

3 medii ALTI MUNCITORI PT.CURATENIE 58 F indirect productiv

4 medii ALTI MUNCITORI PT.CURATENIE 44 F indirect productiv

5 medii ALTI MUNCITORI PT.CURATENIE 54 F indirect productiv

6 medii ALTI MUNCITORI PT.CURATENIE 53 F indirect productiv

7 medii ALTI MUNCITORI PT.CURATENIE 55 F indirect productiv

8 medii ALTI MUNCITORI PT.CURATENIE 57 F indirect productiv

9 superioare ECONOMIST IN COMERT 2 48 M Tesa

10 superioare ECONOMIST IN COMERT 2 57 F Tesa

11 superioare ECONOMIST IN COMERT 2 55 F Tesa

12 superioare ECONOMIST IN COMERT 2 35 F Tesa

13 superioare CADRU TEHNIC 40 F Tesa

14 superioare SEF COMPARTIMENT 52 M Tesa

15 superioare CONTABIL SEF 53 F Tesa

16 superioare SEF DEPARTAMENT 61 M Tesa

17 superioare GESTIONAR DEPOZIT 57 M indirect productiv

18 medii OPERATOR DISPECER SIST.MONIT. 56 F indirect productiv

19 medii OPERATOR DISPECER SIST.MONIT. 48 M indirect productiv

20 medii OPERATOR DISPECER SIST.MONIT. 56 M indirect productiv

21 medii OPERATOR DISPECER SIST.MONIT. 49 F indirect productiv

22 medii OPERATOR DISPECER SIST.MONIT. 54 F indirect productiv

23 medii LIFTIER 55 F indirect productiv

24 medii LIFTIER 58 F indirect productiv

25 medii INSTALATOR 56 M indirect productiv

26 medii LACATUS 57 M indirect productiv

27 medii ELECTRICIAN 57 M indirect productiv

28 medii ELECTRICIAN 45 M indirect productiv

29 superioare CONSILIER JURIDIC 44 F Tesa
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2.7.1. Analiza pozi�iei financiare 

În continuare sunt prezentate sintetic situa�iile financiare aferente perioadei analizate: 

 

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informa�iilor furnizate de Societate 

Analizând activele întreprinderii, se pot observa urm�toarele aspecte: 

Biland (RON) 2019 2020 2021 2022 2023 31.12.2024 % 2019 2020 2021 2022 2023 31.12.2024

ACTIVE

 IMOBILIZ�RI
  Imobiliz�ri necorporale 172.808 165.931 159.212 152.578 147.839 140.743 % total active 0% 0% 0% 0% 0% 0%

  Imobiliz�ri corporale 52.774.739 51.998.977 95.441.971 93.234.405 92.507.290 91.373.838 % total active 93% 94% 97% 98% 97% 95%

  Imobiliz�ri financiare 1.050.409 849.780 1.009.274 254.281 280.652 281.942 % total active 2% 2% 1% 0% 0% 0%

 TOTAL IMOBILIZ�RI 53.997.956 53.014.688 96.610.457 93.641.264 92.935.781 91.796.524 % total active 95% 96% 98% 98% 98% 96%

 ACTIVE CIRCULANTE

  Stocuri 19.809 17.376 20.140 18.800 18.442 17.113 % total active 0% 0% 0% 0% 0% 0,0%

  Creande: 543.918 630.464 758.301 713.314 710.075 1.076.407 % total active 1% 1% 1% 1% 1% 1,1%

Creande comerciale 477.394 450.396 727.531 711.531 706.049 1.072.593 % total active 1% 1% 1% 1% 1% 1,1%

Creande fa�� de entit��i afiliate, 
asociate sau controlate în comun 0 0 0 0 0 0 % total active 0% 0% 0% 0% 0% 0,0%

Alte crean�e 66.524 180.068 30.770 1.783 4.026 3.814 % total active 0% 0% 0% 0% 0% 0,0%

Lichidit�di `i investi�ii TS 1.337.098 1.059.078 1.186.722 679.720 1.244.156 2.727.749 % total active 2% 2% 1% 1% 1% 2,8%

 TOTAL ACTIVE CIRCULANTE 1.900.825 1.706.918 1.965.163 1.411.834 1.972.673 3.821.269 % total active 3% 3% 2% 1% 2% 4%

CHELTUIELI ÎN AVANS 1.051.082 351.048 35.544 18.589 127.050 159.969 % total active 2% 1% 0% 0% 0% 0%

TOTAL ACTIV 56.949.863 55.072.654 98.611.164 95.071.687 95.035.504 95.777.761 100% 100% 100% 100% 100% 100%

PASIVE

 CAPITALURI PROPRII

  Capital social �i prime de capital 18.150.650 18.150.650 18.150.650 18.150.650 18.150.650 18.150.650 % total pasiv 32% 33% 18% 19% 19% 19%

  Rezerve 24.722.918 24.962.763 69.908.710 69.366.574 70.962.268 73.085.668 % total pasiv 43% 45% 71% 73% 75% 76%

  Rezultatul reportat 255.614 255.614 255.614 255.614 255.614 255.614 % total pasiv 0% 0% 0% 0% 0% 0%

  Rezultatul exerci�iului financiar 1.194.342 276.257 290.864 1.566.658 2.127.091 2.040.399 % total pasiv 2% 1% 0% 2% 2% 2%

  Profit repartizat 68.038 13.813 16.542 93.050 122.086 118.395 % total pasiv 0% 0% 0% 0% 0% 0%

  Actiuni proprii �i câ�tiguri sau pierderi de capital0 0 0 0 0 0 % total pasiv 0% 0% 0% 0% 0% 0%

 TOTAL CAPITALURI PROPRII 44.255.486 43.631.471 88.589.296 89.246.446 91.373.537 93.413.935 % total pasiv 78% 79% 90% 94% 96% 98%

 PATRIMONIUL PUBLIC 0 0 0 0 0 0 % total pasiv 0% 0% 0% 0% 0% 0%

 PATRIMONIUL PRIVAT 0 0 0 0 0 0 % total pasiv 0% 0% 0% 0% 0% 0%

 PROVIZIOANE 233.274 16.750 81.771 224.395 242.913 256.483 % total pasiv 0% 0% 0% 0% 0% 0%

VENITURI ÎN AVANS 750.598 541.293 375.337 533.019 630.745 586.856 % total pasiv 1% 1% 0% 1% 1% 1%

DATORII

 DATORII PE TERMEN LUNG 8.108.214 0 8.332.880 3.920.594 1.984.438 700.607 % total pasiv 14% 0% 8% 4% 2% 1%

Datorii financiare 7.336.476 0 7.800.000 0 0 0 % total pasiv 13% 0% 8% 0% 0% 0%

Datorii comerciale 164.365 0 0 0 0 0 % total pasiv 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Sume datorate entit��ilor din grup, 
asociate sau controlate în comun 0 0 0 0 0 0 % total pasiv 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Alte datorii 607.373 0 532.880 3.920.594 1.984.438 700.607 % total pasiv 1% 0% 1% 4% 2% 1%

 DATORII PE TERMEN SCURT 3.602.291 10.883.140 1.231.880 1.147.233 803.871 819.879 % total pasiv 6% 20% 1% 1% 1% 1%

Datorii financiare 2.100.000 8.911.476 59.314 78.166 27.096 0 % total pasiv 4% 16% 0% 0% 0% 0%

Datorii comerciale 522.506 271.007 341.816 614.378 438.288 430.949 % total pasiv 1% 0% 0% 1% 0% 0%

Sume datorate entit��ilor din grup, 
asociate sau controlate în comun 0 0 0 0 0 0 % total pasiv 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Alte datorii 979.785 1.700.657 830.750 454.690 338.487 388.930 % total pasiv 2% 3% 1% 0% 0% 0%

TOTAL DATORII 11.710.505 10.883.140 9.564.760 5.067.827 2.788.309 1.520.487 % total pasiv 21% 20% 10% 5% 3% 2%

TOTAL PASIV 56.949.863 55.072.654 98.611.164 95.071.687 95.035.504 95.777.761 100% 100% 100% 100% 100% 100%
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- ponderea cea  mai mare este a activelor imobilizate – aproximativ 96% din activul total; 
- activele imobilizate sunt reprezentate în propor�ie de 95% de imobiliz�ri corporale; imobiliz�rile 
necorporale �i financiare având ponderi sub 0,5% din activ; 
- activele circulante reprezint� 4% din activ, dintre care aproximativ 3% sunt reprezentate de lichidit��i �i 
investi�ii pe termen scurt; 
- crean�ele reprezint� 1% din activul total. 

Analizând pasivele întreprinderii, se pot observa urm�toarele aspecte: 
- întreprinderea se finan�eaz� în propor�ie de 98% din surse proprii; 
- capitalul propriu este reprezentat în cea mai mare parte de rezerve  – aproximativ 76% din total pasiv; 
- datoriile pe termen scurt �i pe termen lung ale societ��ii reprezint� împreun� aproximativ 2% din pasiv.  

2.7.2. Analiza performan�elor financiare 

În tabelul urm�tor sunt reflectate evolu�iile principalelor categorii de venituri �i cheltuieli: 

 

Contul de profit �i pierdere (RON) 2019 2020 2021 2022 2023 31.12.2024 % 2019 2020 2021 2022 2023 31.12.2024

Venituri din vânzarea m�rfurilor 0 0 0 0 0 0 % cifra de afaceri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Producdia vândut� 9.928.300 6.407.624 7.959.663 9.785.401 10.246.678 9.234.613 % cifra de afaceri 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Venituri din subvendii de exploatare 
(aferente CA nete)

0 0 0 0 0 0 % cifra de afaceri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Venituri din dobanzi inregistrate de entitatile 

radiate din Reg. General si care mai au in 

derulare contracte de leasing

0 0 0 0 0 0 % cifra de afaceri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Reduceri comerciale acordate 0 0 0 0 0 0
% venituri din vânzarea m�rfurilor �i 
produc�ia vândut� 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Cifra de afaceri (net�) 9.928.300 6.407.624 7.959.663 9.785.401 10.246.678 9.234.613 -10% % cifra de afaceri 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Venituri aferente costului productiei in curs 

de executie
0 0 0 0 0 0 % venituri din exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Venituri din producdia de imobiliz�ri 0 0 0 0 0 0 % venituri din exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Venituri din reevaluarea imobilizarilor 

corporale
0 0 0 0 0 0 % venituri din exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Venituri din productia de investitii imobiliare 0 0 0 0 0 0 % venituri din exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Venituri din subventii de exploatare 0 0 0 0 0 0 % venituri din exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Alte venituri ale exploat�rii 106.942 1.753.153 101.913 218.858 309.367 221.119 % venituri din exploatare 1% 21% 1% 2% 3% 2%

Venituri din Exploatare - Total 10.035.242 8.160.777 8.061.576 10.004.259 10.556.045 9.455.733 % venituri din exploatare 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Cheltuieli privind m�rfurile 0 0 0 0 0 0 % venituri din vânzarea m�rfurilor
Cheltuieli materiale 129.686 108.478 103.708 126.178 130.579 170.718 % produc�ia vândut� 1% 1% 1% 1% 1% 2%

Cheltuieli cu utilit�dile 1.260.160 869.890 1.442.541 2.106.021 1.639.569 468.191 % venituri din exploatare 13% 11% 18% 21% 16% 5%

Cheltuieli cu personalul 2.608.973 2.406.528 2.171.902 1.969.969 2.092.900 2.224.248 % venituri din exploatare 26% 29% 27% 20% 20% 24%

Cheltuieli cu lucr�ri `i servicii executate de 
terdi (prestadii externe) 1.601.454 1.260.837 1.369.226 1.345.606 1.731.848 1.677.009 % venituri din exploatare 16% 15% 17% 13% 16% 18%

Cheltuieli cu impozite, taxe `i v�rs�minte 
asimilate

949.239 944.947 964.356 900.196 914.749 1.130.954 % venituri din exploatare 9% 12% 12% 9% 9% 12%

Alte cheltuieli de exploatare 713.191 674.942 287.853 1.349 83.445 135.644 % venituri din exploatare 7% 8% 4% 0% 1% 1%

Reduceri comerciale primite 0 0 0 0 0 0
% cheltieli privind m�rfurile �i 
materiale

0% 0% 0% 0% 0% 0%

Ajustarea valorii activelor circulante -85.937 10.847 -28.039 8.683 128.850 0 % venituri din exploatare -1% 0% 0% 0% 1% 0%

Ajust�ri privind provizioanele 31.147 -216.524 65.021 142.624 18.518 -232.223 % venituri din exploatare 0% -3% 1% 1% 0% -2%

EBITDA 2.827.329 2.100.832 1.685.008 3.403.633 3.815.587 3.881.191 % venituri din exploatare 28,2% 25,7% 20,9% 34,0% 36,1% 41,0%

Ajust�ri de valoare privind imobiliz�rile 
corporale `i necorporale 1.285.855 1.277.696 1.285.297 1.304.695 1.320.655 1.619.260 % venituri din exploatare 13% 16% 16% 13% 13% 17%

Cheltuieli din exploatare - Total 8.493.768 7.337.641 7.661.865 7.905.321 8.061.113 7.193.802 % venituri din exploatare 85% 90% 95% 79% 76% 76%

Rezultatul din Exploatare (EBIT) 1.541.474 823.136 399.711 2.098.938 2.494.932 2.261.931 % venituri din exploatare 15% 10% 5% 21% 24% 24%

Venituri Financiare Total 17.178 15.582 21.312 927.654 103.259 112.006

Cheltuieli privind dobânzile 474.349 361.831 249.669 314.625 182.837 5.824 % soldul mediu al datoriei 1% 1% 2% 87% 11%

 - din care in cadrul grupului 0

Alte cheltuieli financiare -276.465 200.630 -159.494 759.896 -26.370 209

Cheltuieli Financiare Total 197.884 562.461 90.175 1.074.521 156.467 6.034

Rezultatul Financiar -180.706 -546.879 -68.863 -146.867 -53.208 105.972

Rezultatul Brut al Exercidiului 1.360.768 276.257 330.848 1.952.071 2.441.724 2.367.904 % venituri din exploatare 14% 3% 4% 20% 23% 25%

Impozit pe profit 166.426 0 39.984 307.216 314.633 327.505 % rezultatul brut 12% 0% 12% 16% 13% 14%

Impozit pe venitul microîntreprinderilor sau 
specific unor activit��i 0 0 0 0 0 0 % venituri din exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Rezultatul Net al Exercidiului 1.194.342 276.257 290.864 1.644.855 2.127.091 2.040.399 % venituri din exploatare 12% 3% 4% 16% 20% 22%
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În urma analizei posturilor de venituri �i cheltuieli am extras urm�toarele concluzii: 
- Cifra de afaceri net� a companiei este format� în cea mai mare parte din venituri din închirierea spa�iilor 
de�inute �i a înregistrat o sc�dere de 10% în 2024 comparativ cu anul 2023. 
- Veniturile au fost pe un trend ascendent începând cu anul 2021, înregistrând o sc�dere în 2020 sub 
influen�a pandemiei de Covid 19.  
- Principalele cheltuieli din exploatare sunt reprezentate de cheltuielile cu personalul – aproximativ 24% 
din venituri, urmate de cheltuielile cu lucr�rile �i serviciile executate de ter�i – 18%. 
- Cheltuielile cu impozitele �i taxele reprezint� aproximativ 12% din veniturile societ��ii la data evalu�rii. 
- Marja EBITDA este pe un trend ascendent, atingând o valoare de 41% la finalul anului 2024, aspect 
pozitiv marcat de o mai bun� gestionare a activit��ii, o eficientizare a activit��ii �i un control mai bun al 
costurilor, împreun� cu o reducere de personal �i investi�ii de retehnologizare. 
- Societatea a înregistrat profit pe toat� perioada analizat�, chiar dac� la finalul anului 2024 acesta a 
înregistrat o sc�dere de aproximativ 4% comparativ cu anul precedent. 

2.7.3. Indicatori de profitabilitate �i rentabilitate 

 
Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informa�iilor furnizate de Societate 

 
✓ Marja EBITDA: exprim� profitabilitatea opera�ional� a întreprinderii înainte de cheltuielile cu amortizarea. 
Acest indicator a avut o evolu�ie ascendent� în perioada analizat� �i se afl� u�or sub nivelul median al 
grupului de comparabile. A�a cum s-a eviden�iat anterior, demersurile conducerii de eficientizare a activit��ii 
conduc la rezultate din ce în ce mai bune în ultimii ani, cu o marj� mult peste istoric în anul 2024, chiar �i pe 
fondul unei u�oare sc�deri a cifrei de afaceri. 
✓ Marja EBIT: exprim� profitabilitatea opera�ional� a întreprinderii, f�r� impactul rezultatului financiar. Acest 
indicator a avut o evolu�ie ascendent� în perioada analizat� �i se afl� sub nivelul median al grupului de 
comparabile. 

✓ Marja rezultatului net: exprim� profitabilitatea întreprinderii dup� plata impozitului pe profit. Acest indicator 
a avut o evolu�ie ascendent� în perioada analizat�. 

Indicatori de profitabilitate Defini�ie 2019 2020 2021 2022 2023 31.12.2024

Marja EBITDA EBITDA/venituri opera�ionale 28,2% 25,7% 20,9% 34,0% 36,1% 41,0%

Marja EBIT EBIT/venituri opera�ionale 15,4% 10,1% 5,0% 21,0% 23,6% 23,9%

Marja net� Profit net/venituri opera�ionale 11,9% 3,4% 3,6% 16,4% 20,2% 21,6%
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3. EVALUAREA SOCIET�cII 

Abord�rile recomandate de c�tre Standardele de Evaluare a Bunurilor - edi�ia 2022, ce sunt în acord cu IVS 
(International Valuation Standards) – edi�ia 2022, pentru evaluarea capitalului propriu al unei entit��i sunt:  

- Abordarea prin venit  

- Abordarea prin pia�� 

- Abordarea prin active. Este recomandat� doar în cazul companiilor de tip investi�ii sau start-up. 

Activitatea principal� a companiei a fost �i este generatoare de profit, iar bugetul de venituri �i cheltuieli se 
axeaz� pe a�tept�rile managementului cu privire la evolu�ia viitoare a entit��ii în raport cu actualele condi�ii 
economice. Abordarea prin venit a fost aplicat� plecând de la situa�ia chiriilor la data evalu�rii �i gradul de 
ocupare �i ajustat de c�tre evaluator cu date de pia�� referitoare la marja opera�ional� EBITDA, respectiv 
evolu�ia a�teptat� a domeniului. 
În ceea ce prive�te aplicarea abord�rii prin pia��, men�ion�m faptul c� evaluatorul a putut identifica la nivelul 
pie�elor de capital europene companii cu activitate similar�, care pot fi considerate comparabile. Astfel 
abordarea prin pia�� a fost aplicat� cu ajust�rile aferente în vederea confirm�rii valorii rezultate prin venit. 
Abordarea prin cost a fost aplicat�, aceasta fiind considerat� relevant� având în vedere c� Societatea de�ine 
multe active pe care le administreaz� prin închiriere.  

3.1. ABORDAREA PRIN VENIT 

Abordarea prin venit ofer� o indica�ie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare într-o singur� 
valoare curent� a capitalului2.  
Abordarea prin venit implic� �i estimarea unei rate de capitalizare, atunci când se capitalizeaz� venitul sau 
fluxul de numerar �i a unei rate de actualizare, când se actualizeaz� fluxul de numerar. 
Prin aceast� abordare va fi recunoscut� atât valoarea activelor corporale �i necorporale identificabile, cât �i a  
fondului comercial (pozitiv sau negativ), care nu poate fi surprins în abordarea prin active. 
Metodele incluse în abordarea prin venit sunt: 

- capitalizarea venitului, în care unui venit reprezentativ dintr-o singur� perioad� i se aplic� o rat� cu 
toate riscurile incluse sau o rat� de capitalizare total�; 

- fluxul de numerar actualizat, în care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se aplic� 
o rat� de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezent�; 

- diferite modele de evaluare a op�iunilor. 

Exemple de fluxuri de numerar actualizate sau capitalizate sunt: 

- cash-flow-ul la dispozi�ia investitorilor (CFNI sau FCFF – free cash-flow to firm); 
- cash-flow-ul la dispozi�ia ac�ionarilor (CFNA sau FCFE – free cash-flow to equity); 
- dividendele, în cazul întreprinderilor care distribuie dividende cu regularitate (DDM – dividend discount 

model). 

În cazul evalu�rii întreprinderii subiect s-a folosit cash-flow-ul la dispozi�ia investitorilor (CFNI)  
Pa�ii principali ai aplic�rii metodei sunt urm�torii: 

- Previziunea veniturilor �i cheltuielilor 
- Previziunea varia�iei capitalului de lucru net 
- Previziunea investi�iilor necesare (capex) 

 

2 SEV 105 Abord�ri �i metode de evaluare 
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- Previziunea fluxurilor de numerar disponibile în perioada de analiz� explicit� (1-5 ani) �i non-explicit� 
(perpetuitate) 

- Estimarea ratei de actualizare 
- Actualizarea fluxurilor de numerar disponibile 
- Având în vedere tipul valorii estimate – valoarea echitabil� nu au fost aplicate discount-uri pentru lipsa 

de marketabilitate/lichiditate (DLOM – discount for lack of marketability pentru pachete minoritare sau 
PCD – private company discount pentru pachete majoritare) �i de control (DLOC – discount for lack of 
control) 

- Ad�ugarea activelor în afara exploat�rii (redundante) 
- Ob�inerea valorii întreprinderii, a capitalului investit sau a capitalului propriu. 

3.1.1. Previziunea veniturilor �i cheltuielilor 

Previziunile s-au realizat pornind de la bugetului de venituri `i cheltuieli întocmit de conducerea companiei `i 
verificat cu informa�ii din pia��.  
S-a �inut cont de situa�ia actual� a societ��ii, de istoricul activit��ii cât �i de informa�iile cunoscute la data 
evalu�rii privind evolu�ia viitoare a pie�ei specifice, motiv pentru care unele dintre inputuri au fost ajustate 
pentru a surprinde mai bine poten�ialul activelor de�inute de societate. 

Ipotezele care au stat la baza realiz�rii previziunilor sunt: 
- analiza explicit� s-a realizat pe o perioad� de 5 ani, considerând c� dup� aceast� perioad� 

întreprinderea va avea o evolu�ie stabil� �i cvasiuniform�. În plus, consider�m c� acesta este orizontul 
de timp pentru care gradul de acurate�e a previziunilor se poate men�ine în limite acceptabile. 

- Rata de cre�tere perpetu� (g) este de 3,0% fiind în linie cu a�tept�rile B�ncii Na�ionale a României 
(BNR). 

- Bugetul de venituri �i cheltuieli este estimat în pre�uri curente �i rata de actualizare este nominal�. 
- Marjele de profitabilitate ale întreprinderii tind pe termen lung s� se alinieze cu cele din pia��, c�tre 

mediana pie�ei. 

Cifra de afaceri net� a companiei este generat� de venituri realizate din închirierea spa�iilor de�inute în 
Municipiul Craiova. Aceasta a fost estimat� pornind �i de la veniturile realizate din închirieri în anul 2024 �i 
ajustate ulterior cu infla�ia previzionat� în anii de previziune explicit�. 
Cheltuielile opera�ionale 

Cheltuielile opera�ionale sunt estimate de evaluator pe baza marjei EBITDA, fiind calculate ca diferen�a între 
veniturile societ��ii �i EBITDA estimat� s� fie realizat� de c�tre companie. 
Marja EBITDA 

Marja EBITDA a fost estimat� s� ajung� la nivelul pie�ei în anul 4 de previziune explicit�, pornind de la nivelul 
din 2024, cu o rat� de cre�tere treptat� pân� la media între cuartila a 3a �i maximul companiilor comparabile, 
�inând cont de avantajul strategic pe care îl are centrul comercial, pozi�ionat în centrul municipiului Craiova, 
ora� care atrage din ce în ce mai mult interesul turi�tilor prin prisma evenimentelor organizate la nivel local, 
printre care men�ion�m: Târgul de Cr�ciun, festivaluri, etc.  

De asemenea, urmând trendul anilor anteriori, societatea este a�teptat� s� î�i reduc� cheltuielile cu personalul 
prin eficientizarea activit��ii sau externalizarea unor cheltuieli. De asemenea nivelul cheltuielilor s-a redus 
semnificativ �i în urma investi�iilor realizate în cadrul centrului comercial Mercur (ex. centrala fotovoltaic� ce 
deserve�te centrul comercial), dar �i prin moderniz�rile întreprinse la nivel de cre�tere a eficien�ei energetice, 
etc. 

Pe termen lung, sub influen�a concuren�ei sau din necesitatea de optimizare a activit��ii opera�ionale, marja 
EBITDA a întreprinderii va tinde c�tre marjele reg�site în cadrul pie�ei în care opereaz�. 
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Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informa�iilor din baza de date TP Catalyst 

Amortizarea �i investi�iile 

Amortizarea este estimat� de evaluator pe baza registrului de mijloace fixe de la data evalu�rii �i a investi�iilor 
ce urmeaz� s� fie realizate.  

În perpetuitate, amortizarea a fost accelerat� cu rata de cre�tere perpetu� (g). 
Investi�iile au fost considerate conform informa�iilor primite de la client în primii 2 ani de previziune, iar ulterior 
acestea au fost estimate ca o medie a investi�iilor din anii anteriori. 

 
Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informa�iilor furnizate de Societate 

Tabelul privind amortizarea anual� este prezentat în tabelul de mai jos: 

 
Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informa�iilor furnizate de Societate 

 

În perpetuitate  investi�iile sunt egale cu amortizarea.  

Company name Latin alphabet
City

Latin Alphabet

EBITDA margin

2023

EBITDA margin

2022

EBITDA margin

2021

EBITDA margin

2020

EBITDA margin

2019

1 IULIUS MALL TIMISOARA SRL TIMISOARA 48,66 35,91 39,97 40,83 25,42

2 PALAS 1 SRL IASI 51,40 46,84 53,74 47,47 66,93

3 MEGA MALL BUCURESTI SRL BUCURESTI SECTORUL 1 56,63 59,41 57,28 58,87 62,03

4

CONSTANTA SHOPPING CITY 

S.R.L.
BUCURESTI SECTORUL 1 36,48 35,15 30,80 27,55 27,76

5

PROMENADA MALL BUCURESTI 

S.R.L.
BUCURESTI SECTORUL 1 53,62 57,56 54,01 53,48 65,48

6 SHOPPING CITY TIMISOARA SRL BUCURESTI SECTORUL 1 55,68 60,53 59,31 60,05 63,81

7 ELECTROPUTERE PARC SRL BUCURESTI SECTORUL 1 57,59 47,00 50,01 47,70 40,49

8 AFI PALACE BRASOV SRL BUCURESTI SECTORUL 6 59,74 46,12 40,40 -30,63 n.s.

9 PLOIESTI SHOPPING CITY SRL BUCURESTI SECTORUL 1 64,13 63,65 76,47 60,55 70,62

10 LOTUS CENTER SA ORADEA 62,20 52,69 65,14 60,15 64,59

2.023 2.022 2.021 2.020 2.019

Min 36,48 35,15 30,80 (30,63) 25,42

Q1 51,95 46,30 42,80 42,49 40,49

Median 56,16 49,85 53,88 50,59 63,81

Average 54,61 50,49 52,71 42,60 54,13

Q3 59,20 58,95 58,80 59,75 65,48

Max 64,13 63,65 76,47 60,55 70,62

5 Year Median 53,9%

5 Year Average 52,7%

Q3 Median 59,2%

% Yr Max 67,1%

EBITDA margin

Grafic capex 2025 2026 2027 2028 2029 Perpetuitate

Capex 300.000       150.000       286.450       286.450       286.450       1.495.736  

Grafic amortizare 2025 2026 2027 2028 2029 Perpetuitate

Amortizare active existente la data evaluării 1.367.632 1.366.746 1.364.802 1.318.421 1.288.502 1.327.157

Amortizare capex 2025 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.750

Amortizare capex 2026 12.500 12.500 12.500 12.500 12.875

Amortizare capex 2027 23.871 23.871 23.871 24.587

Amortizare capex 2028 23.871 23.871 24.587

Amortizare capex 2029 23.871 24.587

Amortizare capex Perpetuitate

Total amortizare 1.392.632 1.404.246 1.426.172 1.403.662 1.397.614 1.439.543
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3.1.2. Varia�ia capitalului de lucru net (CLN) 

Evolu�ia istoric� a capitalului de lucru net este prezentat� în tabelul de mai jos: 

 
Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informa�iilor furnizate de Societate 

Pentru perioada de previziune am estimat o evolu�ie a CLN care s� acopere necesarul de cheltuieli pentru 
o lun�, aceast� valoare fiind apropiat� de mediana pie�ei. 

 
Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informa�iilor furnizate de Societate 

Valorile au fost calculate pe baza unor e�antioane de întreprinderi comparabile extrase din baza de date 
de pe TP Catalyst, prezentate în tabelul urm�tor. 

Capital de lucru net (RON) 2019 2020 2021 2022 2023 31.12.2024

  Stocuri 19.809 17.376 20.140 18.800 18.442 17.113

durat� de rota�ie (zile) 1 1 1 1 1 0,7

Creande comerciale 477.394 450.396 727.531 711.531 706.049 1.072.593

durat� de rota�ie (zile) 17 20 32 26 24 40,8

Creande fa�� de entit��i afiliate, asociate sau controlate 
în comun 0 0 0 0 0 0

durat� de rota�ie (zile) 0 0 0 0 0 0,0

Alte crean�e 66.524 180.068 30.770 1.783 4.026 3.814

durat� de rota�ie (zile) 2 8 1 0 0 0,1

Active Circulante (non-cash) 563.727 647.840 778.441 732.114 728.517 1.093.520

durată de rotație (zile) 20 29 35 26 25 41,6

% venituri din exploatare 6% 8% 10% 7% 7% 11,6%

Cheltuieli în avans 1.051.082 351.048 35.544 18.589 127.050 159.969

durat� de rota�ie (zile) 38 15 2 1 4 6,1

Datorii comerciale 522.506 271.007 341.816 614.378 438.288 430.949

durat� de rota�ie (zile) 19 12 15 22 15 16,4

Sume datorate entit��ilor din grup, asociate sau 
controlate în comun 0 0 0 0 0 0

durat� de rota�ie (zile) 0 0 0 0 0 0,0

Alte datorii 979.785 1.700.657 830.750 454.690 338.487 388.930

durat� de rota�ie (zile) 35 75 37 16 12 14,8

Datorii curente din exploatare 1.502.291 1.971.664 1.172.566 1.069.067 776.775 819.879

durată de rotație (zile) 54 87 52 38 26 31,2

% venituri din exploatare 15% 24% 15% 11% 7% 8,7%

Venituri în avans 750.598 541.293 375.337 533.019 630.745 586.856

durat� de rota�ie (zile) 27 24 17 19 22 22,3

Capital de lucru net -638.080 -1.514.069 -733.918 -851.383 -551.954 -153.247

durată de rotație (zile) -23 -67 -33 -31 -19 -5,8

% venituri din exploatare -6,4% -18,6% -9,1% -8,5% -5,2% -1,62%

Varia�ie capital de lucru net -875.989 780.151 -117.465 299.429 398.707

Capital de lucru net (RON) 2025 2026 2027 2028 2029 Perpetuitate

Capital de lucru net 803.411 829.924 854.822 880.466 906.880 934.087

durată de rotație (zile) 30,0 30,0 30,0 30,0 30,0 30,0

% venituri din exploatare 8,3% 8,3% 8,3% 8,3% 8,3% 8,3%

Varia�ie capital de lucru net 1.094.647 26.513 24.898 25.645 26.414 27.206
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Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informa�iilor din baza de date TP Catalyst 

3.1.3. Estimarea ratei de actualizare 

Estimarea ratei de actualizare (WACC - Weighted Average Cost of Capital) este realizat� pe baza costului 
capitalului propriu �i al capitalului împrumutat (datoriile financiare), ca o medie ponderat� a acestora. 
Ponderile sunt cele reprezentate de fiecare surs� de finan�are în total capital investit. 

WACC = Ke * E/(D+E) + Kd * D/(D+E) * (1- ) 

Ke – costul capitalului propriu 

Kd – costul datoriei (rata nominal� a dobânzii) 
E – valoarea de pia�� a capitalului propriu 

D – valoarea de pia�� a datoriei  
cota de impozitare 

Estimarea Costului Capitalului Propriu (Cost of Equity) 

Costul capitalului propriu este estimat cu ajutorul modelului CAPM (Capital Assets Pricing Model), care 
face o corela�ie între riscul activului evaluat �i riscul pie�ei de capital în ansamblu. 
Reladia de calcul pentru estimarea costului capitalului propriu prin modelul CAPM este: 

Ke = Rf + ERP x  + CRP + SP + α 

Ke – costul capitalului propriu (cost of equity) 

Rf – rata f�r� risc (risk free rate) 

ERP – prima de risc a pie�ei de capital dezvoltate (equity risk premium) 

 – riscului sistematic al întreprinderi sau întreprinderilor comparabile  

CRP – prima de risc de dar� (country risk premium) 

SP – prima de risc de dimensiune (size premium) 

α – riscul nesistematic. 

Fluxurile de numerar disponibile au fost întocmite în pre�uri curente astfel c� rata de actualizare estimat� 
este una nominal� (include infla�ia a�teptat�). 
  

Nr Nume companie CUI

Nr. înregistrare la 

Registrul 

Comerțului
Oraș Cod CAEN WK % Sales 2023 WK % Sales 2022 WK % Sales 2021 WK % Sales 2020 WK % Sales 2019

1 IULIUS MALL TIMISOARA SRL RO17858395 J35/2639/2005 TIMISOARA 6820 6,3% 6,6% 5,8% 13,9% -14,1%

2 PALAS 1 SRL RO22476820 J22/2680/2007 IASI 6820 8,8% 5,5% 7,4% 11,2% 12,5%

3 MEGA MALL BUCURESTI SRL RO20986980 J40/2353/2007 BUCURESTI SECT6820 8,1% -2,7% 2,7% 9,3% 1,1%

4 CONSTANTA SHOPPING CITY S.R.L. RO31377664 J40/3523/2013 BUCURESTI SECT6820 7,9% 5,3% 7,5% 18,7% 6,9%

5 PROMENADA MALL BUCURESTI S.R.L. RO18020418 J40/16862/2005 BUCURESTI SECT6820 6,5% -3,8% 3,0% 4,6% 6,1%

6 SHOPPING CITY TIMISOARA SRL RO30356345 J40/7313/2012 BUCURESTI SECT6820 2,0% 1,4% 5,4% 13,0% 9,1%

7 ELECTROPUTERE PARC SRL RO29301141 J40/4879/2017 BUCURESTI SECT6820 143,5% 118,1% 131,7% 175,1% 129,0%

8 AFI PALACE BRASOV SRL RO34664267 J40/7377/2015 BUCURESTI SECT6820 22,7% 48,0% 17,1% 207,6%

9 PLOIESTI SHOPPING CITY SRL RO24725278 J40/19095/2008 BUCURESTI SECT6820 3,2% 5,5% 4,1% 9,7% 11,0%

10 LOTUS CENTER SA RO25576727 J05/738/2009 ORADEA 6820 73,4% 93,2% 32,6% 89,7% 87,3%

11 UNIREA SHOPPING CENTER SA RO328521 J40/7875/1991 BUCURESTI SECT6820 23,5% 14,9% 46,1% 22,1%

Min 2.023 2.022 2.021 2.020 2.019

Q1 2% -4% 3% 5% -14%

Median 6% 3% 5% 10% 6%

Average 8% 6% 7% 14% 9%

Q3 28% 27% 24% 52% 28%

Max 23% 31% 25% 56% 13%

5 Year Median 143% 118% 132% 208% 129%

5 Year Average 8,1%

Q3 Median 27,7%

Wk % Sales
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1. Rata f�r� risc (Rfr) 
Rata f�r� risc reprezint� rentabilitatea oferit� de activele considerate f�r� risc. Investitorii consider� ca 
active f�r� risc obliga�iunile suverane cu rating AAA. Astfel, rata f�r� risc este randamentul la scaden�� al 
acestor obliga�iuni cu scaden�� pe termen lung (mai mare de 10 ani). 

2. Prima de risc a pie�ei de capital dezvoltate (ERP) 

Prima de risc a pie�ei de capital (ERP) reprezint� rentabilitatea suplimentar� oferit� de pia�a de capital în 
ansamblu, peste rata f�r� risc, pentru asumarea de c�tre investitori a unui risc adidional, asociat cu 
investidia într-un portofoliu diversificat de acdiuni.   

3. Prima de risc de �ar� (CRP) 

Nu a fost necesar� ad�ugarea unei prime de risc de �ar� deoarece a fost considerat randamentul titurilor 
de stat din România care include �i accea prim� de risc de �ar�.).   

4. Coeficientul   

Coeficientul de risc sistematic  exprim� riscul întreprinderii evaluate, în raport cu riscul pie�ei de capital în 
ansamblu. 
 

5. Coeficientul  α 

Coeficientul de risc nesistematic α este complementar coeficientului de risc sitematic β �i reflect� riscul 
suplimentar al unei întreprinderi, atunci când investitorul marginal este unul nediversificat. Nu am 
considerat luarea în calcul a unei prime de risc suplimentar�, cuantificat� prin coeficientul alpha. 

6. Prima de risc de dimensiune 

Întreprinderea evaluat� este una de dimensiune mic� �i s-a observat c� modelul CAPM nu estimeaz� 
suficient de precis riscul sistematic al acestei categorii de întreprinderi; în aceast� situa�ie este necesar� 
ad�ugarea unei prime de risc de dimensiune. 

 
Sursa: Kroll US Cost of Capital, CRSP Deciles Size Premia, 31 December 2024 

Astfel, rata de actualizare este urm�toarea: 

 
Sursa: Analiza Darian DRS 

Companies Ranked by Market Value of Common Equity

Decile Low End Breakpoint ($M) High End Breakpoint ($M) Size Premium

Mid Cap (3–5) 3.948,05 20.178,36 0,52%

Low Cap (6–8) 731,19 3.946,15 1,02%

Micro Cap (9–10) 1,11 729,92 2,66%

Parametru Defini�ie Formul� Valoare Moned� Sursa

Rfr nominal� Rata f�r� risc nominal� 7,37% RON
Randamentul Titlurilor de stat din România cu o maturitate de 10 
ani, la data evalu�rii

ERP 
Prima de risk a pie�ei de capital 
dezvoltate

6,0%
Germany Kroll recommended ERP, Kroll Cost of Capital 

Navigator

βu Risc sistematic pentru companie 

neîndatorat� 0,70
Kroll, Blume adjusted, Median, GICS 601070 - Retail REITs - 

European Union - EUR

βl Risc sistematic pentru companie 

îndatorat� βu*(1+D/E(1-t)) 1,51

CRP Prima de risc de �ar� 0,0%
Kroll Cost of Capital Navigator, Investors' Perspective Germany, 

EUR

SP Prima de risc de dimensiune 2,7%
Sursa: US Cost of Capital, CRSP Deciles Size Premia, 31 Dec 

2023

α Prima de risc nesistematic, specific 0,0% Estimare evaluator

Ke EUR Costul capitalului propriu Rfr + ERP *β + CRP + α 19,1% RON

D/E Levier financiar 138,1%
Kroll, Latest, Small Composite, GICS 601070 - Retail REITs - 

European Union - EUR

E/(D+E) E / (D + E) = 1 / (1 + D/E) 42,0%

D/(D+E) D / (D + E) = 1 - E / (D + E) 58,0%

Kd Rata nominal� a dobânzii 7,9% RON
BNR, rata dobânzii la societ��i financiare noi (medie 5 ani ) + 1 
punct procentual

t Cota de impozitare (nominal�) 16,0%

Kd*(1-t) Rata efectiv� a dobânzii 6,7% RON

WACC Costul mediu ponderat al capitalului Ke * E/(D+E) + Kd * D/(D+E) * (1-t) 11,89% RON
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3.1.4. Estimarea fluxurilor de numerar disponibile 

Fluxurile de numerar la dispozi�ia investitorilor (CFNI) sunt compuse ca �i p�r�i principale din Fluxurile 
din exploatare �i Fluxurile din investi�ii. În cadrul CFNI (Cash-flow la dispozi�ia investitorilor) nu se �ine 
seama de fluxurile aferente activit��ii de finan�are. 

În cele ce urmeaz� prezent�m fluxurile financiare la dispozi�ia investitorilor actualizate respectiv valoarea 
terminal�: 

 
Sursa: Analiza Darian DRS 

Valoarea terminal� (rezidual�) este o component� important� a estim�rii valorii prin metoda DCF, ce 
reprezint� valoarea afacerii aferent� perioadei de previziune non-explicite. Având în vedere continuitatea 
activit��ii, am estimat valoarea rezidual� prin capitalizarea cash flow-ului la dispozi�ia investitorilor aferent 
primului an al perioadei de previziune non explicite, �inând seama �i de nivelul estimat al cre�terii anuale 
aferente acestei perioade – 3,0% (asimilabil� infla�iei pe termen lung pentru moneda na�ional�). 

Valoarea terminal� s-a estimat pe baza modelului Gordon- Shapiro: 

VT = 
��� �+1�2�  

In care:  

CFN t+1 = cash- flow-ul net din primul an care urmeaz� dup� perioada de previziune explicit� 

k = rata de actualizare 

g = rata anual� constant� previzionat� pentru cre�terea perpetu� a CF 

În cele ce urmeaz� prezent�m sintetic valoarea terminal� actualizat�: 

FLUXURI DE NUMERAR ACTUALIZATE (RON) 2025 2026 2027 2028 2029 Perpetuitate

Cifra de afaceri (net�) 9.640.936 9.959.087 10.257.860 10.565.596 10.882.564 11.209.040

Rate anuale de cre�tere a cifrei de afaceri 4,4% 3,3% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%

Venituri din Exploatare - Total (+) 9.640.936 9.959.087 10.257.860 10.565.596 10.882.564 11.209.040

EBITDA 4.489.792 5.188.113 5.910.419 6.671.394 6.871.536 7.077.682

% venituri din exploatare 46,6% 52,1% 57,6% 63,1% 63,1% 63,1%

Ajust�ri de valoare privind imobiliz�rile corporale `i necorporale 1.392.632 1.404.246 1.426.172 1.403.662 1.397.614 1.439.543

Cheltuieli din exploatare - Total (-) 6.543.776 6.175.219 5.773.613 5.297.863 5.408.641 5.570.901

Rezultatul din Exploatare (EBIT) 3.097.160 3.783.868 4.484.247 5.267.732 5.473.922 5.638.140

Impozit pe profit (-) 495.546 605.419 717.480 842.837 875.828 902.102

Impozit pe venitul microîntreprinderilor sau specific unor activit��i (-) 0 0 0 0 0 0

Profit operational net dup� impozit (EBIT - Impozit pe profit) 2.601.615 3.178.449 3.766.768 4.424.895 4.598.095 4.736.037

Ajust�ri de valoare privind imobiliz�rile corporale `i (+) 1.392.632 1.404.246 1.426.172 1.403.662 1.397.614 1.439.543

Ajust�ri privind provizioanele (+) 0 0 0 0 0 0

Investidii în imobiliz�ri (-) 300.000 150.000 286.450 286.450 286.450 1.439.543

Varia�ie capital de lucru net (-) 1.094.647 26.513 24.898 25.645 26.414 27.206

Fluxuri de numerar la dispozidia investitorilor (CFNI) 2.599.600 4.406.182 4.881.592 5.516.463 5.682.845 4.708.831

Rata de actualizare - perioada de analiz� explicit� 11,9% 12 12 12 12 12

Perioada de actualizare 0,50 1,50 2,50 3,50 4,50

Factorul de actualizare 0,95 0,84 0,76 0,67 0,60

Fluxuri de numerar actualizate 2.457.597 3.722.844 3.686.228 3.722.971 3.427.701

PREVIZIUNE
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Sursa: Analiza Darian DRS 

 

3.1.5. Estimarea valorii capitalului propriu 

Prin însumarea cash flow-ului actualizat cu valoarea terminal� actualizat� rezult� valoarea întreprinderii 
(Enterprise Value). 

Din valoarea întreprinderii au fost sc�zute datoriile nete formate din: 

• Datorii financiare: în valoare de 700.607 lei; 

• Lichidit��i �i asimilate (cash, respectiv investi�ii pe termen scurt): în valoare de 2.727.749 lei; 

• Întreprinderea are �i active în afara exploat�rii (redundante): în valoare de 22.837.943 lei, acestea sunt 
reprezentate de urm�toarele active prezentate mai jos: 

 
Sursa: Analiza Darian DRS 

Activele financiare de natura titlurilor imobilizate sunt prezentate în tabelul de mai jos, cu valoarea lor de 
pia��: 

 
Sursa: Analiza Darian DRS 

Valoarea de pia�� a ac�iunilor EVER �i SNP a fost preluat� de pe Bursa de Valori Bucure�ti la Data 
Evalu�rii, aceste valori reg�sindu-se în Anex�. 

Amplasamentele considerate în afara exploat�rii sunt prezentate în tabelul de mai jos: 

Valoare terminala

Fluxuri de numerar - an terminal 4.708.831

Rata de actualizare - perpetuitate 11,9%

Rata de crestere perpetu� - g 3,0%

EBITDA -  an terminal 7.077.682

Valoarea terminala 52.967.022

Perioada de actualizare 4,5

Factorul de actualizare 0,60

Valoarea terminala actualizata 31.947.932

% valoarea intreprinderii 65%

Active financiare �i crean�e fa�� de entit��i afiliate 
(RON)

Valoare contabil� Valoare de pia�� Cota de impozitare 

(%)
Impozit Valoarea realizabil� net�

5. Alte titluri imobilizate (ct. 265 + 266 - 2963) 280.442 403.019 16,0% 19.612 383.407

6. Alte împrumuturi (ct. 2675* + 2676* + 2677 + 2678* 
+ 2679* - 2966* - 2968*)

1.500 1.500 16,0% 0 1.500

Total 281.942 404.519 19.612 384.907

Active necorporale �i corporale redundante (RON) Valoare contabil� Valoare de pia�� Cota de impozitare 

(%)
Impozit Valoarea realizabil� net�

6. Investitii imobiliare în curs de executie (ct. 235 - 
2935)

17.113 17.113 16,0% 0 17.113

Imobilizari corporale 22.599.106 22.435.924 16,0% 0 22.435.924

Total 22.616.218,3 22.453.036,6 0,0 22.453.036,6

Emitent
Simbol 

BVB
Nr. Actiuni

Pret mediu de 

achizitie

Cost 

achizitie

Cotatie 

BVB

Valoarea de 

pia��  la 
31.12.2024

Evergent Investments S.A. EVER 21.419 1,4735 31.560 1,4700 31.486

OMV Petrom S.A. SNP 524.024 0,4751 248.957 0,7090 371.533

545.443 280.517 403.019Total
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Sursa: Analiza Darian DRS 

Estimarea valorii terenurilor �i a spa�iilor de depozitare (magazii Madona Dudu) sunt prezentate în cadrul 
Anexelor. 

În vederea stabilirii valorii amplasamentului din str. Caracal, nr. 105, s-a considerat c� acesta va fi vândut 
în anul 2 de previziune, iar veniturile aferente acelui amplasament nu au mai fost luate în calcul în 
estimarea fluxurilor de numerar nete începând cu anul 2. Valoarea amplasamentului de la data evalu�rii a 
fost actualizat� cu infla�ia �i cursul de schimb estimat pentru anul 2 de previziune pentru a reflecta valoarea 
pe care compania va urma s� o primeasc� odat� ce procesul de vânzare este finalizat. Acest calcul este 
prezentat mai jos: 

 
Sursa: Analiza Darian DRS 

Astfel valorile de pia�� finale pentru cele 3 amplasamente sunt prezentate mai jos: 

 
Sursa: Analiza Darian DRS 

Acestea majoreaz� valoarea capitalului propriu. 

În cele ce urmeaz� prezent�m estimarea valorii capitalului ac�ionarilor pe baza datelor sintetizate anterior: 

Nr. Activ Locatie Valoarea contabila 

neta lei

Valoare de piata 

lei

1 Teren Caracal, nr. 105 Craiova, Caracal, nr.105, Dolj 1.730.965 3.268.481

2 Magazii Madona Dudu Craiova, Str. Madona Dudu, nr. 2, bl. 2, 

Subsol, depozit marfuri, Dolj

373.348 428.952

3 Teren liber Calea Bucuresti, nr. 121 Craiova, Calea Bucuresti, nr.121, Dolj 20.494.793 19.113.970

TOTAL 22.599.106 22.811.403

Ipoteze luate in calcul in estimarea valorii de pia�� pentru amplasamentul din str. Caracal, nr. 105

Denumire Valoare de piata 2Anul 1 Anul 2

Valoare de pia�� amplasament 2024 Eur 657.100      

Cheltuieli de vanzare @3% din VE Eur 19.713        

Valoarea fara cheltuielile de vanzare Eur 637.387      

Crestere previzionata - inflatie eur 2,20% 1,90%

Curs schimb Eur/Lei previzionat 5,03                       5,09                       

Perioada de actualizare 0,50                       1,50                       

Rata de actualizare 11,20% 10,90%

Factorul de actualizare 0,95                       0,86                       

Valoare amplasament teren si constructii str. Caracal Eur 651.409                 663.786                 

Valoare actualizata amplasament Eur 617.734                 568.370                 

Valoare actualizata amplasament Lei 3.107.203              2.893.002              

Nr. Activ Locatie Valoarea contabila 

neta lei

Valoare de piata 

ajustata lei

1 Teren Caracal, nr. 105 Craiova, Caracal, nr.105, Dolj 1.730.965 2.893.002

2 Magazii Madona Dudu Craiova, Str. Madona Dudu, nr. 2, bl. 2, 

Subsol, depozit marfuri, Dolj

373.348 428.952

3 Teren liber Calea Bucuresti, nr. 121 Craiova, Calea Bucuresti, nr.121, Dolj 20.494.793 19.113.970

TOTAL 22.599.106 22.435.924
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Sursa: Analiza Darian DRS 

 

Valoarea justa a 100% din capitalul social  al Mercur SA, prin aceast� abordare este: 

73.830.358 lei, echivalent a 10,1691 lei/ac�iune  

Rezultate RON EUR

Fluxuri de numerar actualizate 17.017.341 3.421.190

Valoarea terminala actualizata 31.947.932 6.422.857

% valoarea intreprinderii 65%

Valoarea intreprinderii 48.965.273 9.844.047

Datorii Financiare (-) 700.607 140.851

Lichiditati �i asimilate (+) 2.727.749 548.390

Active în afara exploat�rii (+) 22.837.943 4.591.372

Valoarea capitalului propriu 73.830.358 14.842.958

Cota din capitalul social evaluat� 100,000%

Valoarea cotei din capitalul social - 100,0% 73.830.358 14.842.958

Numar de diviziuni ale capitalului social evaluate 7.260.260 P�r�i sociale
Valoare / parte social� 10,1691 2,0444 
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3.2. ABORDAREA PRIN PIA�� 

În vederea estimarii valorii juste a capitalurilor proprii ale companiei MERCUR SA, a fost aplicat� metoda 
compara�iei cu tranzac�ii de ac�iuni ale unor societ��i listate, datorit� faptului c� informa�iile privind 
societ��ile comparabile listate sunt mai transparente decât în cazul prelu�rilor �i combin�rilor de 
întreprinderi, astfel de informa�ii conducând la rezultate mai relevante ale abord�rii prin pia��. 
În esen��, metoda compara�iei cu tranzac�ii de ac�iuni ale unor companii, luate ca baz� de compara�ie, face 
parte din acele metode care folosesc informa�ii furnizate de burs�, pe care evaluatorul le prelucreaz� �i le 
adapteaz� în vederea stabilirii valorii de pia�� a acestor firme. Companiile listate la burs� sunt evaluate 
zilnic, prin mecanismul cerere - ofert�, coroborat cu nivelul cota�iei ac�iunilor. 
Aplicarea metodologiei de evaluare prin comparadii bursiere presupune parcurgerea urm�torilor pa`i: 
- selectarea firmelor baz� de comparadie; 
- ajust�ri asupra informadiilor financiare `i alegerea unor parametrii de activitate sau de randament; 
- analiza financiar� comparativ�; 
- identificarea multiplicatorilor de piad�; 
- prelucrarea `i ajustarea multiplicatorilor de piad�; 
- stabilirea valorii afacerii evaluate; 

- aplicarea de prime de control sau discounturi la valoarea final� estimat�. 
Men�iuni privind aplicarea metodei: 
O observa�ie care se cere a fi f�cut� este legat� de aplicabilitatea acestei metode �i anume de faptul c� ea 
este conving�toare numai atunci când sunt disponibile suficiente informa�ii de pia��.  
Au fost identificate companii listate la burs� cu obiect de activitate similar, care îndeplineasc în totalitate 
criteriile de similaritate �i relevan��, în selec�ia comparabilelor ne-am orientat c�tre aceast� pia��.  
S-a urm�rit în primul rând alegerea de companii din acela�i sector, întrucât acestea sunt influen�ate de 
aproximativ acelea�i reglement�ri sau factori economici.  
Este foarte important� asigurarea unei baze de compara�ie corespunz�toare, deoarece de calitatea 
e�antionului depinde calitatea evalu�rii �i relevan�a rezultatului ob�inut. Pentru aceasta, în urma analizei 
pie�ei specifice, au fost re�inute câteva criterii esen�iale, pentru ca întreprinderile selectate s� asigure 
cerin�ele <similaritate= �i <relevan��=, societ��i cu un portofoliu de activit��i cât mai orientat spre sectorul 
inchirierilor. 

3.2.1. Selectarea companiilor comparabile 

Sursa folosita pentru constituirea e�antionului de comparabile a fost baza de date Capital IQ (S&P), aici 
reg�sindu-se majoritatea companiilor de talie medie �i mare, reprezentative pentru domeniul specific de 
activitate din fiecare �ar�. În analiza noastr� din tot peer group-ul au fost p�strate doar acele companii care 
au date cu privire la multiplii iar aceste date nu prezint� valori extreme. 
Companiile selectate pentru a forma e�antionul – baz� de compara�ie pentru Mercur SA sunt: 
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Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor disponibile în baza de date Capital IQ 

3.2.2. Ajustarea elementelor de bilan� �i cont de profit �i pierdere 

Nu a fost necesar� ajustarea elementelor din bilan� sau cont de profit �i pierdere, întrucât variabilele 
financiare sunt preluate din baza de date Capital IQ �i sunt aferente unor companii ce aplic� standardele 
IFRS în raportarea financiar�, astfel c� exist� o baz� comun� de compara�ie. 

3.2.3. Identificarea multiplilor de pia�� 

Multiplicatorii de piad� sau ratele de evaluare reprezint� raportul dintre preduri (cursuri bursiere) valabile la 
data evalu�rii `i diferite variabile financiare ale societ�dilor analizate. Multiplicatorii sunt calculadi pe baza 
unor tranzacdii derulate deja pe piad� `i se aplic� la acelea`i variabile financiare ale companiei subiect, care 
au stat la baza determin�rii lor, pentru a obdine valoarea afacerii evaluate.  
Cei mai uzuali multiplicatori, construidi pornind de la variabile financiare previzionate (întrucât acdionarii unei 
companii sunt interesadi în special de performandele a`teptate) sunt: 

- EV/ TOTAL REVENUES 
- EV/ EBITDA 
- EV/ EBIT 
- Pre�/ Valoare contabil� capitaluri proprii 

Dintre ace`ti multiplii, a fost ales multiplul EV/ EBITDA, fiind considerat cel mai relevant pentru activitatea 
societ��ii. Valoarea rezultat� pe baza multiplicatorului EV din care au fost deduse datoriile nete este una 
aferent� afacerii operadionale (Equity), necuprinzând `i valoarea activelor în afara exploat�rii.  
Multiplicatorul EV/ EBITDA este considerat cel mai relevant in cazul companiei subiect deoarece s-a 
observat c� multiplicatorii EV/EBITDA reg�si�i in pia�� au un coeficient de varia�ie mic �i indic� o 
variabilitate mai mic� a valorilor, ceea ce le face mai stabile �i previzibile. EV/EBITDA are un coeficient de 
varia�ie de 0,48, ceea ce sugereaz� c� valorile sunt relativ stabile �i apropiate de medie. Acest nivel sc�zut 
de variabilitate sugereaz� c� datele din e�antion sunt de încredere �i putem s� ne baz�m pe ele pentru 
analize sau luarea deciziilor. Prin compara�ie, multiplicatprul EV/Total revenues are un coeficient de 
varia�ie de 0,8. 

Nr. Companie Ţara Capitalizare 

bursieră 

Valoarea 

intreprinderii 

(EV) 

Venituri EBITDA EBIT Profit net 

EUR m EUR m EUR m EUR m EUR m EUR m

1     Agat Ejendomme A/S Denmark 23,1              83,5              30,3              6,4                6,3                (6,8)               

2     Borgestad Asa Norway 60,2              96,1              95,2              8,5                6,4                2,6                

3     Defama Deutsche Fachmarkt Ag Germany 134,4            301,6            26,3              16,0              9,7                5,2                

4     Olav Thon Eiendomsselskap Asa Norway 1.958,5        3.781,8        427,0            277,8            276,8            190,2            

5     Rank Progress S.A. Poland 53,5              106,6            35,9              20,8              20,4              13,7              

6     S.C. Cocor S.A. Romania 6,9                9,5                3,2                1,8                1,5                0,8                

7     S.C. Magazin Universal Maramures S.A. Romania 6,5                1,5                0,7                0,4                0,3                0,8                

8     S.C. Unirea Shopping Center S.A. Romania 41,2              19,3              11,6              2,5                0,3                0,7                

9     Veracruz Properties Socimi, S.A. Spain 86,3              115,0            11,1              6,4                4,3                3,3                

10  Vib Vermögen Ag Germany 331,9            1.228,8        97,8              78,4              50,6              87,1              
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Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor disponibile în baza de date Capital IQ 

Au fost prelua�i multiplii existenti la data evaluarii, 31.12.2024.  
Totodata, consideram ca multiplicatorii actuali regasiti in piata cu ajutorul bazei de date Capital IQ surprind 
situatia economica actuala in care ne aflam la data evaluarii, care este una incerta prin prisma contextului 
macroeconomic global grevat de o serie de �ocuri cu impact advers: se observa ca activitatea economic� a 
încetinit vizibil, în timp ce presiunile infla�ioniste au persistat la niveluri extrem de ridicate, condi�iile 
financiare s-au în�sprit, inclusiv ca efect al normaliz�rii politicilor monetare, iar riscurile în plan geopolitic au 
r�mas direct corelate cu evolu�ia r�zboiului din Ucraina care, cel pu�in pân� la acest moment, dup� mai 
bine de doi ani de la declan�are, nu pare s� î�i fi diminuat din intensitate, la care adaug�m �i conflictul 
Israel-Hamas. 

Astfel, date fiind aceste evenimente cu impact a�teptat semnificativ asupra evolu�iei performan�ei 
financiare în perioada de previziune explicit�, a fost considerata relevanta valoarea variabilei financiare 
aferent� ultimelor 12 luni realizate pân� la data evalu�rii, utilizat� în construc�ia multiplicatorului final. 

3.2.4. Prelucrarea �i ajustarea multiplilor 
Atunci când valorile multiplicatorilor de pia�� calcula�i pentru firme care ac�ioneaz� în aceea�i ramur� 
industrial� sunt foarte apropiate, aceasta înseamn� c� acei multiplicatori sunt cei mai frecvent folosi�i �i cei 
mai aprecia�i în evaluarea firmelor din sectorul respectiv. Altfel spus, numitorul multiplicatorului îl constituie 
o variabil� financiar� care joac� un rol esen�ial sau este un determinant în formarea valorii de pia��. 
A�adar, multiplicatorilor care au valori foarte apropiate pentru firme diferite, li se vor acorda ponderi mai 
mari fa�� de al�i multiplicatori care se abat semnificativ de la media sectorului. In cazul nostru, întrucât 
EV/EBITDA are dispersia (coeficientul de varia�ie) cea mai mic�, valoarea rezultata prin aplicarea acestuia 
a fost ponderata cu 100%. 

Nr. Companie Ţara EV/

Venituri 

EV/

EBITDA 

EV/

EBIT 

EqV/ 

Profit net 

multiplu multiplu multiplu multiplu

1     Agat Ejendomme A/S Denmark 2,8            13,0       13,2      (3,4)          

2     Borgestad Asa Norway 1,0            11,3       15,1      23,0         

3     Defama Deutsche Fachmarkt Ag Germany 11,5          18,8       31,2      25,8         

4     Olav Thon Eiendomsselskap Asa Norway 8,9            13,6       13,7      10,3         

5     Rank Progress S.A. Poland 3,0            5,1         5,2        3,9           

6     S.C. Cocor S.A. Romania 2,9            5,2         6,2        8,8           

7     S.C. Magazin Universal Maramures S.A. Romania 2,1            4,1         5,7        8,0           

8     S.C. Unirea Shopping Center S.A. Romania 1,7            7,6         76,3      62,5         

9     Veracruz Properties Socimi, S.A. Spain 10,4          18,1       26,7      26,1         

10  Vib Vermögen Ag Germany 12,6          15,7       24,3      3,8           

Minim 1,0            4,1         5,2        (3,4)          

Prima cuartilă 2,2            5,8         8,0        4,9           

Mediana 2,9            12,2       14,4      9,5           

Media 5,7            11,3       21,8      16,9         

Cuartila a treia 10,0          15,2       26,1      25,1         

Maxim 12,6          18,8       76,3      62,5         

Coeficient de variație (COV) 80,6% 48,7% 97,4% 112,1%
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Sorin Stan �i Anghel Ion  consider� c� lipsa informa�iilor �i a tranzac�iilor de pia��, determin� utilizarea unor 
variabile de referin�� (în acest caz, a unor multiplicatori �i a unor întreprinderi comparabile) din ��ri 
dezvoltate. În acest caz, aceste variabile ar trebui ajustate cel pu�in pentru riscul de �ar�, în caz contrar, 
utilizarea lor fiind irelevant�. Aceea�i p�rere este împ�rt��it� �i de Luis Pereiro. Acesta consider� c� 
ajust�rile multiplilor sunt obligatorii, întrucât companii similiare pot fi evaluate diferit în func�ie de zona 
geografic� în care activeaz�. Diferen�ele se manifest� între politicile de raportare financiar� din diferite ��ri 
�i totodat� între pie�ele de capital din acestea, mediul economic si politic etc. Aceste pie�e de capital difer� 
din cauza diferen�ialului de risc de �ar� perceput pe diferite pie�e economice sau datorit� faptului c� pie�ele 
pot valorifica diferit acelea�i caracteristici ale unei companii. 
Având în vedere c� am identificat companii comparabile din diferite arii geografice, acestea au fost ajustate 
în ceea ce prive�te riscul de �ar� �i dimensiunea companiei. Ajust�rile sunt prezentate în tabelul de mai 
jos: 

 
Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor disponibile în baza de date Capital IQ 

Având în vedere c� prelucrarea statistic� a e�antionului indic� cel mai mic coeficient de varia�ie pentru 
multiplul EV/EBITDA, acesta este singurul considerat în calculul valorii finale pentru care am considerat c� 
media dintre median� �i cuartila a treia este cea mai relevant�, eviden�iind poten�ialul societ��ii analizate.  

Valoarea EBITDA utilizat� în estimarea valorii a fost valoarea sa la data evalu�rii, de la 31.12.2024 
aferent� ultimelor 12 luni. 
�inând cont de cele prezentate anterior, rezultatul abord�rii prin pia�� este prezentat mai jos: 

Nr. Companie Ţara EV/

EBITDA 

Prima de risc de 

dimensiune 

SP compenie 

evaluată - SP 
companie 

comparabilă 

Prima de risc de 

țară (CRP) 

CRP Romania - CRP 

țara companiei 
comparabile 

Prime de 

risc 

cumulate 

EV/

EBITDA 

Ajustat 

multiplu % % % % % multiplu

1     Agat Ejendomme A/S Denmark 13,0       2,9% 0,0% 0,1% 2,2% 2,2% 10,1       

2     Borgestad Asa Norway 11,3       2,9% 0,0% 0,2% 2,2% 2,2% 9,1         

3     Defama Deutsche Fachmarkt Ag Germany 18,8       2,9% 0,0% 0,3% 2,1% 2,1% 13,5       

4     Olav Thon Eiendomsselskap Asa Norway 13,6       1,2% 1,7% 0,2% 2,2% 3,9% 8,9         

5     Rank Progress S.A. Poland 5,1         2,9% 0,0% 1,0% 1,4% 1,4% 4,8         

6     S.C. Cocor S.A. Romania 5,2         2,9% 0,0% 2,4% 0,0% 0,0% 5,2         

7     S.C. Magazin Universal Maramures S.A. Romania 4,1         2,9% 0,0% 2,4% 0,0% 0,0% 4,1         

8     S.C. Unirea Shopping Center S.A. Romania 7,6         2,9% 0,0% 2,4% 0,0% 0,0% 7,6         

9     Veracruz Properties Socimi, S.A. Spain 18,1       2,9% 0,0% 0,6% 1,7% 1,7% 13,8       

10  Vib Vermögen Ag Germany 15,7       2,9% 0,0% 0,3% 2,1% 2,1% 11,8       

Minim 4,1         4,1         

Prima cuartilă 5,8         5,8         

Mediana 12,2       9,0         

Media 11,3       8,9         

Cuartila a treia 15,2       11,4       

Maxim 18,8       13,8       

Coeficient de variație (COV) 48,7% 39,3%
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Sursa: Analiza Darian DRS 

 

La valoarea EV au fost ad�ugate investi�iile pe termen scurt �i disponibilit��ile b�ne�ti împreun� cu 
valoarea activelor considerate în exces �i a fost sc�zut� valoarea datoriilor financiare, prezentate în cadrul 
capitolului Abordarea prin venit. 

A fost aplicat� �i o prim� de control de 41,8% deoarece pe bursele de valori se fac tranzac�ii cu pachete 
minoritare, ce nu dau drept de control asupra companiei. Prima de control a fost estimat� pe baza 
tranzac�iilor realizate în cadrul aceluia�i sector conform studiilor reg�site în baza de date BVR Resources. 

EV/EBITDA LTM

Multiplu 10,17

EBITDA LTM 3.881.191,11

Valoarea întreprinderii 39.454.068,58

Active în afara exploatării (+) 22.837.943,32

Diferență CLN (+/-) 0,00

Valoarea capitalului investit 62.292.011,90

Datorii financiare sau asimilate (-) 700.607,44

Lichidități și asimilate (+) 2.727.748,96

Datorii financiare sau asimilate nete (-) (2.027.141,52)

Valoarea capitalului propriu fără drept de 
control

64.319.153,42

Primă de control (%) 41,8%

Primă de control aplicată la valoarea 
întreprinderii minus datorii financiare 16.198.946,75

Valoarea capitalului propriu cu drept de 

control
80.518.100,17

EV/EBITDA LTM

Coeficient de variație 0,39

Valoarea capitalului propriu 80.518.100,17

Pondere multiplu 100%

Valoarea capitalului propriu 80.518.100,17

Cota din capitalul social evaluat 100%

Valoarea cotei din capitalul social evaluat 80.518.100,17

Număr de diviziuni ale capitalului social 
evaluate

7.260.260

Valoare / parte socială 11,0903
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Sursa: BV Resources 

 

Valoarea echitabil� a 100% din capitalul social  al Mercur SA, prin aceast� abordare este: 

80.518.100 lei, echivalent cu 11,0903 lei/ac�iune   
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3.3. ABORDAREA PRIN COST 

Abordarea prin cost ofer� o indica�ie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform c�ruia un 
cump�r�tor nu va pl�ti pentru un activ mai mult decât costul necesar ob�inerii unui activ cu aceea�i 
utilitate, fie prin cump�rare, fie prin construire. 

Valoarea anumitor tipuri de întreprinderi, de exemplu, o întreprindere de investi�ii sau de tip holding, poate 
fi ob�inut� printr-o însumare a valorilor activelor �i datoriilor. Aceasta este numit� uneori >abordarea prin 
activul net= sau >abordarea prin active=. Aceasta nu este o abordare propriu-zis� în evaluare, deoarece 
valorile activelor �i datoriilor individuale se ob�in din aplicarea uneia sau mai multor abord�ri principale în 
evaluare descrise în SEV 105 – Abord�ri �i metode de evaluare, înainte de a fi însumate. 

Metodele înscrise în aceast� abordare sunt: 

- Metoda activului net ajustat – se aplic� în ipoteza continu�rii activit��ii întreprinderii evaluate; 

- Metoda activului net de lichidare – se aplic� atunci când se întrunesc premisele de încetare a 
activit��ii societ��ii evaluate (compania se afla în proces de lichidare).  

În metoda activului net ajustat, valoarea societ��ii se calculeaz� ca diferen�� între valoarea activelor 
societ��ii �i datoriile totale (ajustate la o valoare de pia�� sau o alt� valoare adecvat�). 

Ajust�rile efectuate asupra elementelor bilan�iere ale societ��ii la data de 31.12.2024 sunt: 

Elemente de activ 

Active imobilizate 

 

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor furnizate de Societate 

a) imobiliz�ri financiare – asupra imobiliz�rilor financiare au fost realizate ajust�ri în valoare de 
102.964 lei, care provin din valoarea de pia�a a ac�iunilor de�inute de societate la 31.12.2024, 
prezentate în capitolul Abordarea prin venit �i in Anexe. 

b) imobiliz�ri necorporale – asupra elemente de activ nu a fost necesar� efectuarea de ajust�ri; 

c) imobiliz�ri corporale �i investi�ii imobiliare – au fost realizate ajust�ri în urma evalu�rii mijloacelor 
fixe, precum �i a terenurilor �i cladirilor din patrimoniul societ��ii ce se reg�sesc fie în contul 
211,212 sau 215. 

Imobiliz�rile corporale de natura terenurilor �i construc�iilor au fost prezentate în cadrul capitolului 
Diagnosticul juridic. 

Evaluarea imobiliz�rilor corporale, de tipul terenurilor �i construc�iilor �i a echipamentelor este prezentat� 
în cadrul anexelor.  

Biland (RON) 31.12.2024 Ajust�ri Valori ajustate

 IMOBILIZ�RI 91.796.524 3.047.465 94.843.989

  Imobiliz�ri necorporale 140.743 0 140.743

Terenuri `i construcdii 368.601 -368.601 0

Echipamente de lucru si mobilier 788.292 -480.702 307.590

Imobiliz�ri in curs de execu�ie 0 0 0

Investitii imobiliare 90.079.600 3.793.804 93.873.403

Alte active imobilizate 0 0 0

Avansuri 137.346 0 137.346

  Imobiliz�ri financiare 281.942 102.964 384.907
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În estimarea valorii de pia�� a galeriei comerciale Mercur, s-a �inut cont �i de echipamentele care se aflau 
în cadrul centrului comercial, iar valoarea acestora este reflectat� în cadrul valorii estimate pentru galeria 
comercial�, considerând c� acestea sunt utilizate în exploatarea centrului comercial �i vin s� întregeasc� 
valoarea galeriei comerciale. 

Au fost evaluate distinct echipamentele de lucru �i mobilier care nu �in de galeria comercial� Mercur, iar 

evaluarea acestora este prezentat� în cadrul Anexelor. 

Rezultatele evalu�rii pe amplasamente sunt eviden�iate mai jos, în schimb detalii cu privire la estimarea 
valorilor se reg�sesc în cadrul anexelor: 

 

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor furnizate de Societate 

Active circulante 

 

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor furnizate de Societate 

a) Stocuri: asupra acestor elemente de activ nu a fost necesar� efectuarea de ajust�ri; 

b) Crean�e: asupra acestor elemente de activ nu a fost necesar� efectuarea de ajust�ri; 

c) Numerar: asupra acestor elemente de activ nu a fost necesar� efectuarea de ajust�ri 

d) Investi�ii pe termen scurt: asupra acestor elemente de activ nu a fost necesar� efectuarea de 
ajust�ri; 

e) Cheltuieli în avans: asupra acestor active nu a fost necesar� realizarea de ajust�ri. 

  

Nr. crt. Denumire amplasament Valoarea ramasa Valoare de piata lei

1 Teren Calea Bucuresti nr. 121 20.494.793 19.113.970

2 Galeria comerciala Mercur 65.020.203 66.155.500

3 Amplasament str. Caracal nr. 105 2.049.332 3.268.481

4 Spatii de depozitare str. Madona Dudu 373.348 428.952

5 Spatii comerciale str. Calea Bucuresti bl. P3, P4, P5 3.087.942 4.906.500

6 Alte echipamente si mijloace fixe 210.874 307.590

TOTAL 91.236.492 94.180.993

Biland (RON) 31.12.2024 Ajust�ri Valori ajustate

STOCURI 17.113 0 17.113

Materii prime si materiale consumabile 17.113 0 17.113

Producdie in curs de execu�ie 0 0 0

Produse finite si m�rfuri 0 0 0

Avansuri pentru cump�raturi de stocuri 0 0 0

CREANŢE 1.076.407 0 1.076.407

Creande comerciale 1.072.593 0 1.072.593

Creande fa�� de entit��i afiliate, asociate sau controlate în comun0 0 0

Alte crean�e 3.814 0 3.814

INVESTI�II PE TERMEN SCURT 2.600.000 0 2.600.000

CASA ȘI CONTURI LA B�NCI 127.749 0 127.749

CHELTUIELI ÎN AVANS 159.969 0 159.969

TOTAL ACTIV 95.777.761 3.047.465 98.825.227
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Elemente de pasiv 

 

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor furnizate de Societate 

 

Cre�terea capitalului propriu se datoreaz� diferen�elor rezultate din reevaluarea elementelor de activ. 

Asupra datoriilor nu au fost efectuate ajust�ri. 

  

Biland (RON) 31.12.2024 Ajust�ri Valori ajustate

 CAPITALURI PROPRII 93.413.935 3.047.465 96.461.401

  Capital social �i prime de capital 18.150.650 0 18.150.650

Rezerve 28.127.444 0 28.127.444

Rezerve din reevaluare 44.958.223 3.047.465 48.005.689

  Rezultatul exerci�iului financiar 2.040.399 0 2.040.399

  Profit repartizat -118.395 0 -118.395

  Rezultatul reportat 255.614 0 255.614

Acdiuni proprii 0 0 0

Castiguri/pierderi legate de instrumente de capitaluri pro 0 0 0

 PATRIMONIUL PUBLIC 0 0 0

 PATRIMONIUL PRIVAT 0 0 0

Subventii pentru investi�ii 0 0 0

 PROVIZIOANE 256.483 0 256.483

DATORII 1.520.487 0 1.520.487

Împrumuturi si sume datorate institutiilor de credit 0 0 0

Datorii comerciale 430.949 0 430.949

Sume datorate entit��ilor din grup, asociate sau controlate în comun0 0 0

Alte datorii 1.089.538 0 1.089.538

VENITURI ÎN AVANS 586.856 0 586.856

TOTAL PASIV 95.777.761 3.047.465 98.825.227
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Rezultatul evalu�rii din abordarea prin active, este: 

 

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor furnizate de Societate 

 

Biland (RON) 31.12.2024 Ajust�ri Valori ajustate

 IMOBILIZ�RI 91.796.524 3.047.465 94.843.989

  Imobiliz�ri necorporale 140.743 0 140.743

Terenuri `i construcdii 368.601 -368.601 0

Echipamente de lucru si mobilier 788.292 -480.702 307.590

Imobiliz�ri in curs de execu�ie 0 0 0

Investitii imobiliare 90.079.600 3.793.804 93.873.403

Alte active imobilizate 0 0 0

Avansuri 137.346 0 137.346

  Imobiliz�ri financiare 281.942 102.964 384.907

STOCURI 17.113 0 17.113

Materii prime si materiale consumabile 17.113 0 17.113

Producdie in curs de execu�ie 0 0 0

Produse finite si m�rfuri 0 0 0

Avansuri pentru cump�raturi de stocuri 0 0 0

CREANŢE 1.076.407 0 1.076.407

Creande comerciale 1.072.593 0 1.072.593

Creande fa�� de entit��i afiliate, asociate sau controlate în comun0 0 0

Alte crean�e 3.814 0 3.814

INVESTI�II PE TERMEN SCURT 2.600.000 0 2.600.000

CASA ȘI CONTURI LA B�NCI 127.749 0 127.749

CHELTUIELI ÎN AVANS 159.969 0 159.969

TOTAL ACTIV 95.777.761 3.047.465 98.825.227

 CAPITALURI PROPRII 93.413.935 3.047.465 96.461.401

  Capital social �i prime de capital 18.150.650 0 18.150.650

Rezerve 28.127.444 0 28.127.444

Rezerve din reevaluare 44.958.223 3.047.465 48.005.689

  Rezultatul exerci�iului financiar 2.040.399 0 2.040.399

  Profit repartizat -118.395 0 -118.395

  Rezultatul reportat 255.614 0 255.614

Acdiuni proprii 0 0 0

Castiguri/pierderi legate de instrumente de capitaluri pr 0 0 0

 PATRIMONIUL PUBLIC 0 0 0

 PATRIMONIUL PRIVAT 0 0 0

Subventii pentru investi�ii 0 0 0

 PROVIZIOANE 256.483 0 256.483

DATORII 1.520.487 0 1.520.487

Împrumuturi si sume datorate institutiilor de credit 0 0 0

Datorii comerciale 430.949 0 430.949

Sume datorate entit��ilor din grup, asociate sau controlate în comun0 0 0

Alte datorii 1.089.538 0 1.089.538

VENITURI ÎN AVANS 586.856 0 586.856

TOTAL PASIV 95.777.761 3.047.465 98.825.227
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Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor furnizate de Societate 

 

Valoarea echitabil� a întregului capital propriu al MERCUR S.A. la 31.12.2024 prin aceast� abordare este: 

96.461.401 lei, echivalent a 13,2862 lei/ac�iune 

 

 

RON EUR

Activ net contabil 93.413.935 18.780.068  

Activ net ajustat 96.461.401 19.392.735  

DLOC (discount pentru lipsa de control) (-) 0,0%

Valoarea capitalului propriu cu discount pentru lipsa 

de control
96.461.401 19.392.735

Cota din capitalul social evaluat� 100,0%

Valoarea cotei din capitalul social - 100,0% 96.461.401 19.392.735

Numar de diviziuni ale capitalului social evaluate 7.260.260

Valoare / parte social� 13,2862       2,6711         



DARIAN DRS SA                                                                 Raport de evaluare întreprindere Mercur SA 

47 

 

4. ANALIZA REZULTATELOR _I CONCLUZIA ASUPRA VALORII 

Abord�rile în evaluare utilizate au fost: 

• Abordarea prin venit – o cale general� de estimare a valorii unei întreprinderi, participa�ii sau 
acdiuni prin folosirea uneia sau mai multor metode prin care valoarea este estimat� prin convertirea 
beneficiilor anticipate în valoare a capitalului. 

• Abordarea prin pia�� - o cale general� de estimare a valorii unei întreprinderi, participa�ii sau 
acdiuni prin folosirea uneia sau mai multor metode care compar� subiectul evaluat cu alte 
întreprinderi similare, participa�ii sau acdiuni similare care au fost vândute 

• Abordarea prin cost – o cale general� de estimare a valorii unei întreprinderi utilizând metode 
bazate pe valoarea de pia�� a activelor individuale ale întreprinderii minus datorii 

Dintre cele trei abord�ri, considerand �i informa�iile disponibile in pia�� la data evalu�rii, Metoda 
Activului Net Ajustat (<ANA) este mai adecvat� pentru societatea subiect, ce activeaz� în domeniul 
închirierilor imobiliare, valoarea acestui tip de societate fiind reflectat� de valoarea de pia�� însumat� a 
activelor sale. 

Astfel, opinia evaluatorului privind valoarea echitabila a întreg capitalului propriu al MERCUR S.A. la 
31.12.2024 este: 

V =   96.461.401 lei echivalent cu 13,2862 lei/ac�iune 

 

 

Cri�an Alexandra-Hortensia  

Membru titular ANEVAR - EI  

 

Goagea Dafin Isabela Elena 

Membru titular ANEVAR - EI, EPI 

 

R�ulea Alexandra 

Membru titular ANEVAR – EI, EPI  

 

 

Mihai Lecu 

Membru titular ANEVAR – EPI, EBM 
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5. ANEXE 

5.1. Estimarea valorii de pia�� a unei ac�iuni la OMV Petrom S.A. (SNP) 

 
Sursa: Site-ul BVB 

5.2. Estimarea valorii de pia�� a unei ac�iuni la Evergent Investments S.A. (EVER) 

 
Sursa: Site-ul BVB 

5.3. Estimarea valorii de pia�� a amplasamentului Spa�ii depozitare Madona Dudu la subsol de 
bloc 

5.3.1. Identificarea fizic� �i legal� a propriet��ii subiect 
Proprietatea evaluat� este situat� în Craiova, str. Madona Dudu, nr 2, bl. 2, bl. 4 �i bl. 6 la subsolul 
acestora, utilizate ca depozit m�rfuri; �i poate fi identificat� pe baza urm�toarelor repere: 
• Proprietatea este amplasata in zona semicentrala a Municipiului Craiova; 

• Imobilele au acces direct din Str. Madona Dudu 

Conform instruc�iunilor evalu�rii comunicate de client, structura propriet��ii în scopul evalu�rii este:  
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5.3.2. Identificarea �i analiza datelor relevante despre proprietatea evaluat� 

• Date despre localitate zon� �i vecin�tate 

Craiova este re�edin�a jude�ului Dolj �i, în acela�i timp, cel mai populat ora� �i cel mai important centru 
industrial �i comercial din sudul ��rii. Raportat la contextul na�ional, localitatea are o economie mediu 
dezvoltat�, diversificat� din punct de vedere al industriilor. Popula�ia de cca. 250.000 de locuitori, face ca 
aceasta s� se încadreze în ora�ele secundare de la nivel national. 
Raportat la contextul na�ional, localitatea are o economie mediu dezvoltat�, diversificat� din punct de 
vedere al industriilor. 

Zona în care se afl� amplasat imobilul evaluat este cunoscut� în localitate ca fiind zona central� �i este 
caracterizat� de urm�toarele aspecte: 
• zon� mixt� (comercial-reziden�ial�) 
• raportat la suprafa�a localit��ii, are dimensiuni medii 

• în ce prive�te pozi�ia în cadrul localit��ii, este una central�, cu un nivel de importan�� mare 

• dens populat� (cu tendin�� de cre�tere), vârsta medie fiind la nivel cu media pe localitate (cu tendin�� 
de cre�tere) 

• din punct de vedere economic, zona este una dezvoltata, aici fiind amplasate un num�r mare de 
propriet��i similare cu cea evaluat�; 

• cl�dirile de pe propriet��ile similare din zon� au vechime medie, neexistând tendin�e de 
conversie a propriet��ilor din zon� pentru alte utiliz�ri. 

  

Nr. CF Nr cad. /top Teren (St 

in mp)

Identificare Niveluri 

ocupate 

de cladire

Regim de 

inaltime 

cladire

Arie utila 

(Au in 

mp)

242287-C1-U7 242287-C1-U7 0 Spatiu cu destinatia depozit de marfuri la subsol 2 Subsol 257,8

20744-C1-U20 20744-C1-U20 0 Spatiu cu destinatie de depozit marfuri la subsol 4 Subsol 263,4

204669-C1-U10 204669-C1-U10 0 Spatiu cu destinatie de depozit marfuri la subsol 6 Subsol 266,5

http://ro.wikipedia.org/wiki/Lista_ora%C8%99elor_din_Rom%C3%A2nia
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Sursa: Google maps 
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• Analiza datelor despre proprietate 

Terenul este de�inut de municipiul �i este dezvoltat înainte de anii 1990 ca un bloc de tip S+P+4E. 
Amplasamentul mai este caracterizat �i de: 

• acces direct din Strada Madona Dudu 

• bran�amente la utilit��i (electricitate, ap�, canalizare, gaz metan) 
 

• Analiza datelor despre cladire 

Spatiu depozitare la subsol de bloc  

 

Identificare Nr. din plan 242287-C1-U7; 20744-C1-
U20; 204669-C1-U10 

Tip cl�dire Bloc de locuinte 

Regim în�l�ime S+P+4E 

În�l�ime nivel (m) 2.50  m 

Data PIF Inainte de 1990 

Utilizare Spatiu depozitare la 
subsolul imobilului 

 

Arii Sc (mp) - 

Au (mp) 787,7 

Sistem constructiv 

Infrastructur� 
Subsol general Finisaj 

interior 
Pardoseli Beton 

Funda�ii continui din beton armat Tencuieli din mortar, gletuite 

Suprastructur� Structur� rezist. zid�rie portant� înt�rit� cu 
sâmburi �i centuri din beton 
armat 

Zugr�veli f�r� 

Plan�ee din beton peste parter Placaje f�r� 

Anvelop� Închideri zid�rie din c�r�mid� Tavane spoite cu var 

Compartiment�ri zid�rie din c�r�mid� Tâmpl�rie metalic� 

Acoperi� �arpant� din lemn cu 
învelitoare din tabl� 
ondulat� 

Instala�ii Electrice de iluminat `i prize 

Finisaj exterior Termosistem f�r� Sanitare ap� �i canalizare 
menajer� 

Tencuieli Decorative Înc�lzire f�r� 

Zugr�veli simple, culori de ap� Ventila�ie nu 

Placaje fara Aer condi�ionat da 

Tâmpl�rie metalic� Altele nu 

Particularit��i Nu este cazul 

Deprecieri Nu este cazul, cl�direa fiind nou� 

Fizice Recuperabile  
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Nerecuperabile  El. via�� scurt� finisajele �i instala�iile sunt în stare bun� 

El. via�� lung� elementele structurale sunt în stare normal� 

Func�ionale 
Recuperabile Nu este cazul 

Nerecuperabile Nu este cazul 

Externe nu este cazul 

Apreciere stare general�: bun� 

Fotografii suplimentare sunt prezentate în =Anexe= 

• Date privind impozitele `i taxele 

Pentru proprietatea evaluat� nu exist� avantaje �i nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare diferit� fa�� 
de alte propriet��i similare din aria ei de pia��.  

• Concluziile analizei datelor relevante 

Analiza propriet��ii evaluate a eviden�iat urm�toarele: 

D
re

p
tu

l d
e 

p
ro

p
ri

et
at

e Avantaje 

- deplin, clar �i f�r� echivoc definit 
- neafectat de servitu�i 

 

Dezavantaje 

 

Influen�� pozitiv� 
asupra valorii de 
pia�� 

Ca
ra

ct
er

ist
ici

le 
lo

ca
lit

��
ii Avantaje 

- localitate urban� mare, re�edin�� de jude� 
- densitate mare a popula�iei 
- veniturile popula�iei la nivel de medie 
- �omaj redus 
- economie local� relative puternic� 
- dezvoltare industrial� �i comercial� 

semnificativ� 

Dezavantaje 

 

Influen�� pozitiv� 
asupra valorii de 
pia�� 

Ca
ra

ct
er

ist
ici

le 
zo

ne
i �

i 
ve

cin
�t

��
ii 

Avantaje 

- zon� cu notorietate bun� în cadrul 
localit��ii 

- zon� adecvat� utiliz�rilor de tipul 
propriet��ii evaluate 

- caracteristici favorabile ale popula�iei 
arondate 

- aspect favorabil al cl�dirilor învecinate 

Dezavantaje 

 

Influen�� pozitiv� 
asupra valorii de 
pia�� 
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C
ar

ac
te

ri
st

ic
ile

 

am
pl

as
am

en
tu

lu
i �

i 
te

re
n

u
lu

i 

Avantaje 

- acces direct la calea de transport 
principal� 

- deschidere la drum adecvat� 
- topografie adecvat� 
- condi�ii de fundare normale 
- f�r� expunere la pericole 

Dezavantaje 
Influen�� pozitiv� 
asupra valorii de 
pia�� 

C
ar

ac
te

ri
st

ic
ile

 

co
ns

tru
c�

iilo
r Avantaje 

- cl�diri adecvate ca num�r/dimensiuni 
pentru cea mai bun� utilizare 

- cladire in stare buna 
 

Dezavantaje 
Influen�� pozitiv� 
asupra valorii de 

pia�� 

Modul în care avantajele, dezavantajele �i influen�ele descrise mai sus î�i combin� efectele, fac din 
proprietatea evaluat� una competitiv� în pia�a sa �i, dac� ar fi s� alc�tuim un >clasament= virtual, ea ar 
ocupa un loc în zona superioar� a acestuia. 

5.3.3. Analiza pie�ei specifice 

În accep�iunea SEV 100 – Cadrul general, =Pia�a imobiliar�= este mediul în care propriet��ile imobiliare se 
pot comercializa, f�r� restric�ii, între cump�r�tori �i vânz�tori, prin mecanismul pre�ului. P�r�ile 
reac�ioneaz� la raporturile dintre cerere �i ofert� dar �i la al�i factori de stabilire a pre�ului, dup� propria lor 
în�elegere a utilit��ii relative a imobilului respectiv, raportat� la nevoile �i dorin�ele personale, în contextul 
puterii de cump�rare. 
În func�ie de tipul propriet��ii, analiza începe cu identificarea segmentului de pia�� adecvat �i a arealului în 
care se reg�se�te acesta, continuând cu eviden�ierea principalelor fapte semnificative, prezente �i istorice 
de pe acest segment. Identificarea calitativ� �i cantitativ� a =grupului �int�= de cump�r�tori �i a =stocului= de 
propriet��i competitive, împreun� cu aprecierea modului în care cele dou� aspecte se =satisfac= reciproc 
sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile analizei. 

 

PIAcA SPAcIILOR INDUSTRIALE 

Piada spadiilor industriale a dus la extinderea zonelor construite `i de interes local pentru municipiul 
Craiova `i pentru localit�dile limitrofe, generând (în special pentru cele din urm�, unde s-au construit cele 
mai multe spadii noi) surse pentru dezvoltarea acestora.    

Mult a`teptadii furnizori Ford nu au f�cut investidii sperate în municipiu, ace`tia fie s-au orientat c�tre 
localit�dile apropiate (în Bal`, de exemplu, unde IAC a demarat o investidie de tip green-field, sau în 
Caracal - unde au închiriat spadii de producdie), fie au g�sit spadiile necesare în incinta Ford. Astfel încât 
ultimii ani nu au adus modificari semnificative în piada imobiliar� pe acest segment, de`i, conform celor din 
domeniu imobiliar, o serie de agendi economici din exteriorul judedului au încercat s� i`i dezvolte activitatea 
`i s� intre `i pe piada din Craiova, o parte din ace`tia neg�sind îns� spadiile necesare activit�tii lor. 

Multe dintre investi�iile noi pe segmentul industrial au fost realizate cu fonduri europene, astfel, au fost 
realizate in ultimii 2 ani o serie  semnificativ� de investi�ii, majoritatea fiind de tip green-field: Business Park 
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Craiova, cu suprafad� desfa`urat� de peste 25.000 mp, localizata in apropierea fabricii Ford Romania;  
ferma de cre`tere a caprelor situat� la Motoci; spadii producdie confecdii metalice in comuna Simnicul de 
Sus; incubator de afaceri transformat dintr-un vechi abator, etc. Cl�diri industriale în curs de edificare: 
fabrica de biscui�i cu o suprafa�� de 18.500 mp edificat� de c�tre compania turc� ETI EUROPEAN FOOD 
INDUSTRIES SA. 

Printre cele mai noi proiecte industriale anun�ate în presa local�, se poate men�iona dezvoltarea unui 
parc logistic de 60.000 mp. Proiectul va fi dezvoltat de c�tre compania Element Industrial, iar investi�ia se 
va ridica la cca 35 mil. euro. Compania va construi proiectul industrial pe un teren de 11 hectare, în 
apropiere de fabrica Ford �i centura de sud a ora�ului, cu acces direct la E70. Inten�ia dezvoltatorului este 
de a livra în trei faze ELI PARK Craiova, un parc logistic de anvergur� pentru zona de sud-vest a ��rii.  
Noul parc logistic din Craiova va fi construit la standarde interna�ionale de clas� A, respectiv: o u�� de 
înc�rcare/desc�rcare la fiecare 800 mp de hal�, spa�ii generoase de manevr� pentru camioane (35 m truck 
court) �i locuri numeroase de parcare. 

• Chirii 

Se situeaz� între 2 `i 6 eur/mp/lun�.  
• Rata de neocupare 

Rata medie de neocupare este de circa 10-15%. 

• Yield 

Yield-ul brut este situat între 9,5% `i 11,5%. 

• Considerente privind cea mai bun� utilizare 

În viziunea SEV 100 – Cadrul general, valoarea de pia�� a unui activ reflect� cea mai bun� utilizare a sa – 
CMBU (utilizarea unui activ care îi maximizeaz� valoarea �i care este posibil�, permis� legal �i fezabil� 
financiar); în Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, emise de ANEVAR, editia 2022, CMBU este 
definit� astfel: 
Utilizarea probabil� în mod rezonabil �i justificat� adecvat, a unui teren liber sau a unei propriet��i 
construite, utilizare care trebuie s� fie posibil� din punct de vedere fizic, permis� legal, fezabil� financiar �i 
din care rezult� cea mai mare valoare a propriet��ii imobiliare. 
 

Orice imobil reprezint� o >simbioz� între dou� entit��i=: terenul �i amenaj�rile acestuia, �i este unanim 
acceptat c� terenul este suportul care are valoare, amenaj�rile venind s� adauge valoare acestuia sau s� 
i-o diminueze. >Contribu�ia=, pozitiv� sau negativ�, a amenaj�rilor este în rela�ie direct� �i cu starea 
acestora dar, mai ales, cu >potrivirea= între utilizarea cl�dirilor �i utilizarea solicitat� de pia�� pentru teren. 
S� mai spunem �i faptul c�, de regul�, factorii guvernamentali ac�ioneaz� mai mult asupra terenului liber �i 
mai pu�in asupra construc�iilor deja existente; chiar �i atunci când apare o limitare asupra utiliz�rii unei 
propriet��i deja construite, aceasta se face în virtutea schimb�rii solicit�rilor pie�ei pentru utiliz�rile 
amplasamentelor din zona coerent� a respectivei propriet��i. Rezult� astfel c� CMBU trebuie analizat� 
distinct pentru terenul liber �i pentru proprietatea construit�, a�a cum se afl� ea la data evalu�rii. 
 

Ambele analize pornesc de la identificarea utiliz�rilor rezonabile �i trecerea acestora prin filtrele posibilit��ii 
fizice �i legale de aplicare a lor, al testului fezabilit��ii financiare; CMBU se afl� printre utiliz�rile care trec 
aceste condi�ii �i este cea care maximizeaz� =productivitatea= entit��ii analizate. 

• CMBU a propriet��ii construite 
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Cu excep�ia cazurilor în care pia�a terenurilor libere este slab segmentat� �i nu face diferen�� între utiliz�ri, 
CMBU pentru proprietatea construit� o urmeaz� pe cea a terenului liber; astfel, luând în considerare tipul 
cl�dirii existente pe amplasament, se constat� c� aceasta este coerenta cu utilizarea terenului. 
Proprietatea evaluat� este amplasat� într-o zon� centrala; astfel, estim�m c� CMBU ptr terenul liber este 
cea mixt�, reziden�ial cu parter comercial/servicii �i depozitare la subsol, ca fiind posibil�, permis� legal �i 
f�r� a fi nevoie de o alt� validare a fezabilit��ii financiare. 

5.3.4. Evaluarea 

• Abordarea prin venit 

Presupune estimarea valorii activului pe baza câ`tigurilor viitoare (free cash flow) de care ar putea dispune 
acdionarii actuali în ipoteza continuit�dii activit�dii. Metoda se bazeaz� ca `i concept pe însumarea 
câ`tigurilor actualizate aferente atât perioadei de previziune explicite cât `i a celei non-explicite, valori care 
sunt obdinute prin previzionarea rezultatelor financiare având în vedere toate informadiile de care dispune 
managementul `i acdionarul majoritar al companiei la data evalu�rii. 
Cele dou� metode înscrise în aceast� abordare sunt: 

✓ Metoda cash flow-ului net actualizat 
✓ Metoda capitaliz�rii venitului 

Avand in vedere ca scopul evaluarii este reprezentat doar de proprietatea imobiliara metoda aleasa a fost 
cea din capitalizarea veniturilor din inchirierea imobilului. 

În cadrul acestei abord�ri, este analizat� capacitatea propriet��ii imobiliare subiect de a genera venituri; 
acestea pot apare fie din cedarea dreptului de folosin�� (închiriere), fie din de�inerea activului �i implicarea 
lui direct� în activitatea de baz�; veniturile sunt transformate în valoare a propriet��ii prin capitalizare. 
Abordarea este aplicabil� atât propriet��ilor care genereaz� efectiv venituri la data evalu�rii, cât �i celor 
care doar au acest poten�ial, în contextul pie�ei (cum ar fi propriet��ile neocupate sau cele ocupate de 
proprietarii lor). 

În linii mari, demersurile abord�rii sunt: 
• încadrarea propriet��ii în categoria celor generice (veniturile sunt realizate prin cedarea dreptului de 

folosin��) sau a celor generatoare de afaceri – PGA (veniturile sunt realizate prin vânzarea unui 
produs/serviciu pentru care respectiva proprietate este strict specializat� �i adaptat�) 

• stabilirea modului în care se comport� venitul în timp; în general, venitul poate r�mânea constant pe 
perioade lungi de timp (pe o pia�� în echilibru relativ, atunci când chiria �i neocuparea sunt la nivelul 
pie�ei), poate cre�te sau sc�dea dar cu rate de varia�ie relativ constante (pe o pia�� în stare tranzitorie 
– fie în dezvoltare, fie în declin – cu chiria sau/�i neocuparea variabile constant) sau poate varia dup� 
un algoritm neliniar  

•  selectarea, pe baza modului de varia�ie în timp a venitului, a metodei specifice: capitalizare direct� 
pentru venit constant sau variabil cu rat� constant�, analiza DCF pentru venitul variabil neliniar 

• func�ie de metoda specific� selectat� �i de tipul de proprietate, se estimeaz�: ori venitul net din 
exploatare – VNE, ori fluxurile de venituri �i cheltuieli (pentru perioada de prognoz� explicit�), 
împreun� cu valoarea terminal� (care reflect� perioada implicit�) 

• selectarea sau calculul ratei de capitalizare sau de actualizare adecvate tipului de venit utilizat 

• transformarea fluxului de venituri în valoare, prin împ�r�irea VNE la rata de capitalizare sau prin 
actualizarea fluxurilor de venituri �i cheltuieli �i a valorii terminale 

Selectarea �i aplicarea metodei 
Pentru evaluarea propriet��ii analizate, s-a considerat adecvat� utilizarea metodei capitaliz�rii veniturilor 
din închiriere. 

Etapele aplic�rii metodei sunt: 
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1. Estimarea venitului brut efectiv (VBE); pe baza datelor �i concluziilor prezentate Corela�ii 
ale concluziilor analizelor propriet��ii, pie�ei imobiliare �i CMBU, din intervalele prezentate, 
corespunz�tor locului ocupat de proprietatea evaluat� în >clasamentul= imaginar al 
propriet��ilor din pia�a sa, au fost selectate urm�toarele: 

 

cl�dire tip 

chirie 

EUR/mp Au 
lunar 

grad de 
ocupare 

% 

observa�ii 

Imobil 
rezidential 
S+P+4E 

Spatiu depozitare la subsol de 
bloc 

2 83%  

 

2. Determinarea cheltuielilor de exploatare astfel: 

- Determinate la un nivel de 10%, în concordan�� cu nivelul eviden�iat în pia�� pentru tipul acesta de 
spa�ii; 

3. Estimarea ratei de capitalizare aferent� veniturilor nete efective >c= s-a f�cut în baza 
sectorului imobiliar specific spa�iilor de depozitare din zone bune ale ora�elor 

4. Convertirea VNE în valoare prin intermediul ratei, cu formula: V = VNE / c 
5. Determinarea costurilor de adecvare in vederea inchirierii 

- S-a considerat un necesar de 80 eur/mp in vederea adecvarii corespunzatoare a spatiilor pentru a 
putea fi utilizate si ca spatii de depozitare..   

 

 

Indica�ia asupra valorii de pia�� ob�inut� în abordarea prin venit este: 
Valoarea de pia�� estimat� pentru Spa�iile de depozitare din str. Madona Dudu este 86.237 eur, respectiv 
428.952 lei.  

 

  

Nr. cadastral Identificare
Au

mp

Chirie

EUR/mp Au

lunar

VBP

EUR/an

Cheltuieli 

de 

exploatare 

(%)

Cheltuieli de 

exploatare 

EUR/an

grad de 

ocupare

%

VBE

EUR/an

VNE

EUR/an

Rata de 

capitalizar

e

%

Valoare 

capitalizată
EUR

Valoare 

capitalizată
RON

Cheltuieli de 

adecvare 

RON

Valoare de 

piata 

RON

Valoare de 

piata

EUR

242287-C1-U7

Spatiu cu destinatia depozit de 

marfuri la subsol 2
257,80                   2,0     6.187 10% 619 83% 5.156 4.640 9,5% 48.850 243.000 102.586 140.414 28.229

20744-C1-U20

Spatiu cu destinatie de depozit 

marfuri la subsol 4
263,40                   2,0     6.322 10% 632 83% 5.268 4.741 9,5% 49.910 248.300 104.814 143.486 28.847

204669-C1-U10

Spatiu cu destinatie de depozit 

marfuri la subsol 6
266,50                   2,0     6.396 10% 640 83% 5.330 4.797 9,5% 50.490 251.100 106.048 145.052 29.161

Total 787,70 18.904,80 1.890,48 15.754 14.179 149.250 742.400 313.448 428.952 86.237
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5.3.5. Extrase CF 
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5.3.6. Planuri ale spa�iilor  
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5.3.7. Poze ale spa�iilor 
Subsol Bloc 2 

  

  

Subsol bloc 4 

  

  

 

5.3.8. Date de pia�� utilizate 
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5.4. Estimarea valorii de pia�� a amplasamentului Spatii comerciale Craiova, str. Calea 
Bucure�ti, nr. 40, bl. P 3, P 4 �i P 5. 

5.4.1. Identificarea fizic� �i legal� a propriet��ii subiect 
Proprietatea evaluat� este situat� în Craiova, str. Calea Bucure�ti, nr. 40, bl. P3, bl. P4 �i bl. P5 la parterul 
acestora, utilizate ca spa�ii comerciale; �i pot fi identificate pe baza urm�toarelor repere: 
• Proprietatea este amplasata in zona semicentral� a Municipiului Craiova; 
• Imobilele au acces direct din Str. Calea Bucure�ti. 

Conform instruc�iunilor evalu�rii comunicate de client, structura propriet��ii în scopul evalu�rii este:  
 

 

5.4.2. Identificarea �i analiza datelor relevante despre proprietatea evaluat� 

• Date despre localitate zon� �i vecin�tate 
Craiova este re�edin�a jude�ului Dolj �i, în acela�i timp, cel mai populat ora� �i cel mai important centru 
industrial �i comercial din sudul ��rii. Raportat la contextul na�ional, localitatea are o economie mediu 
dezvoltat�, diversificat� din punct de vedere al industriilor. Popula�ia de cca. 250.000 de locuitori, face ca 
aceasta s� se încadreze în ora�ele secundare de la nivel national. 
Raportat la contextul na�ional, localitatea are o economie mediu dezvoltat�, diversificat� din punct de 
vedere al industriilor. 

Zona în care se afl� amplasat imobilul evaluat este cunoscut� în localitate ca fiind zona central� �i este 
caracterizat� de urm�toarele aspecte: 
• zon� mixt� (comercial-reziden�ial�) 
• raportat la suprafa�a localit��ii, are dimensiuni medii 

• în ce prive�te pozi�ia în cadrul localit��ii, este una central�, cu un nivel de importan�� mare 

Nr. crt. Nr. CF Nr. 

cad./Topografic

Identificare Niveluri 

ocupate de 

cladire

Regim de 

inaltime 

cladire

Arie utila 

(mp)

1 65249 4629/0/2 Spatiu comercial situat in Craiova, str. Calea Bucuresti, nr. 

40, bl. P 3, compus din sala expunere 1 su- 34,02 mp, hol 1 

acces principal su- 10,20 mp, sala expunere 2 su- 94,77 mp, 

hol 2 acces din exterior su - 1,38 mp, hol 3 su - 8,42 mp, 

incapere 1 su - 5,08 mp, incapere 2 su - 5,19 mp, incapere 3 

su- 5,21 mp, incapere 4 su - 12,69 mp, incapere 5 su - 11,03 

mp, hol 4 - acces din exterior su-11,95 mp, scara exterioara 

acces principal 1 su - 7,08 mp, jardiniere flori 1 su 2,88 mp, 

jardiniere flori 2 su 2,88 mp total suprafata utila 212.78 mp.

Parter P+11E 212,78

2 65276 2574/0/1 Spatiu comercial situat in Craiova, str. Calea Bucuresti nr. 

42, bl. P 4, compus din sala expunere 1 cu - 213,26 mp, sala 

expunere 2 cu su - 33,68 mp, hol 1 cu Su - 8,49 mp, hol 2 

comun cu hol 6 - bl. P5 - cu su - 3,17 mp, scara 1 - acces 

subsol hol 4 - cu su - 5,81 mp, podest 1 cu su- 1,56 mp, 

scara 2 - acces subsol - hol 4 cu su- 0,60 mp, podest 2 cu su - 

3,20 mp, scara 3 - acces subsol - hol 4 cu su - 2,64 mp, 

incapere 1 cu su - 20,79 mp, incapere 2 cu su - 5,08 mp, 

incapere 3 cu Su - 5,62 mp, hol 3 - acces din exterior - cu su - 

16,59 mp, hol 4 - subsol cu su - 12,07 mp, incapere 4 - 

subsol cu su - 43,13 mp, incapere 5 - subsol cu su - 31,73 

mp, incapere 6 - subsol cu su - 31,12 mp. 

Parter P+11E 213,26

3 201612-C5131/0/1 C3 - spatii comerciale la parterul blocului P5 Parter P+11E 328,96

TOTAL 755,00

http://ro.wikipedia.org/wiki/Lista_ora%C8%99elor_din_Rom%C3%A2nia
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• dens populat� (cu tendin�� de cre�tere), vârsta medie fiind la nivel cu media pe localitate (cu tendin�� 
de cre�tere) 

• din punct de vedere economic, zona este una dezvoltata, aici fiind amplasate un num�r mare de 
propriet��i similare cu cea evaluat�; 

• cl�dirile de pe propriet��ile similare din zon� au vechime medie, neexistând tendin�e de 
conversie a propriet��ilor din zon� pentru alte utiliz�ri. 

 

 
Sursa: Google maps 

• Analiza datelor despre proprietate 
Terenul este de�inut de municipiul �i este dezvoltat înainte de anii 1990 ca un bloc de tip S+P+11E. 
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Amplasamentul mai este caracterizat �i de: 
• acces direct din Calea Bucure�ti 
• bran�amente la utilit��i (electricitate, ap�, canalizare, gaz metan) 

 

• Analiza datelor despre cladire 
Spatiu comercial la parter de bloc  

 

Identificare Nr. din plan 4629/0/2, 2574/0/1, 
5131/0/1 

Tip cl�dire Bloc de locuinte cu parter 
comercial 

Regim în�l�ime S+P+11E 

În�l�ime nivel (m) 2.50  m 

Data PIF Inainte de 1990 

Utilizare Spatiu comercial la parterul 
imobilului 

 

Arii Sc (mp) - 

Au (mp) 755 

Sistem constructiv 

Infrastructur� 
Subsol general Finisaj 

interior 
Pardoseli Beton, gresie 

Funda�ii continui din beton armat Tencuieli din mortar, gletuite 

Suprastructur� Structur� rezist. zid�rie portant� înt�rit� cu 
sâmburi �i centuri din beton 
armat 

Zugr�veli lavabile 

Plan�ee din beton peste parter Placaje f�r� 

Anvelop� Închideri zid�rie din c�r�mid� Tavane suspendate, din pl�ci 
minerale pe structur� 
metalic� 

Compartiment�ri zid�rie din c�r�mid� Tâmpl�rie din Al 

Acoperi� teras� din beton armat cu 
hidroizola�ie 

Instala�ii Electrice de iluminat `i prize 

Finisaj exterior Termosistem f�r� Sanitare ap� �i canalizare 
menajer� 

Tencuieli Decorative Înc�lzire central�, cu 
radiatoare 

Zugr�veli simple, culori de ap� Ventila�ie nu 

Placaje fara Aer condi�ionat nu 

Tâmpl�rie din Al �i geam termoizolant Altele nu 

Particularit��i Nu este cazul 

Deprecieri Nu este cazul, cl�direa fiind nou� 

Fizice 

Recuperabile  

Nerecuperabile  El. via�� scurt� finisajele �i instala�iile sunt în stare bun� 

El. via�� lung� elementele structurale sunt în stare normal� 
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Func�ionale 
Recuperabile Nu este cazul 

Nerecuperabile Nu este cazul 

Externe nu este cazul 

Apreciere stare general�: bun� 

Spa�iul comercial este în prezent închiriat c�tre lan�ul comercial Carrefour, utilizându-l ca un tot unitar, mai 
pu�in o zon� de 69,69 mp unde func�ioneaz� un spa�iu comercial Glamour Optic. �inând cont de faptul c� 
spa�iul este utilizat în cea mai mare parte de acela�i chiria� pentru derularea activit��ii opera�ionale de 
retail, inclusiv în zona de subsol pentru depozitare, alocarea valorii pe cele 3 spa�ii este mai degrab� 
scriptic�, pornind de la chiria contractual� pentru întregul spa�iu cu beneficiul utiliz�rii subsolului pentru 
depozitare, verificat� pentru a se înscrie în cadrul chiriilor de pia�� conform analizei pie�ei realizate în 
prealabil.  

• Date privind impozitele `i taxele 
Pentru proprietatea evaluat� nu exist� avantaje �i nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare diferit� fa�� 
de alte propriet��i similare din aria ei de pia��.  

• Concluziile analizei datelor relevante 
Analiza propriet��ii evaluate a eviden�iat urm�toarele: 

D
re

p
tu

l d
e 

p
ro

p
ri

et
at

e Avantaje 

- deplin, clar �i f�r� echivoc definit 
- neafectat de servitu�i 

 

Dezavantaje 

 

Influen�� pozitiv� 
asupra valorii de 
pia�� 

Ca
ra

ct
er

ist
ici

le 
lo

ca
lit

��
ii Avantaje 

- localitate urban� mare, re�edin�� de jude� 
- densitate mare a popula�iei 
- veniturile popula�iei la nivel de medie 
- �omaj redus 
- economie local� relative puternic� 
- dezvoltare industrial� �i comercial� 

semnificativ� 

Dezavantaje 

 

Influen�� pozitiv� 
asupra valorii de 
pia�� 

Ca
ra

ct
er

ist
ici

le 
zo

ne
i �

i 
ve

cin
�t

��
ii 

Avantaje 

- zon� cu notorietate bun� în cadrul 
localit��ii 

- zon� adecvat� utiliz�rilor de tipul 
propriet��ii evaluate 

- caracteristici favorabile ale popula�iei 
arondate 

- aspect favorabil al cl�dirilor învecinate 

Dezavantaje 

 

Influen�� pozitiv� 
asupra valorii de 
pia�� 
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C
ar

ac
te

ri
st

ic
ile

 

am
pl

as
am

en
tu

lu
i �

i 
te

re
n

u
lu

i 

Avantaje 

- acces direct la calea de transport 
principal� 

- deschidere la drum adecvat� 
- topografie adecvat� 
- condi�ii de fundare normale 
- f�r� expunere la pericole 

Dezavantaje 
Influen�� pozitiv� 
asupra valorii de 
pia�� 

C
ar

ac
te

ri
st

ic
ile

 

co
ns

tru
c�

iilo
r Avantaje 

- cl�diri adecvate ca num�r/dimensiuni 
pentru cea mai bun� utilizare 

- cladire in stare buna 
 

Dezavantaje 
Influen�� pozitiv� 
asupra valorii de 

pia�� 

 

 

Modul în care avantajele, dezavantajele �i influen�ele descrise mai sus î�i combin� efectele, fac din 
proprietatea evaluat� una competitiv� în pia�a sa �i, dac� ar fi s� alc�tuim un >clasament= virtual, ea ar 
ocupa un loc în zona superioar� a acestuia. 

5.4.3. Analiza pie�ei imobiliare 

În accep�iunea SEV 100 – Cadrul general, =Pia�a imobiliar�= este mediul în care propriet��ile imobiliare se 
pot comercializa, f�r� restric�ii, între cump�r�tori �i vânz�tori, prin mecanismul pre�ului. P�r�ile 
reac�ioneaz� la raporturile dintre cerere �i ofert� dar �i la al�i factori de stabilire a pre�ului, dup� propria lor 
în�elegere a utilit��ii relative a imobilului respectiv, raportat� la nevoile �i dorin�ele personale, în contextul 
puterii de cump�rare. 
În func�ie de tipul propriet��ii, analiza începe cu identificarea segmentului de pia�� adecvat �i a arealului în 
care se reg�se�te acesta, continuând cu eviden�ierea principalelor fapte semnificative, prezente �i istorice 
de pe acest segment. Identificarea calitativ� �i cantitativ� a =grupului �int�= de cump�r�tori �i a =stocului= de 
propriet��i competitive, împreun� cu aprecierea modului în care cele dou� aspecte se =satisfac= reciproc 
sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile analizei. 

 

PIAcA SPAcIILOR COMERCIALE 

Pâna în ultimii ani, pia�a spa�iilor comerciale a municipiului Craiova a fost reprezentat� de unit��i 
comerciale r�spândite prin tot ora�ul. Odat� cu inaugurarea mall-ului Electroputere Parc (2012-2013), a 
avut loc �i mutarea zonei de shopping din partea central� a ora�ului în partea de Est a acestuia. În mai 
2015 a fost inaugurat Centrul vechi al Municipiului Craiova, zon� care a concentrat deja restaurante, pub-
uri, spadii de alimentadie, servicii hoteliere, precum `i diverse alte spadii cu activit��i conexe acestora. În 
luna iunie a acestui an a fost inaugurat �i centrul comercial Mercur Center (situat în zona 0 a ora�ului) care 
a trecut priunt-un amplu proces de reabilitare. Tot în primele luni ale anului 2016, grupul Carrefour a 
inaugurat dou� supermarket-uri :Market’, ambele situate în zone centrale ale ora�ului.  
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Cea mai recent� investi�ie la nivelul municipiului  este construirea noului Mall Promeda Craiova. 
Proiectul a fost demarat la finalul anului 2021, de c�tre fondul de investi�ii Nepi Rockcastle, �i, conform 
presei locale, investi�ia se ridica la cca 110 mil de euro. Noul mall va fi construit pe o suprafa�� de 200.000 
mp de teren (achizi�ionat în anul 2019) �i va avea o suprafa�� de cca 70.000 mp închiriabili, cu o capacitate 
de peste 150 de magazine. Proiectul de retail va g�zdui printre ancorele principale un hipermarket, un 
cinema `i un magazin de bricolaj Dedeman. 

De asemenea, în anul 2021, s-a demarat extinderea mallului Electroputere Parc. Conform informa�iilor 
din presa local�, Catinvest va extinde Electroputere Mall din Craiova, pentru a face loc mai multor branduri, 
magazine, restaurante în aer liber �i un nou loc de joac�, ad�ugând în 7.200 de metri p�tra�i centrului 
comercial actual. Compania adaug� 5.500 de metri p�tra�i de spa�ii comerciale �i 1.200 de metri p�tra�i de 
teras� în aer liber care poate fi împ�r�it� de clien�i restaurantelor. Totodat� Electroputere Mall va include �i 
un nou loc de joac� de 500 de metri p�tra�i, cu activit��i �i experien�e distractive pentru copii. Aceast� 
extindere în segmentul de retail are loc la scurt timp dup� dezvoltarea a dou� cl�diri cu utilizare mixt� în 
cadrul Electroputere Parc, care cumuleaz� 9.000 de metri p�tra�i de retail �i 17.000 de metri p�tra�i de 
birouri deja par�ial ocupate de companii precum Hella, Ubisoft sau Operative Media. În acela�i timp, 
Electroputere Mall a dezvoltat �i zona de servire a mânc�rii cu 6 noi restaurante �i 2 noi cafenele, 
ajungând la un total de 27 de restaurante �i 8 cafenele, dar �i zona de terase în aer liber, pe o suprafa�� 
total� de 1.200 de metri p�tra�i. În urm�torii ani, planurile de dezvoltare pentru Electroputere Parc includ 
spa�ii noi de retail, birouri �i alte servicii precum spa�ii de co-working.  

Cele mai c�utate spa�ii, situate la arterele principale care traverseaz� ora`ul `i str�zile principale ale 
cartierelor, au fost acaparate în mare parte de institudiile financiar-bancare `i de landurile de farmacii. 

• Chirii 

Chiriile variaz� între 6,5-13,5 eur/mp/lun� pentru zonele mediane `i median-periferice, putând ajunge 
pân� la aprox. 28,5 eur/mp/lun� în zonele centrale `i pân� la 45,5-50,5 eur/mp/ lun� în centrele comerciale 
(la suprafede mici). 

• Rata de neocupare 

Gradul de neocupare se situeaz� la cca 10% pentru spadiile amplasate în zonele comerciale bune 
(arterele principale `i zonele pietonale). În cazul spadiilor din cartierele rezidendiale, rata de neocupare 
ajunge la 10-15%. 

• Yield 

Între 9,5 - 10,5% pentru spadiile comerciale uzuale `i între 9,0 -10,0% pentru spadiile de retail. 

  

• Considerente privind cea mai bun� utilizare 

În viziunea SEV 100 – Cadrul general, valoarea de pia�� a unui activ reflect� cea mai bun� utilizare a sa – 
CMBU (utilizarea unui activ care îi maximizeaz� valoarea �i care este posibil�, permis� legal �i fezabil� 
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financiar); în Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, emise de ANEVAR, editia 2022, CMBU este 
definit� astfel: 
Utilizarea probabil� în mod rezonabil �i justificat� adecvat, a unui teren liber sau a unei propriet��i 
construite, utilizare care trebuie s� fie posibil� din punct de vedere fizic, permis� legal, fezabil� financiar �i 
din care rezult� cea mai mare valoare a propriet��ii imobiliare. 
Orice imobil reprezint� o >simbioz� între dou� entit��i=: terenul �i amenaj�rile acestuia, �i este unanim 
acceptat c� terenul este suportul care are valoare, amenaj�rile venind s� adauge valoare acestuia sau s� 
i-o diminueze. >Contribu�ia=, pozitiv� sau negativ�, a amenaj�rilor este în rela�ie direct� �i cu starea 
acestora dar, mai ales, cu >potrivirea= între utilizarea cl�dirilor �i utilizarea solicitat� de pia�� pentru teren. 
S� mai spunem �i faptul c�, de regul�, factorii guvernamentali ac�ioneaz� mai mult asupra terenului liber �i 
mai pu�in asupra construc�iilor deja existente; chiar �i atunci când apare o limitare asupra utiliz�rii unei 
propriet��i deja construite, aceasta se face în virtutea schimb�rii solicit�rilor pie�ei pentru utiliz�rile 
amplasamentelor din zona coerent� a respectivei propriet��i. Rezult� astfel c� CMBU trebuie analizat� 
distinct pentru terenul liber �i pentru proprietatea construit�, a�a cum se afl� ea la data evalu�rii. 
Ambele analize pornesc de la identificarea utiliz�rilor rezonabile �i trecerea acestora prin filtrele posibilit��ii 
fizice �i legale de aplicare a lor, al testului fezabilit��ii financiare; CMBU se afl� printre utiliz�rile care trec 
aceste condi�ii �i este cea care maximizeaz� =productivitatea= entit��ii analizate. 

• CMBU a propriet��ii construite 

Cu excep�ia cazurilor în care pia�a terenurilor libere este slab segmentat� �i nu face diferen�� între utiliz�ri, 
CMBU pentru proprietatea construit� o urmeaz� pe cea a terenului liber; astfel, luând în considerare tipul 
cl�dirii existente pe amplasament, se constat� c� aceasta este coerenta cu utilizarea terenului. 
Proprietatea evaluat� este amplasat� într-o zon� semicentrala; astfel, estim�m c� CMBU ptr spa�iul de la 
parterul imobilului tip S+P+11E este cea comerciala, ca fiind posibil�, permis� legal �i f�r� a fi nevoie de o 
alt� validare a fezabilit��ii financiare. 

5.4.4. Evaluarea 

• Abordarea prin venit 

Presupune estimarea valorii activului pe baza câ`tigurilor viitoare (free cash flow) de care ar putea dispune 
acdionarii actuali în ipoteza continuit�dii activit�dii. Metoda se bazeaz� ca `i concept pe însumarea 
câ`tigurilor actualizate aferente atât perioadei de previziune explicite cât `i a celei non-explicite, valori care 
sunt obdinute prin previzionarea rezultatelor financiare având în vedere toate informadiile de care dispune 
managementul `i acdionarul majoritar al companiei la data evalu�rii. 
Cele dou� metode înscrise în aceast� abordare sunt: 

✓ Metoda cash flow-ului net actualizat 
✓ Metoda capitaliz�rii venitului 

Avand in vedere ca scopul evaluarii este reprezentat doar de proprietatea imobiliara metoda aleasa a fost 
cea din capitalizarea veniturilor din inchirierea imobilului. 

În cadrul acestei abord�ri, este analizat� capacitatea propriet��ii imobiliare subiect de a genera venituri; 
acestea pot apare fie din cedarea dreptului de folosin�� (închiriere), fie din de�inerea activului �i implicarea 
lui direct� în activitatea de baz�; veniturile sunt transformate în valoare a propriet��ii prin capitalizare. 
Abordarea este aplicabil� atât propriet��ilor care genereaz� efectiv venituri la data evalu�rii, cât �i celor 
care doar au acest poten�ial, în contextul pie�ei (cum ar fi propriet��ile neocupate sau cele ocupate de 
proprietarii lor). 

În linii mari, demersurile abord�rii sunt: 
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• încadrarea propriet��ii în categoria celor generice (veniturile sunt realizate prin cedarea dreptului de 
folosin��) sau a celor generatoare de afaceri – PGA (veniturile sunt realizate prin vânzarea unui 
produs/serviciu pentru care respectiva proprietate este strict specializat� �i adaptat�) 

• stabilirea modului în care se comport� venitul în timp; în general, venitul poate r�mânea constant pe 
perioade lungi de timp (pe o pia�� în echilibru relativ, atunci când chiria �i neocuparea sunt la nivelul 
pie�ei), poate cre�te sau sc�dea dar cu rate de varia�ie relativ constante (pe o pia�� în stare tranzitorie 
– fie în dezvoltare, fie în declin – cu chiria sau/�i neocuparea variabile constant) sau poate varia dup� 
un algoritm neliniar  

•  selectarea, pe baza modului de varia�ie în timp a venitului, a metodei specifice: capitalizare direct� 
pentru venit constant sau variabil cu rat� constant�, analiza DCF pentru venitul variabil neliniar 

• func�ie de metoda specific� selectat� �i de tipul de proprietate, se estimeaz�: ori venitul net din 
exploatare – VNE, ori fluxurile de venituri �i cheltuieli (pentru perioada de prognoz� explicit�), 
împreun� cu valoarea terminal� (care reflect� perioada implicit�) 

• selectarea sau calculul ratei de capitalizare sau de actualizare adecvate tipului de venit utilizat 

• transformarea fluxului de venituri în valoare, prin împ�r�irea VNE la rata de capitalizare sau prin 
actualizarea fluxurilor de venituri �i cheltuieli �i a valorii terminale 

Selectarea �i aplicarea metodei 
Pentru evaluarea propriet��ii analizate, s-a considerat adecvat� utilizarea metodei capitaliz�rii veniturilor 
din închiriere. 

Etapele aplic�rii metodei sunt: 
6. Estimarea venitului brut efectiv (VBE); pe baza datelor �i concluziilor prezentate Corela�ii 

ale concluziilor analizelor propriet��ii, pie�ei imobiliare �i CMBU, din intervalele prezentate, 
corespunz�tor locului ocupat de proprietatea evaluat� în >clasamentul= imaginar al 
propriet��ilor din pia�a sa, au fost selectate urm�toarele: 

 

cl�dire tip 

chirie 

EUR/mp Au 
lunar 

grad de 
ocupare 

% 

observa�ii 

Imobil 
rezidential 
S+P+11E 

Spatiu comercial la parter de 
bloc 

14 88%  

 

7. Determinarea cheltuielilor de exploatare astfel: 

- Determinate la un nivel de 15%, în concordan�� cu nivelul eviden�iat în pia�� pentru tipul acesta de 
spa�ii; 

-  
8. Estimarea ratei de capitalizare aferent� veniturilor nete efective >c= s-a f�cut în baza 

sectorului imobiliar specific spa�iilor de depozitare din zone bune ale ora�elor 
9. Convertirea VNE în valoare prin intermediul ratei, cu formula: V = VNE / c 
10. Determinarea costurilor de adecvare in vederea inchirierii 

Cheltuieli de management si exploatare              8.878,80 

Cheltuiala cu impozitul              9.779,26 

Cheltuiala cu asigurarea              1.087,03 

TOTAL       19.745,09     

Total cheltuieli de exploatare
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- Nu sunt necesare costuri de adecvare, spa�iul este în prezent utilizat de un lan� de retail comercial, 
iar un posibil chiria� va dota �i utila spa�iul în vederea reflect�rii imaginii proprii a spa�iului similar 
cu interesul acestora.  

 

Indica�ia asupra valorii de pia�� ob�inut� în abordarea prin venit este: 
Valoarea de pia�� estimat� pentru Spa�iile comerciale de la parterul blocurilor P3, P4 �i P5 din str. Calea 
Bucure�ti este 986.410 eur, respectiv 4.906.500 lei.  

  

Nr. 

cadastral
Identificare

Au

mp

Chirie

EUR/mp Au

lunar

VBP

EUR/an

Cheltuieli 

de 

exploatare 

(%)

Cheltuieli de 

exploatare 

EUR/an

grad de 

ocupare

%

VBE

EUR/an

VNE

EUR/an

Rata de 

capitalizar

e

%

Valoare 

capitalizată
EUR

Valoare 

capitalizată
RON

Cheltuieli de 

adecvare 

RON

Valoare de 

piata 

RON

Valoare de 

piata

EUR

4629/0/2 Spatiu comercial P3
212,78                     14     35.747 16% 5.565 88% 31.279 26.410 9,5% 278.000 1.382.800 0 1.382.800 278.000

2574/0/1 Spatiu comercial P4 213,26                     14     35.828 16% 5.577 88% 31.349 26.469 9,5% 278.620 1.385.900 0 1.385.900 278.623

5131/0/1 Spatiu comercial P5
328,96                     14     55.265 16% 8.603 88% 48.357 40.829 9,5% 429.780 2.137.800 0 2.137.800 429.786

Total 755,00 126.840,00 19.745,09 110.985 93.708 986.400 4.906.500 0 4.906.500 986.410
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5.4.5. Extrase CF 
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5.4.6. Planuri ale spa�iilor 
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5.4.7. Date de pia�� utilizate 

https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-
craiova-ultracentral-
235835279?_gl=1*1qpclnf*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAiAzvC9BhADEiwAEhtlNw0O6ct8JURlogU9b
UlzWcU6n5e89poWFYWEdwuuKfSlmtgMCiyd1hoCFh4QAvD_BwE 
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-
comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-
253763360?_gl=1*1qpclnf*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAiAzvC9BhADEiwAEhtlNw0O6ct8JURlogU9b
UlzWcU6n5e89poWFYWEdwuuKfSlmtgMCiyd1hoCFh4QAvD_BwE 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-253763360?_gl=1*1qpclnf*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAiAzvC9BhADEiwAEhtlNw0O6ct8JURlogU9bUlzWcU6n5e89poWFYWEdwuuKfSlmtgMCiyd1hoCFh4QAvD_BwE
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-253763360?_gl=1*1qpclnf*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAiAzvC9BhADEiwAEhtlNw0O6ct8JURlogU9bUlzWcU6n5e89poWFYWEdwuuKfSlmtgMCiyd1hoCFh4QAvD_BwE
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-253763360?_gl=1*1qpclnf*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAiAzvC9BhADEiwAEhtlNw0O6ct8JURlogU9bUlzWcU6n5e89poWFYWEdwuuKfSlmtgMCiyd1hoCFh4QAvD_BwE
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-253763360?_gl=1*1qpclnf*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAiAzvC9BhADEiwAEhtlNw0O6ct8JURlogU9bUlzWcU6n5e89poWFYWEdwuuKfSlmtgMCiyd1hoCFh4QAvD_BwE
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-
253083644?_gl=1*1qpclnf*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAiAzvC9BhADEiwAEhtlNw0O6ct8JURlogU9b
UlzWcU6n5e89poWFYWEdwuuKfSlmtgMCiyd1hoCFh4QAvD_BwE 
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 https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-
comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-253083644 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-253083644
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-253083644
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 https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-
comercial-de-inchiriat-craiova-central-246913178 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-central-246913178
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-central-246913178
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-239826643 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-239826643
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5.5. Estimarea valorii de piață a amplasamentului industrial situat in Craiova, 
str Caracal, nr 105 

5.5.1. Identificarea fizic� �i legal� a propriet��ii subiect 
 
Proprietatea evaluat� este situat� în Craiova, Caracal, nr 105 jud Dolj, pe vechea platforma industriala de 
Est a orasului (fosta platforma Electroputere). 
 
Conform extraselor de carte funciara  situatia se prezinta astfel: 
 

 
 

 
Urm�toarele documente au fost puse la dispozi�ia evaluatorului: 
 

Document  Nr. / Data Disponibil pentru evaluator 

CF 200847 (pt amplasament) 132210/07.06.2024 DA 

CF 203341 (pt teren – cale de acces) 73733/02.04.2024 DA 

Planuri  de amplasament si delimitare Schita veche DA 

Certificat de urbanism 127/25.01.2024 DA 

 
Pentru documentele care nu au fost puse la dispozi�ia evaluatorului, se presupune c� ele exist� iar 
informa�iile con�inute în acestea sunt conforme cu instruc�iunile evalu�rii �i coerente cu datele colectate de 
evaluator, utilizate în procesul evalu�rii. 
 
Mentiune: pe terenul subiect mai exista si constructia C6 care nu apartine societatii Mercur SA. Aceasta nu 
a fost luata in considerare in estimarea valorii. Prezentam mai jos istoricul acestei constructii: 
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5.5.2. Identificarea �i analiza datelor relevante despre proprietatea evaluate 

• Date despre localitate zon� �i vecin�tate 
 

Proprietatea evaluata este amplasata pe strada Caracal cunoscuta sub denumirea de zona industriala 
Electroputere, intr-o zona mediana a municipiului Craiova, zona mixta (comercial-industriala). 

 
Analiza datelor despre zona si vecinatate : 
Zona în care se afl� amplasat imobilul evaluat este o zon� mixt� (comercial- industriala) cunoscuta in 
localitate ca zona industriala de Est-platforma industriala Electroputere; raportat la suprafa�a localit��ii, 
zona este una de dimensiuni medii iar, în ce prive�te pozi�ia în cadrul localit��ii, este una  mediana. 
 
In zona se afla : 

➢ Diverse unitati industriale: Reloc SA, MAT, diverse spatii industriale 
➢ Spatii comercial-industriale: Arabesque 
➢ Diverse spatii comerciale: Electroputere Mall, Clinica de Oncologie Sf Nectarie etc 
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Amplasament industrial+teren cale de access (cota de 1097/4389) 
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• Analiza datelor despre amplasament �i teren 
Descrierea terenului – (format dintr-un lot) 
 
Terenul aferent proprietatii are urmatoarele caracteristici: 

- Suprafata – 6.263 mp  
- Topografie – plan 
- Forma – este regulata 
- Raportul laturilor  - favorabil 
- Front la strad� – Accesul se realizeaza din strada Caracal – strada publica- 2 benzi/sens pe 

terenul drum de acces de incinta cu nr cad 221103, pe care Mercur SA detine cota de proprietate 
de 1097/4389 

- Teren cu bran�ament la utilitati: electricitate, apa, canal. Gazele se gasesc la cca 200-300 ml 
distranta. 

- Amenajari –ingradiri/platforme betonate 
 

 
Vecinii imobilului sunt : 

• Nord: proprietati particulare (spatii industriale – Reloc-Eletroputere, VFU Craiova, ICMET 
Craiova ) 

• Sud: proprietate industriala 
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• Est: Voltalim SA (proprietate industriala) 

• Vest: drum acces – nr cad 221103 
 

Coeficienti urbanistici (conf certificat de urbanism pus la dispozitie de client): 

 

 

CONCLUZIILE ANALIZEI AMPLASAMENTULUI �I TERENULUI 
Avantaje: 

• suprafa�� adecvat� utiliz�rii comercial-
industriale 

• deschidere la drum adecvat�  
 

Dezavantaje 

• nu sunt 
 

APRECIERE GENERAL� 
Caracteristicile amplasamentului �i terenului reprezint� un avantaj pentru acesta, influen�a asupra 
valorii sale de pia�� fiind pozitiv� 
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• Date despre construc�ii 
Pe terenul subiect exista o serie de constructii de natura: magazii depozitare,c ladire de birouri, baraca metalica. Prezentam mai scurta descriere a acestora : 
 

Nr. 
crt. 

Nr CF Nr.cad. Nr.inventar Denumire conf CF An PIF Scd (mp) 

Regim de 
inaltime (P; 
P+1; P+1+M, 

etc.) 

Inaltime 
medie pe 
nivel (m) 

Structura 

1 200847 200847-C1 10015 Depozit mobila 1967 308,2 P 3 m 
Structura de caramida, stalpi de lemn, acoperis de lemn cu invelitoare metalica; 

pardoseli de ciment; instalatii de energie electrica. 

2 200847 200847-C2 10012 Depozit mobila 1967 594,6 P  3 m  
Structura de caramida, stalpi de metal, acoperis de metal cu invelitoare metalica; 

pardoseli de ciment; instalatii de energie electrica. 

3 200847 200847-C3 

10011 

Depozit mobila 1967 1.002,8 P    
Structura cu stalpi de beton armat, inchideri din caramida, ferestre fixe, usa metalica; 

pardoseli de ciment sclivisit; instalatii electrice si sanitare 

4 200847 200847-C4 Cladire birouri  1967  217,3 P+1E    
Structura cu stalpi de beton armat, inchideri din caramida, ferestre fixe, usa metalica; 

fara detalii la interiorul cladirii (nu am avut acces) 

5 200847 200847-C5 n/a Baraca metalica 1967 721,9 P 3m 
Structura metalica cu inchideri din tabla; acoperis metalic cu invelitoare metalica; 

pardoseli de ciment; instalatii de energie electrica. 
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• Date privind impozitele `i taxele 
Pentru proprietatea evaluat� nu exist� avantaje �i nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare 

diferit� fa�� de alte propriet��i similare din aria ei de pia��.  
• Concluziile analizei datelor relevante 

Analiza propriet��ii evaluate a eviden�iat urm�toarele: 
 

D
re

p
tu

l 

d
e 

 

p
ro

p
ri

et
a

te
 

Avantaje 
- deplin, clar �i f�r� echivoc definit 
- neafectat de servitu�e 

 

Dezavantaje 
- fara Influen�� pozitiv� 

asupra valorii de pia�� 

C
ar

ac

te
ri

st
i

ci
le

 

lo
ca

lit
��

ii 

Avantaje 
-localitate urbana principala 
 

Dezavantaje 
-  

Influen�� pozitiv� 
asupra valorii de pia�� 

C
ar

ac
te

ri
st

ic
ile

 z
o

n
ei

 

�i 
ve

cin
�t

��
ii 

Avantaje 
- zon� cu notorietate bun� în cadrul 

localit��ii 
- zon� adecvat� utiliz�rilor de tipul 

propriet��ii evaluate 
- vecin�tate coerent� cu utilizarea 

existent� 
- aspect favorabil al cl�dirilor învecinate 

Dezavantaje 
-  

Influen�� pozitiv� 
asupra valorii de pia�� 

C
ar

ac
te

ri
st

ic
ile

 

am
pl

as
am

en
tu

lu
i 

�i 
te

re
n

u
lu

i 

Avantaje 
- suprafa�� adecvat� utiliz�rii 

commercial/industriale 
- form� favorabil� 
- deschidere la drum adecvat� 
- raportul laturilor adecvat 
- topografie adecvat� 

 

Dezavantaje 
-  

Influen�� pozitiv� 
asupra valorii de pia�� 

C
ar

ac

te
ri

st
i

ci
le

 

co
n

st

ru
c�

iil Avantaje 
- Cladirile viabile  

Dezavantaje 
- Cladiri neintretinute 

Influen�� 
nesemnificativ� asupra 
valorii de pia�� 

 
Modul în care avantajele, dezavantajele �i influen�ele descrise mai sus î�i combin� efectele, fac din 
proprietatea evaluat� una competitiv� în pia�a sa �i, dac� ar fi s� alc�tuim un >clasament= virtual, ea ar 
ocupa un loc în zona mijlocie a acestuia. 

5.5.3. Analiza pie�ei imobiliare specifice 

În accep�iunea SEV 100 – Cadrul general, ”Pia�a imobiliar�” este mediul în care propriet��ile 
imobiliare se pot comercializa, f�r� restric�ii, între cump�r�tori �i vânz�tori, prin mecanismul 
pre�ului. P�r�ile reac�ioneaz� la raporturile dintre cerere �i ofert� dar �i la al�i factori de stabilire a 
pre�ului, dup� propria lor în�elegere a utilit��ii relative a imobilului respectiv, raportat� la nevoile �i 
dorin�ele personale, în contextul puterii de cump�rare. 
În func�ie de tipul propriet��ii, analiza începe cu identificarea segmentului de pia�� adecvat �i a 
arealului în care se reg�se�te acesta, continuând cu eviden�ierea principalelor fapte semnificative, 
prezente �i istorice de pe acest segment. Identificarea calitativ� �i cantitativ� a ”grupului �int�” de 
cump�r�tori �i a ”stocului” de propriet��i competitive, împreun� cu aprecierea modului în care cele 
dou� aspecte se ”satisfac” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile 
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analizei. 

 

• Considerente privind cea mai bun� utilizare 
În viziunea SEV 100 – Cadrul general, valoarea de pia�� a unui activ reflect� cea mai bun� utilizare a 
sa – CMBU (utilizarea unui activ care îi maximizeaz� valoarea �i care este posibil�, permis� legal �i 
fezabil� financiar); în Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, emise de ANEVAR, editia 
2022, CMBU este definit� astfel: 
Utilizarea probabil� în mod rezonabil �i justificat� adecvat, a unui teren liber sau a unei propriet��i 
construite, utilizare care trebuie s� fie posibil� din punct de vedere fizic, permis� legal, fezabil� 
financiar �i din care rezult� cea mai mare valoare a propriet��ii imobiliare. 
 

Orice imobil reprezint� o „simbioz� între dou� entit��i”: terenul �i amenaj�rile acestuia, �i este 
unanim acceptat c� terenul este suportul care are valoare, amenaj�rile venind s� adauge valoare 
acestuia sau s� i-o diminueze. „Contribu�ia”, pozitiv� sau negativ�, a amenaj�rilor este în rela�ie 
direct� �i cu starea acestora dar, mai ales, cu „potrivirea” între utilizarea cl�dirilor �i utilizarea 
solicitat� de pia�� pentru teren. S� mai spunem �i faptul c�, de regul�, factorii guvernamentali 
ac�ioneaz� mai mult asupra terenului liber �i mai pu�in asupra construc�iilor deja existente; chiar �i 
atunci când apare o limitare asupra utiliz�rii unei propriet��i deja construite, aceasta se face în 
virtutea schimb�rii solicit�rilor pie�ei pentru utiliz�rile amplasamentelor din zona coerent� a 
respectivei propriet��i. Rezult� astfel c� CMBU trebuie analizat� distinct pentru terenul liber �i 
pentru proprietatea construit�, a�a cum se afl� ea la data evalu�rii. 
 

Ambele analize pornesc de la identificarea utiliz�rilor rezonabile �i trecerea acestora prin filtrele 
posibilit��ii fizice �i legale de aplicare a lor, al testului fezabilit��ii financiare; CMBU se afl� printre 
utiliz�rile care trec aceste condi�ii �i este cea care maximizeaz� ”productivitatea” entit��ii analizate. 
 

• CMBU a terenului considerat liber 
Aceast� parte a analizei CMBU se face în ipoteza c� este terenul este liber (chiar dac� exist� construc�ii 
pe el), deoarece evaluatorul trebuie s�-�i r�spund� la întrebarea: >dac� acest amplasament ar fi liber de 
construc�ii, care ar fi cea mai eficient� utilizare a sa?=; orice participant ra�ional de pe pia�� va judeca în 
aceea�i termeni. Aceasta este �i ra�iunea pentru care terenul oric�rei propriet��i construite va trebui 
evaluat în ipoteza c� este unul liber �i preg�tit pentru a primi o nou� investi�ie. 
Proprietatea evaluat� face parte dintr-o incint� industrial� mai mare (fosta platforma industriala 
Electroputere), situat� pe o platform� industrial� tradi�ional� unde este men�inut� utilizarea industrial� 
alaturi de cea comerciala; este, prin urmare, de la sine în�eles c�, dac� amplasamentul analizat ar fi liber, 
el ar fi adecvat unor investi�ii similare. Astfel, putem afirma c� amplasamentul analizat se afl� în CMBU a 
sa. 
 

• CMBU a proprietatii construite 
Aceast� parte a analizei vizeaz� situa�ia construc�iilor existente pe teren în configura�ia �i starea de la data 
evalu�rii. Cu excep�ia cazurilor în care pia�a terenurilor libere este slab segmentat� �i nu face diferen�� 
între utiliz�ri, CMBU pentru proprietatea construit� o urmeaz� pe cea a terenului liber; astfel, luând în 
considerare tipul cl�dirilor existente pe amplasament, se constat� c� acestea sunt coerente cu utilizarea 
terenului. 

 

• Tipul proprietatii, identificarea pietei 
Caracteristicile naturale ale terenului, împreun� cu toate elementele care au fost ata�ate acestuia, a�a cum 
au fost prezentate �i analizate în capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU, conduc la 
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încadrarea propriet��ii evaluate într-un tip de pia�� commercial/industriala segmentul relevant fiind cel al 
incintelor industriale (teren cu hale de produc�ie �icl�diri conexe). Analizând vecin�t��ile, zona �i 
localitatea, în contextul caracteristicilor pie�ei specifice la nivel regional �i na�ional, am constatat c� 
pia�a acestei propriet��i este local�, fiind delimitat� de zonele industriale din Municipiul Craiova. 
 

Fapte curente 

PIAcA SPAcIILOR INDUSTRIALE 

Piada spadiilor industriale a dus la extinderea zonelor construite `i de interes local pentru municipiul Craiova 
`i pentru localit�dile limitrofe, generând (în special pentru cele din urm�, unde s-au construit cele mai multe 

spadii noi) surse pentru dezvoltarea acestora.    

Mult a`teptadii furnizori Ford nu au f�cut investidii sperate în municipiu, ace`tia fie s-au orientat c�tre 
localit�dile apropiate (în Bal`, de exemplu, unde IAC a demarat o investidie de tip green-field, sau în 
Caracal - unde au închiriat spadii de producdie), fie au g�sit spadiile necesare în incinta Ford. Astfel încât 
ultimii ani nu au adus modificari semnificative în piada imobiliar� pe acest segment, de`i, conform celor din 
domeniu imobiliar, o serie de agendi economici din exteriorul judedului au încercat s� i`i dezvolte activitatea 
`i s� intre `i pe piada din Craiova, o parte din ace`tia neg�sind îns� spadiile necesare activit�tii lor. 

Multe dintre investi�iile noi pe segmentul industrial au fost realizate cu fonduri europene, astfel, au fost 
realizate in ultimii 2 ani o serie  semnificativ� de investi�ii, majoritatea fiind de tip green-field: Business Park 

Craiova, cu suprafad� desfa`urat� de peste 25.000 mp, localizata in apropierea fabricii Ford Romania;  
ferma de cre`tere a caprelor situat� la Motoci; spadii producdie confecdii metalice in comuna Simnicul de 
Sus; incubator de afaceri transformat dintr-un vechi abator, etc. Cl�diri industriale în curs de edificare: 
fabrica de biscui�i cu o suprafa�� de 18.500 mp edificat� de c�tre compania turc� ETI EUROPEAN FOOD 
INDUSTRIES SA. 

Printre cele mai noi proiecte industriale anun�ate în presa local�, se poate men�iona dezvoltarea unui parc 
logistic de 60.000 mp. Proiectul va fi dezvoltat de c�tre compania Element Industrial, iar investi�ia se va 
ridica la cca 35 mil. euro. Compania va construi proiectul industrial pe un teren de 11 hectare, în apropiere 
de fabrica Ford �i centura de sud a ora�ului, cu acces direct la E70. Inten�ia dezvoltatorului este de a livra 
în trei faze ELI PARK Craiova, un parc logistic de anvergur� pentru zona de sud-vest a ��rii.  Noul parc 
logistic din Craiova va fi construit la standarde interna�ionale de clas� A, respectiv: o u�� de 
înc�rcare/desc�rcare la fiecare 800 mp de hal�, spa�ii generoase de manevr� pentru camioane (35 m truck 
court) �i locuri numeroase de parcare. 

• Chirii 

Se situeaz� între 4 `i 6 eur/mp/lun�.  

• Rata de neocupare 

Rata medie de neocupare este de circa 10-15%. 

• Yield 

Yield-ul brut este situat între 10,5% `i 11,5%. 
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Prezentam mai jos, centralizat, extrasul din analiza de piata efectuata de catre evaluator pe segmentul 
inchirierilor si vanzarilor de spatii industriale: 

 

 

 
Pretul terenurilor este cuprins intre 70-120 eur/mp (interval mai restrans), in functie de suprafata, acces, 
utilitati etc 
 
  

2022 Sem 2 2023 Sem 1 2023 Sem 2

Pred unitar min. (eur/mp Su) 370 € 380 € 400 €
Pred unitar max. (eur/mp Su) 600 € 620 € 620 €
Pred unitar med. (eur/mp Su) 485 € 500 € 510 €
Chirie min. (eur/mp Su) 3,70 € 3,70 € 4,00 €
Chirie max. (eur/mp Su) 5,50 € 6,00 € 6,00 €
Rata de neocupare 10%-15% 10%-15% 10%-15%

Pred unitar min. (eur/mp Su) 260 € 270 € 280 €
Pred unitar max. (eur/mp Su) 380 € 390 € 400 €
Pred unitar med. (eur/mp Su) 320 € 330 € 340 €
Chirie min. (eur/mp Su) 2,8 € 2,8 € 2,8 €
Chirie max. (eur/mp Su) 4,5 € 4,8 € 4,8 €
Rata de neocupare 15% 15% 15%

Zonele industriale noi - 

Metro, str. Râului, Selgros

Platformele industriale vechi - 

Cernele Nord, Electroputere, 

Bariera Vâlcii, CET Isălnida

SPAcII INDUSTRIALE

Locatie Judet Tip spatiu Su (mp)
S teren 

(mp)

Pret total 

(eur)

Chirie 

eur/mp 
Tip comparabila Observatii Sursa

Craiova, str Raului, langa Renault Dolj industrial 1.000 2.000 2,0 oferta Cladire din beton, P+1E https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-de-inchiriat-IDgoZM6.html

Craiova, Calea Severinului Dolj industrial 288 1.150 4,0 oferta Cladire din isopan, relativ noua https://www.blitz.ro/craiova/spatiu-industrial-inchiriat-blitz162791sii

Exterior Est - Pielesti Dolj industrial 2.000 3.600 1,8 oferta fost grajd de animale https://www.blitz.ro/craiova/spatiu-industrial-inchiriat-blitz147768sii

Craiova, incinta Metalemn

Dolj industrial 1.000 3.000 3,0 oferta hala de beton cu H=5 ml

https://www.storia.ro/ro/oferta/hale-de-inchiriat-in-craiova-canalizare-paza-racordare-gaze-metalemn-

IDBjuv.html?_gl=1*hiqzvm*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1Z

DNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOT

g0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMC4xNzM0NDM1MzA4LjAuMC4w

Craiova, zona de Est Dolj industrial 300 900 3,0 oferta Cladire din isopan https://www.storia.ro/ro/oferta/hal-de-nchiriat-IDA2EI.html

Craiova, B dul Decebal

Dolj industrial

1.500 3.000 2,0

oferta

cladire metalica, H=6 ml

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-hala-1500-m-

IDz9Ds.html?_gl=1*1syihri*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1Z

DNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOT

g0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMS4xNzM0NDM1NDkxLjAuMC4w

Craiova, B dul Decebal  - Lapus Arges

Dolj industrial

1.854 4.264 2,3

contract de 

inchiriere in 

desfasurare Hala de beton, multietajata, H=5 mlbaza de date a evaluatorului

Craiova, B dul Decebal  - Lapus Arges

Dolj industrial

2.567 7.444 2,9

contract de 

inchiriere in 

desfasurare Hala de beton, H = 5 ml si H=6 ml baza de date a evaluatorului

Craiova, B dul Decebal  - Lapus Arges

Dolj admnistrativ

321 899 2,8

contract de 

inchiriere in 

desfasurare Birouri P+1E, finisaje inferioare baza de date a evaluatorului

Craiova, B dul Decebal  - Lapus Arges

Dolj industrial

475 1.475 3,1

contract de 

inchiriere in 

desfasurare

cladiri din beton utilizate pt 

depozitare (inaltime mica) baza de date a evaluatorului

Minim 1,8 eur/mp

Maxim 4,0 eur/mp

Media 2,7 eur/mp

Mediana 2,9 eur/mp
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Analiza cererii solvabile 

Luând în considerare influen�a factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici �i de mediu) deja analiza�i în 
capitolele precedente, precum �i factorii care afecteaz� atractivitatea propriet��ii evaluate, apreciem c�: profilul 
poten�ialului cump�r�tor este, cel mai probabil, =agent comercial cu putere economic� mare, capabil s� ob�in� 
finan�are �i s� sus�in� rambursarea=. Astfel de poten�iali cump�r�tori exist� sau pot fi atra�i în aria de pia�� 
definit� în num�r mediu. În cazul în care proprietatea ar fi expus� pe pia�� în vederea vânz�rii ei, cu 
respectarea condi�iilor din defini�ia valorii de pia��, aceasta ar suscita un interes mediu din partea poten�ialilor 
cump�r�tori. 
Aceste aspecte trebuie privite în contextul economic general dar �i al specificit��ii tipului de proprietate analizat, 
care genereaz� un nivel global mediu al cererii. 

Analiza ofertei competitive 

Pe baza faptelor de pia�� cunoscute, în mare parte prezentate în capitolele anterioare, putem conchide: 
• în aria de pia�� definit�, propriet��ile similare calitativ cu cea evaluat� sunt disponibile în cantitate mic�; 
• exist� un num�r limitat de parcele libere, pre�ul acestuia fiind relativ mare. De asemenea exist� un 

num�r mediu de propriet��i, teren si construc�ii demolabile, oferite spre vânzare. 
• Pre�urile difer� substan�ial în func�ie de poten�ialul de dezvoltare, pozi�ionare, acces �i utilit��i 

 
Analiza echilibrului 

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia c� nivelul cererii este mai mic decât cel al 
ofertei �i avem de-a face cu o pia�� a vânz�torului, cu pre�uri care tind s� se stabilizeze; estim�m c� 
aceast� tendin�� se va p�stra, cel pu�in pe termen scurt �i mediu. 
 

Concluzii si corelatii ale analizei de piata si CMBU 

Având în vedere c� tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de pia��, proprietatea trebuie evaluat� în 
ipoteza celei mai bune utiliz�ri; a�a cum a rezultat din cele dou� p�r�i ale analizei specifice, utilizarea curent� a 
propriet��ilor evaluate reprezint� CMBU a sa �i va fi evaluat� în acest context. 
Considerând încadrarea propriet��ii în tipul de pia�� prezentat mai sus, confirmat� �i de analiza CMBU (în 
capitolele dedicate) precum �i datele de pia�� ce au fost identificate, prezentate �i analizate, constat�m c� 
avem de-a face cu o pia�� mediu segmentat�, dinamic�, cu tendin�� de dezvoltare. 
Pentru situa�ia concret� a prezentei evalu�ri, pe baza elementelor prezentate mai sus, consider�m ca fiind 
adecvate urm�toarele intervale:  
 

Specifica�ie Minim Maxim Observa�ii 
Oferte de vânzare pentru terenuri libere (EUR/mp) 80 120 marj� de negociere de 

10-20% 

Chirii spatii industriale 2 4 marj� de negociere de 
5% 
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5.5.4. Evaluarea 

 
Pentru a ob�ine valoarea definit� de tipul valorii adecvat (valoarea de pia�� în cazul de fa��), se pot utiliza 
una sau mai multe abord�ri în evaluare, dintre cele trei descrise �i definite în IVS Cadrul general. Aceste 
trei abord�ri sunt fundamentate pe principiile economice ale pre�ului de echilibru, anticip�rii beneficiilor sau 
substitu�iei, astfel: 
• Abordarea prin pia�� ofer� o indica�ie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele 

comparabile (identice sau similare), ale c�ror pre�uri se cunosc; dac� nu exist� tranzac�ii recente, sau 
acestea sunt pu�ine �i/sau informa�iile despre ele sunt pu�in credibile, pot fi luate în considerare �i 
pre�urile comparabilelor care sunt listate sau oferite spre vânzare, dac� acestea sunt relevante. 

• Abordarea prin venit ofer� o indica�ie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare într-
o singur� valoare curent� a capitalului. Aceast� abordare ia în considerare venitul pe care un activ îl 
va genera pe durata lui de via�� util� �i indic� valoarea printr-un proces de capitalizare – 
transformarea venitului într-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare. 

• Abordarea prin cost ofer� o indica�ie asupra valorii prin aplicarea principiului economic al substitu�iei 
(un cump�r�tor ra�ional nu va pl�ti pentru un activ mai mult decât costul necesar ob�inerii unui activ cu 
aceea�i utilitate, fie prin cump�rare, fie prin construire; prin urmare pre�ul pe care cump�r�torul l-ar 
pl�ti pentru activul supus evalu�rii, nu va fi mai mare decât costul aferent construirii unui activ 
echivalent. 

 

Dac� exist� suficiente date de intrare reale sau observabile în pia��, specifice unei metode, care s� 
conduc� la o concluzie credibil�, se poate aplica doar metoda respectiv�; în caz contrar (date insuficiente 
�i/sau sumare, cu credibilitate redus�), se recomand� în mod special utilizarea a cel pu�in dou� abord�ri 
sau metode. Astfel, pentru misiunea de evaluare prezent�, vor fi aplicate doar dou� abord�ri, bazate pe 
date de intrare în cantitate �i cu credibilitate satisf�c�toare (este vorba despre abordarea prin venit �i cea 
prin cost); abordarea care nu s-a aplicat, respectiv cea prin pia��, nu este adecvat� �i nici relevant� în 
acest caz (exista un numar limitat cu oferte/tranzactii de astfel de proprietati). Mentionam ca, in cadrul 
abordarii prin cost, am aplicat costul depreciat fizic (fara depreciere din piata), avand in vedere ca aceasta 
abordare a fost utilizata strict pentru a aloca valoarea de piata obtinute in cadrul abordarii prin venit pe 
fiecare constructie in parte. 
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• Valoare de pia�� a terenului 
Valoarea terenului trebuie considerat� în termeni de cea mai bun� utilizare. Chiar dac� 
amplasamentul are amenaj�ri funcdionale, valoarea acestuia este bazat� pe cea mai bun� utilizare a 
sa, considerat ca fiind liber `i disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficient�. 
A�a cum este specificat în GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau 

considerat astfel) se poate face prin �ase metode (numite uneori �i tehnici sau analize): 
1. compara�ia direct� – În aplicarea acestei metode sunt analizate  `i  comparate 

informadiile privind tranzacdiile/ofertele `i alte date  privind  loturi similare, în scopul 
evalu�rii propriet�dii subiect 

2. alocarea – se bazeaz� pe principiul echilibrului �i pe cel al contribu�iei (exist� un 
raport procentual ”normal” între valoarea terenului �i cea a propriet��ii integrale, 
raport specific fiec�rei categorii de propriet��i imobiliare aflate în loca�ii specifice) 

3. extrac�ia – valoarea terenului este extras� din predul de vânzare al  unei propriet�di 
construite, prin  sc�derea  valorii construcdiei,  estimat� prin metoda costului de 
înlocuire net; valoarea r�mas� reprezint� valoarea terenului 

4. tehnica rezidual� – aloc� venitul din exploatare generat de întreaga proprietate, pe 
componentele sale (teren/cl�diri) �i capitalizeaz� partea alocat� terenului cu o rat� 
adecvat� bazat� pe datele de pia�� curente 

5. capitalizarea rentei funciare – capitalizeaz� venitul ob�inut din cedarea dreptului de 
folosin�� asupra terenului cu o rat� de capitalizare adecvat� 

6. tehnica parcel�rii �i dezvolt�rii – se aplic� atunci când CMBU a terenului este 
parcelarea �i dezvoltarea, valoarea terenului rezultând prin însumarea valorii de 
pia�� a fiec�rei unit��i ob�inute prin parcelare, din care se deduc toate costurile 
prilejuite de respectiva dezvoltare; de regul� se iau în considerare �i pierderile de 
valoare rezultate pe perioada necesar� pie�ei s� ”absoarb�” integral unit��ile create 
prin parcelare 

 

Metoda comparadiilor directe este o metod� global� care aplic� informadiile culese urm�rind raportul cerere 
- ofert� pe piada imobiliar�, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaz� la evaluarea 
terenului liber sau care se consider� liber pentru scopul evalu�rii. Metoda este cea mai utilizat� `i preferat� 
atunci când exist� date comparabile. Prin aceast� metod�, predurile referitoare la loturi similare sunt 
analizate, comparate `i ajustate în funcdie de asem�n�ri sau diferendieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru 
patrat a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala. 
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor pe perechi de 
date, care reflect� cel mai bine natura imperfect� a piedei imobiliare `i tipul datelor de piad�. 
Sursele de informadii pentru imobilele de comparadie au fost din baza proprie de date, de la agendiile  
imobiliare colaboratoare `i pardial de la institudiile `i persoanele direct implicate în tranzacdii. 
 
Ofertele sunt prezentate in capitolul Anexe 
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Grila de comparatii - ABORDAREA PRIN PIATA: 

 
Harta cu localizarea comparabilelor: 

 
 

Grila de calcul: 
 

Elementul de COMPARAcIE Proprietatea subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C 

Predul Probabil de Vânzare (EUR/mp) 
- criteriul de comparatie 

  119,0 112,5 111,8 

DREPTUL DE PROPRIETATE         

Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin 
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Elementul de COMPARAcIE Proprietatea subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C 

ajustarea unitara sau procentuala   0,0 0,0 0,0 

Ajustare totala pentru Drepturi de 
proprietate 

  0,0 0,0 0,0 

Pred ajustat (EUR/mp)   119,0 112,5 111,8 

RESTRICTII LEGALE          

Restrictii legale - coeficienti urbanistici fara fara fara fara 

ajustarea unitara sau procentuala   0% 0% 0% 

Ajustare totala pentru Restrictii legale - 
coeficienti urbanistici 

  0,0 0,0 0,0 

Pred ajustat (EUR/mp)   119,0 112,5 111,8 

CONDIcII DE FINANcARE         

Condidii de finandare normale normale normale normale 

ajustarea unitara sau procentuala   0% 0% 0% 

Ajustare totala pentru finandare   0,0 0,0 0,0 

Pred ajustat (EUR/mp)   119,0 112,5 111,8 

CONDIcII DE VÂNZARE         

Condidii de vânzare normale normale normale normale 

ajustarea unitara sau procentuala   0% 0% 0% 

Ajustare totala  pentru condidii de 
vânzare 

  0,0 0,0 0,0 

Pred ajustat (EUR/mp)   119,0 112,5 111,8 

CHELTUIELI IMEDIAT DUPA 
CUMPARARE 

        

cheltuieli imediat dupa cumparare fara f�r� f�r� f�r� 

Ajustare unitara sau procentuala   0% 0% 0% 

Ajustare totala pentru cheltuieli   0,0 0,0 0,0 

Pret ajustat (Eur/mp)   119,0 112,5 111,8 

CONDIcII DE PIAcÃ         

Condidii ale piedei  prezent prezent prezent prezent 

ajustarea unitara sau procentuala   0% 0% 0% 

Ajustare totala pentru condidii ale piedei   0,0 0,0 0,0 

Pred ajustat (EUR/mp)   119,0 112,5 111,8 

LOCALIZARE         

Localizare Craiova, str Caracal, nr 105 
Craiova, langa Registru Auto 

Roman 
Craiova, Calea Severinului, langa 

Sameday  
Craiova, DN 65, iesirea spre 

Slatina 

ajustarea unitara sau procentuala   0% 0% 20% 

Ajustare totala pentru  localizare   0,0 0,0 22,4 

Pred ajustat (EUR/mp)   119,0 112,5 134,1 

TIPUL DRUMULUI DE ACCES         

Tipul drumului 
secundar (asfaltat) - pe cale de 

acces in indiviziune 
secundar (asfaltat) - pe cale 

de acces in indiviziune 
secundar (asfaltat) - pe cale de 

acces secundara 
la drum principal 

ajustarea unitara sau procentuala   0% 0% -10% 

Ajustare totala pentru  tipul drumului   0,0 0,0 -13,4 

Pred ajustat (EUR/mp)   119,0 112,5 120,7 

CARACTERISTICI FIZICE         

Marime (suprafa�a) 6.263,00 2.195,00 10.000,00 3.552,00 

ajustarea unitara sau procentuala   -10% 10% -10% 

Ajustare totala pentru dimensiuni   -11,9 11,3 -12,1 

Form� dreptunghi dreptunghi dreptunghi dreptunghi 

ajustarea unitara sau procentuala   0% 0% 0% 

Ajustare totala pentru form�   0,0 0,0 0,0 

Front stradal - deschidere la fatada 95,39 30 42 28 

ajustarea unitara sau procentuala   0% 0% 0% 

Ajustare totala pentru front stradal   0,0 0,0 0,0 

Raport front/adâncime raport bun al laturilor raport bun al laturilor raport bun al laturilor raport bun al laturilor 

ajustarea unitara sau procentuala   0% 0% 0% 

Ajustare totala pentru raport   0,0 0,0 0,0 

Topografie plana plana plana plana 

ajustarea unitara sau procentuala   0% 0% 0% 

Ajustare totala pentru topografie   0,0 0,0 0,0 

ajustare total� caracteristici fizice   -11,9 11,3 -12,1 

Pred ajustat (EUR/mp)   107,1 123,8 108,6 

UTILIT��I DISPONIBILE         

electricitate da da-la limita da-la limita da-la limita 

Cost unitar diferend� bran�ament 
(EUR/ml) 

  0 0 0 

Cost total diferend� bran�ament (EUR)   0,0 0,0 0,0 

ap� da da-la limita da-la limita da-la limita 

Cost unitar diferend� bran�ament 
(EUR/ml) 

  0 0 0 

Cost total diferend� bran�ament (EUR)   0 0 0 
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Elementul de COMPARAcIE Proprietatea subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C 

canalizare da da-la limita da-la limita da-la limita 

Cost unitar diferend� bran�ament 
(EUR/ml) 

  0 0 0 

Cost total diferend� bran�ament (EUR)   0,0 0,0 0,0 

gaze naturale nu da-la limita da-la limita da-la limita 

Cost unitar diferend� bran�ament 
(EUR/ml) 

  0 0 0 

Cost total diferend� bran�ament (EUR)   0,0 0,0 0,0 

altele - - - - 

Cost unitar diferend� bran�ament 
(EUR/ml) 

  0 0 0 

Cost total diferend� bran�ament (EUR)   0,0 0,0 0,0 

total costuri diferen�e bran�ament 
(EUR) 

  0,0 0,0 0,0 

total costuri alocate la suprafa�� 
(EUR/mp) 

  -25,0 -25,0 -25,0 

Pred ajustat (EUR/mp)   82,1 98,8 83,6 

Amenajari existente fara fara 
platforma betonata pe toata 

suprafata 
fara 

Ajustare unitara sau procentuala   0% -15% 0% 

Ajustare totala pentru amenajare 
existenta 

  0,0 -14,8 0,0 

Pred ajustat (EUR/mp)   82,1 83,9 83,6 

CONFORMITATE CMBU CU 
ZONAREA  

        

Zonare mixt mixt mixt mixt 

CMBU industrial industrial industrial industrial 

Ajustare unitara sau procentuala   0% 0% 0% 

Ajustare totala pentru zonare   0,0 0,0 0,0 

Pred ajustat (EUR/mp)   82,1 83,9 83,6 

Pred ajustat (Eur/mp)   80,0 80,0 80,0 

Ajustare total� net� (absolut) -36,9 -28,6 -28,1 

  (procentual) -31% -25% -25% 

Ajustare total� brut� (absolut) 36,9 51,1 72,8 

  (procentual) 31% 45% 65% 

 
 

Ajustarile s-au luat în considerare astfel:   
▪ Au fost ajustate comparabilele B si C pentru oferta, cu -25% reprezentand procentul de negociere pentru 

terenuri situate in zone similare - ajustarea rezulta din analiza datelor de piata. Comparabila A se 
negociaza mai mult (conform discutiilor cu vanzatorul). 

▪ Drept de proprietate: nu este cazul 
▪ Restrictii legale : nu este cazul 
▪ Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari; 
▪ Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari; 
▪ Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari; 
▪ Cheltuieli dupa cumparare: nu au fost necesare ajustari. 
▪ Localizare: a fost ajustata pozitiv cu 20% comparabila C deoarece se afla intr-o zona mai slaba comparativ 

cu subiectul evaluat. Ajustarea a fost determinata pe baza analizei datelor secundare.   
▪ Carasteristici fizice:  

▪ Pentru tipul de acces: a fost ajustata negativ cu 10% comparabila C deoarece accesul se 
realizeaza direct din strada principala. Ajustarea a fost determinata pe baza analizei pe perechi de 
vanzari ajustate dintre comparabilele B si C. 

➢ au fost ajustate negativ cu cate 10%  comparabilele A si C deoarece dispun de suprafete 
mai mici de teren respectiv mai usor vandabile. A fost ajustata pozitiv cu 10% 
comparabila B deoarece dispune de o suprafata mai mare de teren respectiv mai greu 
vandabila. Ajustarea este una medie intalnita pe piata imobiliara specifica. 

▪ Utilitati disponibile: toate comparabilele au fost ajustate negativ cu cate 25 eur/mp deoarece dispun de 
bransament la gaze comparativ cu subiectul evaluat. Ajustarea a fost determinata pe baza analizei datelor 
secundare: 
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▪ Zonarea : nu au fost necesare ajustari; 
▪ Cea mai buna utilizare : nu au fost necesare ajustari; 
 
Valoarea pentru terenul evaluat a fost estimat� ca fiind asimiliabil� valorii ajustate a terenului comparabilei 
A (comparabila cu cea mai mica ajustare brut� procentual�, respectiv cea asupra careia s-au adus cele 
mai putine ajustari procentuale) si este de   80 euro /mp. 
  

Rezultatul metodei 
 Aplicarea metodei de evaluare a condus la o valoare unitar� ptr terenul propriet�dii analizate de 80 

EUR/mp  
 

 
 

 

• Abordarea prin venit 
Aceast� abordare ia în considerare venitul pe care un activ îl va genera pe durata lui de via�� util� 

�i indic� valoarea printr-un proces de capitalizare, ceea ce implic� transformarea venitului într-o 
valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunz�toare; profitul anticipat este generat fie din 
cedarea dreptului de folosin�� (închiriere), fie din de�inerea activului �i implicarea lui direct� în 
activitatea de baz�. 

Abordarea comport� dou� categorii de metode: 
1. capitalizarea venitului – metoda utilizeaz� venitul reprezentativ3, corespunz�tor unei 

singure perioade, c�ruia i se aplic� o rat� adecvat� tipului de venit, numit� �i rat� de 
capitalizare total� (cu toate riscurile incluse) 

 

3 care poate fi de natura unui venit brut poten�ial (care nu ia în considerare pierderile din neocupare �i 
întârziere a p��ii chiriei), a unui venit brut efectiv (care ia în considerare respectivele pierderi), sau a unui 
venit net de exploatare care, pe lâng� pierderi mai este afectat �i de cheltuielile de exploatare ale activului. 

Medie pret terenuri cu gaze 110 eur/mp

Medie pret terenuri fara  gaze 85 eur/mp

diferenta de pret medie 25 eur/mp

Suprafata (mp) 6,263

Opinie EUR / mp € 80.0
Valoare de piata (eur) € 501,000
Valoare de piata (lei) 2,492,024 lei

4.9741

Tuesday, December 31, 2024
Curs valutar LEI / EUR
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2. fluxul de numerar actualizat – metoda utilizeaz� o serie de fluxuri de numerar 
corespunz�toare unor perioade viitoare, actualizate la valoarea lor prezent�, cu ajutorul 
unor factori de actializare baza�i pe rata de actualizare adecvat� 

Prima categorie de metode este cea mai simpl� îns� utilizarea ei este condi�ionat� de natura 
venitului reprezentativ, mai exact de modul de comportare a acestuia în timp: capitalizarea poate fi 
aplicat� unui venit de natura unei anuit��i constante sau care variaz� (cresc�tor sau descresc�tor) dar 
liniar. Atunci când este a�teptat ca venitul s� varieze neliniar în perioadele urm�toare, cea de a doua 
categorie de metode, a fluxului de numerar actualizat este necesar s� fie aplicat�. 

Se în�elege deci c� cele dou� metode nu se pot substitui una celeilalte; capitalizarea se aplic� în 
evaluarea propriet��ilor imobiliare ajunse la maturitate4, aflate pe pie�e, ideal, în echilibru, sau aflate pe 
o ramur� ascendent� sau descendent� a evolu�iei lor, cu un comportament liniar al varia�iilor; 
actualizarea fluxului de numerar se aplic� în evaluarea propriet��ilor imobiliare care nu au ajuns la 
maturitate �i/sau aflate pe pie�e în care schimb�rile sunt dese, imprevizibile sau greu previzibile, 
înregistrând salturi mari, neliniare. 

 
Alegerea �i aplicarea metodei 

 
Pentru evaluarea propriet��ii analizate, s-a considerat adecvat� utilizarea metodei capitaliz�rii 

veniturilor din închiriere. 
 
Etapele aplic�rii metodei sunt: 

11. Estimnarea venitului brut efectiv (VBE); pe baza datelor �i concluziilor prezentate în cap. 
>Analiza de piata= ,din intervalele prezentate, corespunz�tor locului ocupat de proprietatea 
evaluat� în >clasamentul= imaginar al propriet��ilor din pia�a sa, au fost selectate 
urm�toarele: 

 
 

Au fost selectate cladirile viabile. Chiriile au fost selectate la media pietei,  in functie de nivelul de 
finisaj, de suprafata constructiei, precum si de amplasarea proprietatii. 
Mentiune: conform informatiilor primite de la client, constructia C4- birouri, are finisaje inferioare, 
neintretinute si nu poate fi utilizata pentru functiunea de birouri ci ca spatiu de depozitare motiv pentru 
care chiria aferenta estimata este cea pentru un spatiu de depozitare. 
 
Gradul de ocupare a fost selectat avand in vederea amplasarea proprietatii si suprafetele constructiilor. 
Am selectat un grad de ocupare de 90% deoarece zona Electroputere  este o zona comercial- 
industriala activa. 

 
12. Estimarea cheltuielilor de exploatare: am estimat un nivel al cheltuielilor de exploatare de 

10% (nivel mediu identificat pe piata locala pentru un astfel de amplasament) 

 

4 aflate în pia�a specific� de o perioad� de timp suficient� pentru a câ�tiga notorietate �i a atinge gradul de 
ocupare/utilizare al pie�ei. 

Nr cad Nr inv Identificare Tip
Ac

mp

Acd

mp

Au

mp

Chirie

EUR/mp Au

lunar

200847 - C1 10015 Depozit mobila magazie caramida 308,20 308,20 277,38 2,50 

200847 - C2 10012 Depozit mobila magazie caramida 594,60 594,60 535,14 2,50 

200847 - C3 Depozit mobila hala de beton 1.002,80 1.002,80 852,38 3,00 

200847 - C4 Birouri P+1E
zona de birouri- finisaje 

inferioare
120,40 217,30 184,71 2,50 

200847 - C5 N/A Baraca metal baraca metalica 721,90 721,90 685,81 2,00 

10011
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13. Estimarea venitului net efectiv prin scaderea din venitul brut efectiv a cheltuielior de 
exploatare 

14. Estimarea ratei de capitalizare aferent� veniturilor brute efective >c= s-a f�cut în baza 
acelora�i considerente ca mai sus: c = 9 ,5% .S-a selectat o rata de capitalizare de 9% la 
media intervalului identificat pe piata (conf. Capitol analiza de piata) 

Dat in folosinta Aria constr. La sol Aria desf. 

CIB 

(eur/mp 

Ad) 

CIB (EURO)

(mp) (mp) Structura

1 Depozit mobila 1967 308,20 308,20 317 97.574 caramida

2
Depozit mobila 1967

594,60 594,60 229
136.161

metal+cara

mida

3 Depozit mobila 1967 1.002,80 1.002,80 811 813.377 beton

4 Birouri P+1E 1967 120,40 217,30 552 119.842 beton

5 Baraca metal 1967 721,90 721,90 191 137.992 metal

Nr. Crt. Denumire cladire

Valoare impozabila

limite 

vârstă
Stare 

tehnica

Mediu de 

folosinta

Varsta pondere Varsta efectiva V1 V2 FB, B, S

normal, 

agresiv, 

puternic 

agresiv

pentru 

D1

pentru 

D2
D1 D2 % absolut EUR

57,00 100% 57,0 55 60 S Normal 59% 65% 61% 59.911 37.664

57,00 100% 57,0 55 60 S Normal 59% 65% 61% 83.603 52.558

57,00 100% 57,0 55 60 B Normal 59% 65% 61% 499.413 313.963

57,00 100% 57,0 55 60 S Normal 62% 68% 64% 77.178 42.664

57,00 100% 57,0 55 60 B Normal 0% 85% 85% 117.293 20.699

467.548 eur

2.326.331 lei

Depr. fizică
Val impozabila 

Datele pentru interpolare depreciere fizică

cheie de preluare 

UZURA DIN gev
limite depreciere
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15. Convertirea VNE în valoare prin intermediul ratei, cu formula: V = VNE / c 
 

Rezultatul metodei 
Pe baza datelor de intrare selectate, rezult� urm�toarele: 

 

 
 

 
Indicatia valorii de piata prin venit este de 657.100  eur echiv a 3.268.481 lei 

 

 
 

• Analiza rezultatelor �i concluzia asupra valorii 
Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la ob�inerea urm�toarelor indica�ii asupra 
valorii de pia�� : 
 

Abordarea prin venit 

rezultatul în EUR 657.100   

rezultatul în LEI 3.268.481 

 
 
 
 
 

Nr cad Nr inv Identificare Tip
Ac

mp

Acd

mp

Au

mp

Chirie

EUR/mp Au

lunar

VBP

EUR/an

grad de 

ocupare

%

VBE

EUR/an

Cheltuieli 

de 

exploatare

Venit Net 

Efectiv

Rata de 

capitalizare

%

Valoare 

capitalizată
EUR

200847 - C1 10015 Depozit mobila magazie caramida 308,20 308,20 277,38 2,50 8.321 90% 7.489 749 6.740 9,5% 70.951

200847 - C2 10012 Depozit mobila magazie caramida 594,60 594,60 535,14 2,50 16.054 90% 14.449 1.445 13.004 9,5% 136.883

200847 - C3 Depozit mobila hala de beton 1.002,80 1.002,80 852,38 3,00 30.686 90% 27.617 2.762 24.855 9,5% 261.636

200847 - C4 Birouri P+1E
zona de birouri- finisaje 

inferioare
120,40 217,30 184,71 2,50 5.541 90% 4.987 499 4.488 9,5% 47.246

200847 - C5 N/A Baraca metal baraca metalica 721,90 721,90 685,81 2,00 16.459 90% 14.813 1.481 13.332 9,5% 140.337

10017
IMPREJMUIRE TEREN 

CARACAL
constructie speciala

Total 2.747,90 2.844,80 2.535,41 77.061,75 69.355,58 6.935,56 62.420,02 657.052,82

10011

neinchiriabil 

total

Valoare capitalizată 657,053 EUR

minus necesar de 

investit
0 EUR

plus valoarea terenului 

în exces
0 EUR

Indicația valorii de 
piață - venit 657,100 EUR

Indicația valorii de 
piață - venit 3,268,481 LEI
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5.5.5. Date de pia�� utilizate  
Comparabilele utilizate în evaluare terenului din Craiova, str Caracal 

   

Comparabila A: oferta actuala 

 

 
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-valea-rosie-2195mp-240342240 
 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-valea-rosie-2195mp-240342240


https://www.olx.ro/d/oferta/teren-zona-marlorex-IDindpu.html


https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-reprezentanta-mercedes-IDwTSK.html?_gl=1*xih5v6*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDM1MDc3NC4yNTQuMS4xNzM0MzU3ODQ4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-reprezentanta-mercedes-IDwTSK.html?_gl=1*xih5v6*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDM1MDc3NC4yNTQuMS4xNzM0MzU3ODQ4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-reprezentanta-mercedes-IDwTSK.html?_gl=1*xih5v6*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDM1MDc3NC4yNTQuMS4xNzM0MzU3ODQ4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-reprezentanta-mercedes-IDwTSK.html?_gl=1*xih5v6*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDM1MDc3NC4yNTQuMS4xNzM0MzU3ODQ4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-reprezentanta-mercedes-IDwTSK.html?_gl=1*xih5v6*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDM1MDc3NC4yNTQuMS4xNzM0MzU3ODQ4LjAuMC4w


https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-de-inchiriat-IDgoZM6.html


https://www.olx.ro/d/oferta/hala-industriala-isopan-100-m2-de-inchiriat-calea-severinului-105-IDgwYdm.html
https://www.olx.ro/d/oferta/hala-industriala-isopan-100-m2-de-inchiriat-calea-severinului-105-IDgwYdm.html


https://www.blitz.ro/craiova/spatiu-industrial-inchiriat-blitz162791sii


https://www.blitz.ro/craiova/spatiu-industrial-inchiriat-blitz147768sii




https://www.storia.ro/ro/oferta/hale-de-inchiriat-in-craiova-canalizare-paza-racordare-gaze-metalemn-IDBjuv.html?_gl=1*hiqzvm*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMC4xNzM0NDM1MzA4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/hale-de-inchiriat-in-craiova-canalizare-paza-racordare-gaze-metalemn-IDBjuv.html?_gl=1*hiqzvm*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMC4xNzM0NDM1MzA4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/hale-de-inchiriat-in-craiova-canalizare-paza-racordare-gaze-metalemn-IDBjuv.html?_gl=1*hiqzvm*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMC4xNzM0NDM1MzA4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/hale-de-inchiriat-in-craiova-canalizare-paza-racordare-gaze-metalemn-IDBjuv.html?_gl=1*hiqzvm*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMC4xNzM0NDM1MzA4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/hale-de-inchiriat-in-craiova-canalizare-paza-racordare-gaze-metalemn-IDBjuv.html?_gl=1*hiqzvm*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMC4xNzM0NDM1MzA4LjAuMC4w


https://www.storia.ro/ro/oferta/hal-de-nchiriat-IDA2EI.html


https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-hala-1500-m-IDz9Ds.html?_gl=1*1syihri*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMS4xNzM0NDM1NDkxLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-hala-1500-m-IDz9Ds.html?_gl=1*1syihri*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMS4xNzM0NDM1NDkxLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-hala-1500-m-IDz9Ds.html?_gl=1*1syihri*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMS4xNzM0NDM1NDkxLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-hala-1500-m-IDz9Ds.html?_gl=1*1syihri*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMS4xNzM0NDM1NDkxLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-hala-1500-m-IDz9Ds.html?_gl=1*1syihri*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMS4xNzM0NDM1NDkxLjAuMC4w
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5.6. Estimarea valorii de piață a galeriei comerciale situat in Craiova, str Calea 
Unirii, nr 14, jud Dolj 

5.6.1. Identificarea fizic� �i legal� a propriet��ii subiect 
 
Proprietatea evaluat� este situat� în Craiova, str Calea Unirii, nr 14, jud Dolj, in zona ultracentrala a 
Municipiului Craiova, in Piata Mihai Viteazu. 
 
Conform situatiei contabile, situatia se prezinta astfel se prezinta astfel: 
 

 
 

Proprietatea este inregistrata in CF 225781. 
 
Urm�toarele documente au fost puse la dispozi�ia evaluatorului: 
 

Document  Nr. / Data Disponibil pentru evaluator 

Documentatie cadastrala n/a DA 

Situatia veniturilor din inchiriere  31.12.2024 DA 

  DA 

  DA 

 
Pentru documentele care nu au fost puse la dispozi�ia evaluatorului, se presupune c� ele exist� iar 
informa�iile con�inute în acestea sunt conforme cu instruc�iunile evalu�rii �i coerente cu datele colectate de 
evaluator, utilizate în procesul evalu�rii. 
 

 
 
 

 
  

id_analitic nume valoare_inregistrata amortizata_exploatare valoare_ramasa

446 TEREN-str.CALEA UNIRII,nr.14 20964221.6 0 20964221.6

436 AMENAJARE TEREN PARCARE MERCUR 119577.72 15943.68 103634.04

568 POST TRANSFORMARE ENERGIE (ct.212) 273019.38 22751.52 250267.86

309 AMEN.STATIE HIDROFOR BAZIN APA (ct.212) 11848.32 2154.24 9694.08

573 MERCUR CENTER (ct.215) 45278461.99 2163494.32 43114967.67

630 CENTRALA ELECTRICA FOTOVOLTAICA ct.213 510763.25 51076.32 459686.93

382 SIST.CLIMATIZARE, INCALZIRE, VENTILATIE 61344.57 0 61344.57

431 SISTEM URMARIRE TRAFIC VIZITATORI (ct.213) 8935.05 8935.05 0

639 Banner metalic luminos 6m-Instal.Decor 10160 282.22 9877.78

560 FIRMA LUMIN.EXT.MERCUR CENTER (ct.214) 42507.28 42507.28 0

636 INSTAL.LED EXTERIOARA DECOR 43870.59 1218.63 42651.96

632 Bariera acces auto-3010 4168.9 312.66 3856.24





















https://www.zf.ro/supliment-zf-retail/analiza-harta-mallurilor-si-a-parcurilor-de-retail-din-romania-ce-21780694
https://www.profit.ro/povesti-cu-profit/retail/piata-de-retail-va-inregistra-in-2024-un-alt-an-foarte-bun-din-punct-de-vedere-al-livrarilor-de-proiecte-noi-21828356
https://www.profit.ro/povesti-cu-profit/retail/piata-de-retail-va-inregistra-in-2024-un-alt-an-foarte-bun-din-punct-de-vedere-al-livrarilor-de-proiecte-noi-21828356
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• func�ie de metoda specific� selectat� �i de tipul de proprietate, se estimeaz�: ori venitul net din 
exploatare – VNE, ori fluxurile de venituri �i cheltuieli (pentru perioada de prognoz� explicit�), 
împreun� cu valoarea terminal� (care reflect� perioada implicit�) 

• selectarea sau calculul ratei de capitalizare sau de actualizare adecvate tipului de venit utilizat 

• transformarea fluxului de venituri în valoare, prin împ�r�irea VNE la rata de capitalizare sau prin 
actualizarea fluxurilor de venituri �i cheltuieli �i a valorii terminale 
 

Selectarea �i aplicarea metodei 
Pentru evaluarea propriet��ii analizate, s-a considerat adecvat� utilizarea metodei actualiz�rii fluxului de 
numerar (DCF). 

Premise generale 

Valoarea de rentabilitate a propriet�dii a fost determinat� prin metoda fluxurilor financiare actualizate 
(discounted cash-flow - DCF) care se bazeaz� pe capacitatea propriet�dii imobiliare de a genera fluxuri 
pozitive de disponibilit�di care în final r�mân la dispozidia proprietarului.  
Pentru estimarea valorii prin metoda actualizarii fluxurilor financiare libere de obligatii s-a tinut cont de 
urmatoarele premise: 

• capitalul permanent furnizat proprietatii provine din capital propriu (capitalul proprietarilor) si din 
capital imprumutat, potentiala achizitie nefiind insotita de o finantare prin credit  

• in estimarea valorii s-a pornit de la determinarea fluxurilor financiare nete ce raman la dispozitia 
investitorilor. 

Argumentele care sustin aplicarea acesteia sunt urmatoarele: 

• viabilitatea activitatii si capacitatea de a genera profit din operare in perioada urmatoare, intr-un 
orizont de timp previzibil 

 

Premisele aplicarii metodei sunt: 

• definirea conditiilor normale de exploatare si functionare pe baza tendintelor extrase din analiza 
pietei 

• exprimarea tuturor indicatorilor s-a realizat in moneda euro 

• in estimarea valorii s-a pornit de la determinarea fluxurilor financiare nete ce raman la dispozitia 
investitorilor 

• veniturile sunt exprimate in  preturi nominale. 

Metoda se aplica sub rezerva certitudinii informatiilor si estimarilor pe care se bazeaza scenariul de calcul 
si anume: 

• nivelul rentabilitatii medii nete aferente activitatii desfasurate si sectorului de activitate 

• gradele de ocupare/utilizare  

Principalii pa`i aferendi metodei sunt:  
• Estimarea ratei de actualizare si a ratei de capitalizare 

În cele ce urmeaz� prezent�m modalitatea de estimarea a ratei de actualizare, ce a fost utilizat� în cadrul 
abord�rii prin venit. 
Rata de actualizare a fost estimata aplicand formula Ra = Rc + g, unde Rc = rata de capitalizare, si 

g = rata de crestere in euro. 
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c = k – g, unde: 

c – rat� de capitalizare 

k - rat� de actualizare 

g – cre`tere perpetu� 

Având în vedere rata de actualizare estimat� la 11% respectiv cre�terea a�teptat� în perpetuitate (2% 
conform ECB) rata de capitalizare utilizat� în vedere estim�rii valorii terminale este de 9%. 

Pia�a financiar�  

k 11% 

g 2% 

Rc 9% 

 

• Calculul valorii prin venit a proprietatii prin metoda fluxurilor financiare actualizate 

 

*conform informatiilor primite de la client, costurile de amenajare ale anumitor spatii comerciale au fost 
suportate partial de ei si inregistrate ca niste stimulente acordate. Acestea sunt incluse in valoarea de mai 
jos dar au fost scazute in cadrul alocarii valorii pe elemente contabile.  

Rezultatul metodei 

Indica�ia asupra valorii de pia�� ob�inut� în abordarea prin venit este: 

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE (EUR) 13,300,000 

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE (RON) 66,155,500 

 

 
 
 
 
 
 

An 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 Perpetuitate

VENIT BRUT POTENTIAL CHIRII 1,600,046 1,627,261 1,665,072 1,696,107 1,728,236 1,762,869 1,798,577 1,835,059 1,871,760

Variatia procentuala 1.7% 2.3% 1.9% 1.9% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

VENIT BRUT POTENTIAL TOTAL 1,600,046 1,627,261 1,665,072 1,696,107 1,728,236 1,762,869 1,798,577 1,835,059 1,871,760

Arie inchiriata 11,998 11,998 11,998 11,998 11,998 11,998 11,998 11,998 11,998

VBP/mp arie inchiriata/luna 11 11 12 12 12 12 12 13 13

VENITUL BRUT EFECTIV 1,600,046 1,627,261 1,665,072 1,696,107 1,728,236 1,762,869 1,798,577 1,835,059 1,871,760

Variatia procentuala 1.7% 2.3% 1.9% 1.9% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

CHELTUIELI CU ASIGURAREA 5,521 5,631 5,744 5,858 5,976 6,095 6,217 6,341 6,468

CHELTUIELI CU IMPOZITE LOCALE 218,703 223,077 227,539 232,090 236,731 241,466 246,295 251,221 256,246

CHELTUIELI MARKETING 56,002 57,122 58,264 59,429 60,618 61,830 63,067 64,328 65,615

CAPEX 119,978 122,378 124,825 127,322 129,868 132,466 135,115 137,817 140,574

TOTAL CHELTUIELI 400,204 408,208 416,372 424,699 433,193 441,857 450,694 459,708 468,902

VENITUL NET DIN EXPLOATARE (EUR) 1,199,842 1,219,053 1,248,700 1,271,407 1,295,042 1,321,012 1,347,883 1,375,351 1,402,858

Variatia procentuala 1.6% 2.4% 1.8% 1.9% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%

Perioada de actualizare 1 2 3 4 5 6 7 8

Rata de actualizare neta 11.00%

Factor de actualizare 0.90 0.81 0.73 0.66 0.59 0.53 0.48 0.43

CASH FLOW NET ACTUALIZAT 1,080,939 989,411 913,039 837,515 768,545 706,267 649,219 596,801

Rata de capitalizare selectată 9.00%

Rata de crestere constanta 2.00% cf PWC

Valoare Reziduala 15,587,307

Valoare Reziduala Actualizata 6,763,745

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE (EUR) 13,300,000

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE (RON) 66,155,500

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE (EUR/mp arie inchiriabila) 1,109

4.9741 31.12.2024

Curs BNR Data Evaluarii
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5.7. Estimarea valorii de pia�� a terenului situat in Craiova, str Calea Bucuresti 
5.7.1. Identificarea fizic� �i legal� a propriet��ii subiect 

Proprietatea evaluat� este situat� în Craiova, pe strada Calea Bucuresti, nr 121, langa centrul commercial 
Sucpi �i poate fi identificat� pe baza urm�toarelor repere: 
• Proprietatea este amplasata in zona de est a Municipiului Craiova, intr-o zona mixta, comercial-

rezindetiala, cu vecinatati de tipul: centre comerciale: Sucpi, malluri: Electroputere Park, 
supermarketuri: Lidl, Kaufland, alte spatii in cladiri independente , hoteluri: Apart Hotel Craiova si 
Hotel Hilton (care este in faza de constructie), complexe rezidentiale: Happy Residence 2, Presidence 
Residence etc. 

• Imobilul are acces indirect din str Calea Bucuresti, pe aleile de access ale blocurilor situate in plan 
principal, pe str Calea Bucuresti. 

 

 
Conform instruc�iunilor evalu�rii comunicate de client, structura propriet��ii în scopul evalu�rii este:  

 
  

 
Urm�toarele documente au fost puse la dispozi�ia evaluatorului: 

Document  Nr. / Data Disponibil pentru evaluator 

CF 204027 66796/17.03.2021 DA 

CU 589/31.03.2021 DA 

Nr. crt.
Nr. Extras CF/Nr. 

cerere/Data 
Nr. cad.

Teren_ 

conform CF

Teren _real 

masurat
Tip teren Proprietar Cota proprietate Cota proprietate Cladiri pe teren 

mp mp

1 204027 204027 11,106 11,106 intravilan, cc MERCUR SA 1/1 1/1 NU















https://www.storia.ro/ro/oferta/oportunitate-investiie-teren-6-ha-craiova-industrial-IDxDQX.html?_gl=1*1vkut2k*_ga*MTM5MTk5MTkzNi4xNzA4NjY4NTg3*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDAwMTc5NS4yMi4xLjE3MTAwMDIxNTkuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/oportunitate-investiie-teren-6-ha-craiova-industrial-IDxDQX.html?_gl=1*1vkut2k*_ga*MTM5MTk5MTkzNi4xNzA4NjY4NTg3*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDAwMTc5NS4yMi4xLjE3MTAwMDIxNTkuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-zona-aeroport-plus-aqua-IDv8Rt.html?_gl=1*1slxoo1*_ga*MTM5MTk5MTkzNi4xNzA4NjY4NTg3*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDAwMTc5NS4yMi4xLjE3MTAwMDIxNTkuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-zona-aeroport-plus-aqua-IDv8Rt.html?_gl=1*1slxoo1*_ga*MTM5MTk5MTkzNi4xNzA4NjY4NTg3*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDAwMTc5NS4yMi4xLjE3MTAwMDIxNTkuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/craiova-16-000-mp-vis-a-vis-de-aeroportul-craiova-IDor8s
https://www.storia.ro/ro/oferta/craiova-16-000-mp-vis-a-vis-de-aeroportul-craiova-IDor8s
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/romanesti/teren-constructii-de-vanzare-X62E13014?utm_source=imoradar24.ro&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24.ro-vanzare-terenuri-craiova&utm_term=4550000-0-15164
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/romanesti/teren-constructii-de-vanzare-X62E13014?utm_source=imoradar24.ro&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24.ro-vanzare-terenuri-craiova&utm_term=4550000-0-15164
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/romanesti/teren-constructii-de-vanzare-X62E13014?utm_source=imoradar24.ro&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24.ro-vanzare-terenuri-craiova&utm_term=4550000-0-15164
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-casa-magazin-brazda-lui-novac-craiova-935mp-2-fronturi-stradale-IDiu4Mh.html
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-casa-magazin-brazda-lui-novac-craiova-935mp-2-fronturi-stradale-IDiu4Mh.html
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-brazda-lui-novac-371mp-240341704?_gl=1*uodce2*_up*MQ..&gclid=CjwKCAjwxNW2BhAkEiwA24Cm9JARiGXPLWjNhIt-G4g3tvqNvqke0IRImrldG6ycVMvuEPSQfvzulBoCppIQAvD_BwE
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-brazda-lui-novac-371mp-240341704?_gl=1*uodce2*_up*MQ..&gclid=CjwKCAjwxNW2BhAkEiwA24Cm9JARiGXPLWjNhIt-G4g3tvqNvqke0IRImrldG6ycVMvuEPSQfvzulBoCppIQAvD_BwE
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-brazda-lui-novac-371mp-240341704?_gl=1*uodce2*_up*MQ..&gclid=CjwKCAjwxNW2BhAkEiwA24Cm9JARiGXPLWjNhIt-G4g3tvqNvqke0IRImrldG6ycVMvuEPSQfvzulBoCppIQAvD_BwE
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-brazda-lui-novac-371mp-240341704?_gl=1*uodce2*_up*MQ..&gclid=CjwKCAjwxNW2BhAkEiwA24Cm9JARiGXPLWjNhIt-G4g3tvqNvqke0IRImrldG6ycVMvuEPSQfvzulBoCppIQAvD_BwE
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-brazda-lui-novac-371mp-240341704?_gl=1*uodce2*_up*MQ..&gclid=CjwKCAjwxNW2BhAkEiwA24Cm9JARiGXPLWjNhIt-G4g3tvqNvqke0IRImrldG6ycVMvuEPSQfvzulBoCppIQAvD_BwE
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-in-craiova/1h5586igd8347i26de7df698f9623890.html#&gid=1&pid=2
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-in-craiova/1h5586igd8347i26de7df698f9623890.html#&gid=1&pid=2
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-in-craiova/1h5586igd8347i26de7df698f9623890.html#&gid=1&pid=2
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-in-craiova/1h5586igd8347i26de7df698f9623890.html#&gid=1&pid=2
















DARIAN DRS SA                                                                 Raport de evaluare întreprindere Mercur SA 

193 

 

 

1.1.5 Date de pia�� utilizate  
Comparabilele utilizate în evaluare terenului din Craiova, str Mircesti 

 
Comparabila A 

 
 

De vânzare 2 parcele alăturate de teren cu suprafața totală de 7.890 mp(4.751 mp si 3.139 mp) cu 
deschidere totală de 311 ml(173 ml și 138 ml) situate în cartierul Rovine, str.Câmpului, cu următoarele 
caracteristici POT 20%, P+10E, CUT 2,2 pentru destinație rezidențială; de menționat că urmează a fi elaborat 
PUZ-ul, costurile fiind suportate de către vânzător; terenul are toate utilitățile la limită: energie electriă, apă, 
canalizare și gaz, iar prețul de vânzare este de 320 EUR/mp. 
Telefon de contact: 0723.250.515, Doru-Alexandru Staicu, Agentia IMPERIA IMOBILIARE. 

 
 
  



https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w




https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-ideal-brestei-stradal-peste-strada-de-regia-de-apa-utilitatip-IDwTLf.html
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-ideal-brestei-stradal-peste-strada-de-regia-de-apa-utilitatip-IDwTLf.html
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1.1.6 Date cu terenuri a caror destinatie a fost schimbata 
➢ Teren pe care s-a aflat fostul Frigorifer (cartier Rovine, str Campului) 

PLAN URBANISTIC ZONAL cu titulatura: „reconfigurare urbanistica zona str. Dezrobirii - str. 

Rampei – str. Cimpului – str. Traian Lalescu” in vederea construirii spatii comerciale 
(hypermarket) si locuinte colective S+P+10 cu parcari la subsol si spatii comerciale, generat de 

imobilele situate in STR. DEZROBIRII, nr. 188 si STR. CIMPULUI, nr. 2 si 2A 

https://eprim.ro/portal/craiova/stiri.nsf/All/F7D86955783F7043C2258C37004A784F?OpenDocume

nt 

 

 

https://eprim.ro/portal/craiova/stiri.nsf/All/F7D86955783F7043C2258C37004A784F?OpenDocument
https://eprim.ro/portal/craiova/stiri.nsf/All/F7D86955783F7043C2258C37004A784F?OpenDocument


https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/8293f04208810f65c225835f002e1825?OpenDocument
https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/8293f04208810f65c225835f002e1825?OpenDocument


https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/815ecdf947215c87c225878b0032247e?OpenDocument
https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/815ecdf947215c87c225878b0032247e?OpenDocument


https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/dfed5c4c553d84e6c225878900243e1b?OpenDocument
https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/dfed5c4c553d84e6c225878900243e1b?OpenDocument


https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/18d77265c5d0c504c22586f500223c59?OpenDocument
https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/18d77265c5d0c504c22586f500223c59?OpenDocument


https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/6b92b00b466cb2a7c22586d5001e92a0?OpenDocument
https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/6b92b00b466cb2a7c22586d5001e92a0?OpenDocument


https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/5a56380ae5c45700c22586be002c67d8?OpenDocument
https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/5a56380ae5c45700c22586be002c67d8?OpenDocument
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5.8. Evaluarea bunurilor mobile 

5.8.1. Identificarea activelor supuse evalu�rii 

5.8.1.1. Aspecte generale 

În conformitate cu contractul �i datele înregistrate în baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta evaluare 
se refer� si la bunuri mobile apartinand Mercur SRL : 

 

 

Având în vedere natura eminamente mobil� �i independent� a bunurilor evaluate, nu exist� alte bunuri ata�ate 
intrinsec �i/sau integrate func�ional.  
Evaluatoru nu a avut la dispozitie facturile de achizitie pentru bunurile evaluate acestea fiind evaluate stric pe 
baza registrului de mijloace fixe si chestionarului pus la dispozitie si informatiilor cu privire la costul istoric si 
starea acestora primite de la client. Nu ne asumam responsabilitatea pentru pentru veridicitatea datelor si 
informatiilor furnizate revenindu-i exclusiv Clientului evaluarii; 

 

Evaluarea se bazeaza strict pe informatiile transmise de catre clientul evaluarii prin intermediul chestionarului 
cu informatii atast in anexe, nu am avut la dispozitie serii de identificare a bunurilor aceste fiind identificate pe 
baza declaratiei clientului, responsabilitatea pentru veridicitatea datelor si informatiilor furnizate revenindu-i 
exclusiv Clientului evaluarii 

5.8.1.2. Documentarea necesar� pentru efectuarea evalu�rii 
• cu ocazia inspec�iei bunurilor evaluate, a fost asigurat accesul �i au fost vizualizate toate 

p�r�ile/componentele, cu excep�ia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile; 

• în vederea document�rii �i colect�rii datelor despre bunurile evaluate, precum �i a celorlalte date 
necesare identific�rii, evaluatorul a avut acces la toate informa�iile relevante; 

• în realizarea analizelor, judec��ilor �i calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate 
informa�iile relevante necesare. 

 

Nr. 

crt.

Nr inv. / 

id
Cont Denumire

Valoare 

intrare
An PIF

Valoarea 

ramasa

Durata de 

viata 

ramasa

Lei Lei ani

1 578 2.2.9       ECHIPAMENT WI-FI Microtik (ct.213) 8,276.95 2017 0.00 2

2 469 2.2.9       PC AMD FX6 6100-22387 (ct.213) Bivolan 2,638.85 2013 0.00 2

3 486 2.2.9       SISTEM AMD FX8350 (ct.213) 2,504.37 2014 0.00 2

4 624 2.2.9       LAPTOP DELL VOSTRO 3535 (ct.213) 3,753.77 2023 1,772.64 5

5 340 2.2.9       LAPTOP ASUS-INTEL CORE (ct.213) 2,580.00 2011 0.00 0

6 332 2.3.2.1.1   AUTO VW PASAT 15MRC (ct.213) 84,514.29 2011 0.00 1

7 341 2.2.9       LAPTOP ASUS INTEL CORE (ct.213) 2,580.00 2011 0.00 0

8 331 2.3.2.1.1   AUTO VW PASAT 75MRC (ct.213) 79,926.34 2011 0.00 1

9 418 2.2.9       SIST.AMD ATHLON X2 260 BARBU (ct.213) 1,892.58 2011 0.00 0

10 405 3.2.1       COPIATOR KONICA MINOLTA C220 (ct.214) 14,129.91 2011 0.00 0

11 575 3.1.5       MASINA SPALAT PAVIMENT NILFISK (an 2016) 18,023.60 2016 0.00 2

12 402 3.1.1       BIROU DIRECTORIAL 137200/700 (ct.214) 3,528.00 2011 0.00 3

13 404 3.1.1       DULAP 3 CORPURI (ct.214) 6,738.00 2011 0.00 3

14 564 3.1.1       MOBILIER COMERCIAL-FAST FOOD (ct.214) 714,290.90 2016 209,101.39 10

15 584 3.1.5       MASINA SPALAT PAVIMENT NILFISK SC (an 2018) 13,934.90 2018 0.00 2

16 566 3.2.4       INFOCHIOSC INFOTOUCH ITO432 (ct.214) 7,573.10 2016 0.00 0

17 403 3.1.1.1     MASA CONSILIU 137205/700 (ct.214) 2,469.00 2011 0.00 3
























