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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere Nota de Comanda nr. 279091 din 18.08.2023, societatea pe care o reprezint a
realizat urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se
materializeaza prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astazi 21.08.2023.

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

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

Prezentul raport de evaluare se refera la terenul in suprafata de 30 mp, reprezentand cota parte din
terenul in suprafata de 404 mp, care apartine domeniului privat al Municipiului Craiova, situat in
str. A Cuza, nr. 4, colt cu str. Panait Mosoiu, nr. 2, judetul Dolj, conform H.C.L. nr.
372/27.07.2023.

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

Scopul evaludrii este asistarea utilizatorului desemnat pentru stabilirea cuantumului prestatiei
titularului  dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea dnei. POPESCU ANCA
THEODORA, pe o perioada de 10 ani, asupra terenului in suprafata de 30 mp, reprezentand cota
parte din terenul in suprafata de 404 mp, care apartine domeniului privat al Municipiului Craiova,
situat in str. A.l. Cuza, nr. 4, colt cu str. Panait Mosoiu, nr. 2, judetul Dolj, conform H.C.L nr.
372/27.07.2023.

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeazd Standardele Internationale de Evaluare editia 2013, ghiduri metodologice de evaluare
elaborate de ciatre ANEVAR si a legislatiei in vigoare.

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului utilizatorului desemnat.

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

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

1. Valoarea de piata a terenului in suprafata de 30 mp, ce sta la baza estimarii dreptului de
superficie cu titlu oneros, este:
Suprafata teren Valoare de piata teren

30,00 mp 54.743 lei echivalenta 11.072 euro|( 1.824,77 lei/mp  echivalenta 369,07 ewro/mp )
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2. Valoarea totala a cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros
a terenului in suprafata de 30 mp:

Suprafata teren Valoare de piata a redeventei anuale
4.927 lei echivalenta 996 euro|( 164,23 lei/mp/an echivalenta 33,22 euro/mp/an )

30,00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
410,57 lei echivalent a 83,04 euro|( 13,69 lei/mp/luna echivalenta 2,77 euro/mp/luna )

3. Contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani, este:

. - . . Contravaloarea fol osintei
Rata inflatiei Suprafata PC Valoare unitara lunara Valoare unitara anuala pe an
Valoare unitara august .
13,69 lei/mp/luna| 2,77 euro/mp/luna
2023
?ﬁ;ggge‘ iulie 2022 1 10,30%| 12,28 lei/mp/luna| 2,48 euro/mp/luna| 147,31 lei/mp/an |29,80 euro/mp/an|  4.419 lei| 894 euro
Rata inflatie tulie 2021 |~ 000 TP
iulie 2022 15,00%| 10,43 lei/mp/lunaf 2,11 euro/mp/luna| 125,22 lei/mp/an |25,33 euro/mp/an 3.756 lei 760 euro
f:j:z lzn(?zalml iulie 2020 1 500%| 9,91 lei/mp/luna| 2,00 euro/mp/luna| 99,13 lei/mp/an [24,06 curo/mp/an| 2.974 lei| 722 euro
Contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani 11.150 lei| 2.375 euro

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

judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

Utilizatori desemnati

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

Dna. POPESCU ANCA THEODORA

Proprietar

Imobilul apartine domeniului privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA

Comanda/contract

Nota de comanda nr. 279091 din 18.08.2023

Data raportului

21.08.2023

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 21.08.2023, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaluarii

21.08.2023

Curs BNR valabil 1a data
evaluarii, 21.08.2023

1 Euro = 4,9442 lei

Identificarea proprietatii
imobiliare supuse evaluarii

Teren intravilan curti constructii in suprafata de 30 mp, reprezentand
cota parte din terenul in suprafata de 404 mp.

Suprafete, nr. cadastral, carte
funciara

Teren intravilan curti constructii in suprafata de 30 mp, reprezentand
cota parte din terenul in suprafata de 404 mp, identificat cu nr. cad.
12628, inscris in CF 23890 UAT Craiova

Adresa proprietatii

Municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 4, colt cu str. Panait Mosoiu,
nr. 2, judetul Dolj

Utilizare existenta

Terenul are categoria intravilan curti constructii, ocupat partial de o
constructie cu destinatie actuala comerciala

Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este asistarea utilizatorului desemnat pentru
stabilirea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu
titlu oneros, in favoarea dnei. POPESCU ANCA THEODORA, pe o
perioada de 10 ani, asupra terenului in suprafata de 30 mp,
reprezentand cota parte din terenul in suprafata de 404 mp, care
apartine domeniului privat al Municipiului Craiova, situat in str. A.lL
Cuza, nr. 4, colt cu str. Panait Mosoiu, nr. 2, judetul Dolj, conform
H.C.L nr. 372/27.07.2023

Tipul valorii estimate

Valoarea estimatd este valoarea cuantumului prestatiei titularului
dreptului de superficie, cu titlu oneros, estimandu-se valoarea de
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piata a chiriei.

Conform Codului Civil dreptul de proprietate constituie dreptul real
cel mai deplin, conferindu-i titularului sdu trei atribute, si anume
posesia, folosinta si dispozitia.

Existd si exceptii cand unele dintre atributele recunoscute de lege
proprietarului sunt desprinse din continutul juridic al dreptului sau,
alcatuind un alt drept real principal constituit ori recunoscut in
favoarea altei persoane, drept independent, opozabil tuturor, inclusiv
proprietarului.

In acest mod se realizeazi ceea ce numim dezmembrimintele
dreptului de proprietate. Dezmembramintele dreptului de proprietate
sunt: dreptul de superficie, dreptul de uz, dreptul de abitatie si dreptul
de servitute si ele pot fi constituite sau dobandite numai asupra
bunurilor care se afla in proprietate privata.

Potrivit alin. (1), art.693 din Codul Civil, superficia reprezinta
dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia,
deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul
dobandeste un drept de folosina, suprapunandu-se doui drepturi
de proprietate: dreptul de proprietate al superficiarului asupra
constructiilor, plantatiilor sau altor lucrari si dreptul de proprietate
asupra terenului, al carui proprietar este o alta persoana.

Dreptul de superficie este un drept real principal (constituindu-se
numai pentru bunuri imobile). Este un drept temporar, durata maxima
a termenului de superficie fiind de 99 ani cu posibilitatea reinoirii la
expirarea termenului, conform dispozitiilor art.694 din Codul Civil.

“In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd partile
nu au prevazut alte modalitati de plata a prestatiei de catre
superficiar, titularul dreptului de superficie datoreaza, sub forma de
rate lunare, o suma egala cu chiria_stabilitd pe piata liberd, tindnd
seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care
aceasta existd, de zona in care se afld terenul, precum si de orice alte
criterii de determinare a contravalorii folosingei”, conform
dispozitiilor art. 697, paragraf (1), din Codul Civil.

Conform HCL Craiova nr. 372 / 17.07.2023, art. 2, emisa in temeiul
art.129 alin.2 lit. c, art.139 alin.3 lit.g, art.154 alin.1 si art.196 alin.1
lit.a din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul Administrativ, dreptul de superficie cu titlu oneros se
constiuie pe o perioada de 10 ani.

Pentru determinarea chiriei de piata a imobilelor s-a utilizat metoda
actualizarii, analiza fluxurilor de numerar pentru stabilirea dreptului
de superficie, conform prevederilor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022 — ed. Iroval — Bucuresti

Definitia chiriei de piata, datd de Comitetul International pentru
Standarde de Evaluare (IVSC) in IVS- Cadrul general, care face
obiectul Standardelor Internationale de Evaluare 2013, este:

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

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

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

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care incorporeaza Standardele
Internationale de Evaluare editia 2013

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

- Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul
general), SEV101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS
101), SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV
103 Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS
104), SEV 105 Abordari si metode de evaluare;

- Standarde pentru active bunuri imobile: SEV230 Drepturi
asupra proprietatii imobiliare (IVS 400), SEV 340 Evaluarea
bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630
Evaluarea bunurilor imobile;

- Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea
evaluarii.

Definitia valorii de piatd, datd de Comitetul International pentru
Standarde de Evaluare (IVSC) in IVS- Cadrul general, care face
obiectul Standardelor Internationale de Evaluare 2013, este:

» Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(i) la data evaluarii, intre un
cumpdrdtor hotardt si un vdnzdtor hotardt, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat i in partile au actionat
fiecare in cunostiinta de cauzd, prudent si fard constringere”..

Estimarea valorii de piata a terenurilor si a redeventelor sunt detaliate
in anexele prezentului raport

Observatii speciale Terenul identificat cu nr. cad. 12628, inscris in CF 23890 UAT
Craiova, este acoperit de constructia C2-Casa de locuit, identificata
cu nr. cad. 12628/1, inscris in CF 23890 UAT Craiova, aflata in
proprietatea dnei. POPESCU ANCA THEODORA, conform contract
de vanzare-cumparare, incheiere autentificare 5105 din 13.12.2021

si extras de carte funciara informativa nr. 23890, nr cerere 45364 din
14.02.2023

Pagina 7




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

Metode de evaluare

tereneului

dreptului de superficie

Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a

Metoda actualizarii, analiza fluxurilor de numerar pentru stabilirea

1. Valoarea de piata a terenului in suprafata de 30 mp, ce sta la baza estimarii dreptului de superficie
cu titlu oneros, este:

Suprafata teren

Valoare de piata teren

30,00 mp

54.743 lei echivalent a

11.072 euro|(  1.824,77 lei/mp

echivalent a

369,07 euro/mp )

2. Valoarea totala a cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros a
terenului in suprafata de 30 mp:

Suprafata teren

Valoare de

piata a redeventei anuale

30,00 mp

4.927 lei echivalent a

996 euro|(

164,23 lei/mp/an _echivalent a

33,22 euro/mp/an )

Valoare de

piata a redeventei lunare

410,57 lei echivalent a

83,04 euro

(13,69 lei/mp/luna echivalenta 2,77 euro/mp/luna )

3. Contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani, este:

Contravaloarea folosintei

Rata inflatiei Suprafata PC Valoare unitara lunara Valoare unitara anuala pe an
Valoare unitara august .
13,69 lei/mp/luna| 2,77 euro/mp/luna
2023
?uit;l;g;m iulie 2022 1 10,30%| 12,28 lei/mp/luna| 2,48 euro/mp/luna| 147,31 lei/mp/an |29,80 euro/mp/an|  4.419 lei| 894 euro
Rata inflatie tulie 2021 ]~ 000 P
iulie 2022 15,00%| 10,43 lei/mp/luna| 2,11 euro/mp/luna| 125,22 lei/mp/an |25,33 euro/mp/an 3.756 lei 760 euro
i::: lzn(?zalml iulie 2020 1 5,00%| 9,91 lei/mp/luna| 2,00 euro/mp/luna| 99,13 lei/mp/an [24,06 euro/mp/an| 2.974 lei| 722 euro
Contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani 11.150 lei| 2.375 euro
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

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

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

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

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

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

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

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

Avand in vedere cele prezentate mai sus certificdim urmatoarele:

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

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

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

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

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

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

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
%= A dministrator, Evaluator autorizat
o\ BPénar\m\ Mihail-Dumitru ‘Blanatia }sui}i{ﬂgall -Dumitru
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. EVALUATOR

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

1.2. CLIENT

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

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

Dna. POPESCU ANCA THEODORA

Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR
Imobilul apartine domeniului privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA

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

Comanda/contract : Nota de comanda nr. 279091 din 18.08.2023

Data raportului: 21.08.2023 ;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 21.08.2023, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaluarii: 21.08.2023;

Curs BNR valabil 1a data de: 21.08.2023: 1 Euro = 4,9442 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se refera la terenul intravilan curti constructii in suprafata de 30 mp,
reprezentand cota parte din terenul in suprafata de 404 mp.

Adresa: Municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 4, colt cu str. Panait Mosoiu, nr. 2, judetul Dolj

Utilizarea actuala: Terenul are categoria intravilan curti constructii, ocupat partial de o constructie
cu destinatie actuala comerciala
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1.7. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaludrii este asistarea utilizatorului desemnat pentru stabilirea cuantumului prestatiei
titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea dnei. POPESCU ANCA
THEODORA, pe o perioada de 10 ani, asupra terenului in suprafata de 30 mp, reprezentand cota
parte din terenul in suprafata de 404 mp, care apartine domeniului privat al Municipiului Craiova,
situat in str. A.I. Cuza, nr. 4, colt cu str. Panait Mosoiu, nr. 2, judetul Dolj, conform H.C.L nr.
372/27.07.2023.

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

1.8. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII

Valoarea estimata este valoarea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu
oneros, estimandu-se valoarea de piatd a chiriei.

Conform Codului Civil dreptul de proprietate constituie dreptul real cel mai deplin, conferindu-i
titularului sau trei atribute, si anume posesia, folosinta si dispozitia.

Existd si exceptii cand unele dintre atributele recunoscute de lege proprietarului sunt desprinse din
continutul juridic al dreptului sau, alcatuind un alt drept real principal constituit ori recunoscut in
favoarea altei persoane, drept independent, opozabil tuturor, inclusiv proprietarului.

In acest mod se realizeazi ceea ce numim dezmembramintele dreptului de proprietate.
Dezmembramintele dreptului de proprietate sunt: dreptul de superficie, dreptul de uz, dreptul de
abitatie si dreptul de servitute si ele pot fi constituite sau dobandite numai asupra bunurilor care se
afld in proprietate privata.

Potrivit alin. (1), art.693 din Codul Civil, superficia reprezinta dreptul de a avea sau de a edifica o
constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra cdruia superficiarul
dobandeste un drept de folosind, suprapuniandu-se doud drepturi de proprietate: dreptul de
proprietate al superficiarului asupra constructiilor, plantatiilor sau altor lucrdri si dreptul de
proprietate asupra terenului, al carui proprietar este o alta persoana.

Dreptul de superficie este un drept real principal (constituindu-se numai pentru bunuri imobile).
Este un drept temporar, durata maxima a termenului de superficie fiind de 99 ani cu posibilitatea
reinoirii la expirarea termenului, conform dispozitiilor art.694 din Codul Civil.

“In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pdrtile nu au previzut alte
modalitati de plata a prestatiei de catre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreaza, sub
forma de rate lunare, o suma egala cu chiria_stabilitd pe piata liberd, tinand seama de natura
terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care se afla terenul,
precum §i de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosingei”, conform dispozitiilor art.
697, paragraf (1), din Codul Civil.

Conform HCL Craiova nr. 372 / 27.07.2023, art. 2, emisa in temeiul art.129 alin.2 lit. ¢, art.139
alin.3 lit.g, art.154 alin.1 si art.196 alin.1 lit.a din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019
privind Codul Administrativ, dreptul de superficie cu titlu oneros se constiuie pe o perioada de 10
ani.

Pentru determinarea chiriei de piata a imobilelor s-a utilizat metoda actualizarii, analiza fluxurilor de
numerar pentru stabilirea dreptului de superficie, conform prevederilor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022 — ed. Iroval — Bucuresti

Definitia chiriei de piatd, datd de Comitetul International pentru Standarde de Evaluare (IVSC) in
IVS- Cadrul general, care face obiectul Standardelor Internationale de Evaluare 2013, este:
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“Chiria de piata este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea

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

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

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

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare editia 2013

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

- Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101), SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode
de evaluare;

- Standarde pentru active bunuri imobile: SEV230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630
Evaluarea bunurilor imobile;

- Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii.

Definitia valorii de piata, datd de Comitetul International pentru Standarde de Evaluare (IVSC) in
IVS- Cadrul general, care face obiectul Standardelor Internationale de Evaluare 2013, este:

» Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaluarii, intre un cumpdrator hotardt si un vdnzdator hotardt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in padrtile au actionat fiecare in cunostiinta de
cauzd, prudent si fara constringere”..

Estimarea valorii de piata a terenurilor si a redeventelor sunt detaliate in anexele prezentului raport

1.9. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

1.9.1. Etapele parcurse in procesul de documentare
Pentru realizarea raportului de evaluare, s-au parcurs urmatoarele etape:

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

- Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprietatea
evaluata si infomratii cu privire la eventuale imobile aflate in vanzare si/sau de inchiriat
din vecinatate;

- Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare dacd in timpul
inspectiei s-au constatat d.iferente intre situatia faptica si cea scriptica;
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Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;
Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.9.2. Documente de proprietate analizate

In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmatoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai
jos, 1ar o copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:

- Nota de comanda nr. 279091 din 18.08.2023;

- Hotarire Consiliuliul Local al Municipiului Craiova nr. 372 din 27.07.2023;

- Referat de aprobare al Directiei Patrimoniu nr. 245526 din 18.07.2023;

- Raport nr. 246738 din 19.07.2023, al Directiei Patrimoniu privind constituirea dreptului de
superficie, cu titlu oneros, in favoarea dnei. POPESCU ANCA THEODORA, asupra

terenului intravilan situat in Craiova, str. Str. A. I. Cuza, nr. 4, colt cu Str. Panait Mosoiu nr.

2, jud. Dolj;

- Raport de avizare nr. 246985 din 19.07.2023 al Directiei Juridice;

- Cerere/solicitare proprietar constructie 25.05.2023, constituire drept de superficie;

- Contract de vanzare, incheiere autentificare nr. 5105 din 13.12.2021;

- Extras de carte funciara informativa nr. 23890 UAT Craiova, nr. cerere 45364 din
14.02.2023.

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

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

Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101), SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode
de evaluare;

Standarde pentru active bunuri imobile: SEV230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630
Evaluarea bunurilor imobile;

Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii

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

— Nu este cazul.

1.9.5. Restrictii/limitdri ale procesului de documentare

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

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

Nu s-au inspectat partile ascunse ale imobilelor;

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

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

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

1.10.1. Informatii preluate din literatura de specialitate

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

1.10.2. Informatii din piata imobiliara

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

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

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

teren cu ocazia inspectiei;

Toate informatiile utilizate in procesul de evaluare sunt atasate si se regdsesc in capitolul Anexe.

1.10.3. Alte surse de informatii verificate

Informatii postate in mediul online de diferite institutii publice:

Lista monumentelor istorice din Romania actualizatd, anexa la Ordinul Ministrului Culturii,
nr. 2361/2010, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, anul 178 (XXII), Nr. 670 bis,
vineri 1 octombrie 2010, avand un caracter oficial si legal;’ - nu este cazul;

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

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

Legislatia in vigoare (Codul Administrativ din 03.07.2019, cu modificarile si competarile
ulterioare, Codul Civil cu modificarile si completariel ulterioare, documente puse la
dispozitie de proprietar).

1.11. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1.11.1. Ipoteze
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avandu-se in vedere urmatoarele ipoteze:

Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilelor este valabil si nu exista
sarcini asupra acestuia la data evaluarii, altele decat cele mentionate in continutul raportului
de evaluare;

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

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

2 Lista monumentelor istorice poate fi accesata pe siteul Institutului National al Patrimoniului la adresa- http://patrimoniu.gov.ro/frfmonumente-istorice/lista-monumentelor-istorice

3 Ministerul dezvoltarii regionale si administratiei publice pune la dispozitia publicului listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic la nivel national -

http://www.mdrap.ro/constructii/siguranta-post-seism-a-cladirilor/programe-de-prevenire-a-riscului-seismic/-8247/-9738;

4 http://gis2.rowater.ro:8989/flood/
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Nu este in aria de competenta a evaluatorului de a verifica autenticitatea documentelor
prezentate si nu s-au facut investigatii privind statutul Juridic al proprietatii in cauza.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza unui drept de proprietate deplin, liber de orice sarcina si
disponibil sa fie tranzactionat imediat;

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

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

Evaluatorul nu va fi facut rdspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele/ competentele necesare si, prin
urmare, nu poate da nicio garantie referitoare la starea tehnicd sau economica a imobilelor;

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

Evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar
putea influenta valoarea proprietdtii dupd data inspectiei sau data raportului;

Valorile incluse in acest rapor se refera strict la bunul imobil evaluat si scopul evaluarii
pentru care s-a Intocmit. Orice sarcini sau interdictii de natura legala au fost omise mai putin
cazurile cand s-a enuntat contrariul;

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

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd acorde consultanta ulterioara sau sa
depund marturie 1n instantd referitor la acest raport sau la proprietatea evaluata, exceptie
fiind cazul in care in prealabil s-a stabilit altfel,

Evaluatorul nu are cunostinta cu privire la efectuarea unei inspectii sau unui raport de mediu
care sa indice prezenta unor factor de contaminare sau material periculoase. Evaluatorul nu a
facut niciu fel de investigatie referitoare la utilizarile trecute sau prezente, ale proprieta sau
proprietatilor invecinate, pentru a stabili dacd existd vreo contaminare. Valoarea este
estimata in ipoteza ca nu exista surse de contaminare

Pentru determinarea valorii de piatd s-a utilizat metofa comparatiilor directe, conform
prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022 (avand in vedere tipologia
proprietatii imobiliare);

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

Evaluatorul nu a realizat masuratori ale spatiilor sau ale compartimentérilor deoarece nu are
calificarea prevazuta de lege;

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

La data inspectiei terenul era acoperit de constructia C2- Locuinta, cu destinatia actuala de
spatiu  comercial. In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat
eliberabile, iar dreptul de proprietate este considerat deplin.

Cu ocazia inspectiei am identificat pe teren am identificat pe teren copaci, arbusti si
vegetatie.
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1.11.2. Ipoteze speciale
Nu este cazul.

1.12. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

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

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare al acestuia, insa
poate fi utilizat in scop didactic.

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

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

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avand 1n vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificari de forma si continut

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE IN EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

2.1.1. Identificarea proprietatii imobiliare evaluata
Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan curti constructii in suprafata de 30 mp,
reprezentand cota parte din terenul in suprafata de 404 mp

Localizarea proprietdtii este prezentata mai jos, fiind realizata scriptic pe baza documentatiei
primite.
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2.1.2. Descrierea juridica
Imobilul ce face obiectul evaluarii apartine domeniului privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA

Lista documentelor analizate sunt enumerate la punctul 9, capitolul 1.

La data inspectiei terenul evaluat era acoperit de constructia C2-Locuinta, cu destinatia actuala de
spatiu comercial aflat in proprietatea dnei. POPESCU ANC THEODORA.

Suprafetele sunt luate din documentele puse la dispozitie.

2.1.3. Sarcini
Conform documentor puse la dispozitie terenurile sunt libere de sarcini.

Evaluarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a facut in ipoteza in care acesta este liber de sarcini

2.1.4. Descrierea proprietatii

Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare Municipiul Craiova, str. A.L. Cuza, nr. 4, colt cu str. Panait
Mosoiu, nr. 2, judetul Dolj

Artere importante de circulatie Pietonal: str. A.1.Cuza si str. Panait Mosoiu

prin apropriere Auto: str. A,.I Cuza
Calitatea retelelor de transport: afsaltate (str. A.I. Cuza) si
pavate (str. Panait Mosoiu)

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

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto

Ambient Linistit

Descrierea terenului

Teren in suprafata de 30 mp

Nr. cad. Teren intravilan curti constructii in suprafata de 30 mp,
reprezentand cota parte din terenul in suprafata de 404 mp,
identificat cu nr. cad. 12628,

Carte funciara Teren intravilan curti constructii in suprafata de 30 mp,
reprezentand cota parte din terenul in suprafata de 404 mp,
inscris in CF 23890 UAT Craiova,

Suprafata 30 mp

Categorie teren Intravilan curti constructii

Deschidere La str. Al. Cuza si str. Panait Mosoiu

Concluzii in urma inspectiei Terenul este acoperit de constructia C2 - locuinta, aflata in

proprietatea dnei. POPESCU ANCA THEODORA
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3 ANALIZA PIETEI IMBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

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

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

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

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

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

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

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a
fost generata de situatia economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii crizei financiare,
piata specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continud sd scada pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai pufin accentuat.

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

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

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

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

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

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, In scadere fatd derecensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
302.601 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (89,49%), cu o minoritate de romi (1,96%).
Pentru 8,25% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (91,03%). Pentru 8,11% din populatie, nu este cunoscuta
apartenenta confesionala.

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Analiza ofertei competitive porneste de la identificarea proprietarilor de bunuri de tipul celor

.....

Oferta de inchirieri de imobile de tipul celui evaluat este inferioara cererii, iar pentru perioada
urmatoare ar putea Inregistra o stagnare

3.4. CEREREA SOLVABILA

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor care manifesta cerere pentru inchirierea de
imobile de tipul celui evaluat.

Potentialii chiriasi pentru imobilul prezentat in acest studiu sunt persoane fizice, patroni sau asociati
la diferite firme private romane, mixte sau straine.

In lunile iunie - august 2023 pe piata inchirierilor proprietatilor de tipul evaluat au continuat sa se
resimta efectele recesiunii economice, care a determinat, ca si in cazul altor tari, stagnarea intr-un
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blocaj instituit in ultimii ani pe piata specifica, In sensul scaderii drastice a numarului de tranzactii
efectuate pe piata.

Efectele crizei economice existd si in prezent, piata chiriasilor de imobile de tipul celui evaluat fiind
la acest moment o piatd a ,,cedentului (cel care inchirieaza”, cu un numar redus de contracte, al
caror chirii este dictat de cerere, care inregistreaza un nivel foarte scazut.

Intreaga zona este caracterizatd de un declin determinat de criza economica si de slaba dinamica a
pietii imobiliare, motiv pentru care deprecierea economica este mare.

Avand in vedere climatul economic general, in situatia specifica actuala, tendintele pietei imobiliare
pentru perioada urmédtoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt cu o stagnare a cererii, ducand
chiar la o scadere a acesteia.

3.5. ECHILIBRU PIETEI. PREVIZIUNI

Piata inchirierii de terenuri ocupate de constructii aflate in proprietatea unei terte persoane, se
caracterizeaza in prezent printr-o stagnare, un blocaj, datorat scaderii accentuate a cererii,
inregistrand o scddere a numarului de tranzactii si o cadere a preturilor, datorate in special Tnaspririi
conditiilor de acordare a creditelor si a influentei crizei economice mondiale.

Avand 1n vedere ca :
- cererea este mica;
- oferta este moderata,

se poate vorbi despre un echilibru relativ al pietei imobiliare de tipul celui evaluat, fiind
caracterizatd mai mult de o saturare, datoritd faptului cd oferta depaseste cu mult cererea, aceasta
putand fi numitd « piata chiriasului »
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

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

Avand in vedere ca pe imobil se afla o constructie cu destinatia actuala de spatiu comercial, cea mai
buna utilizare a terenului construit s-a bazat pe observatii privind proprietati din zona amplasament
evaluat si proximitatea acestuia, precum si in zone cu atractivitate similara.

Utilizarile probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei de piata, au fost observate terenurile construite si terenurile libere din Municipiul
Craiova, zona Teatrului National Marin Sorescu. Zona beneficiaza de toate utilitatile edilitare si de
acces facil la linii de transport local. Zona este preponderent comerciala, formatd din spatii
comerciale cu diferite destinatii, situatie in constructii idependente sau cladiri mixte.

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

Avand in vedere locatia proprietatii, utilizarea probabila in mod rezonabil este teren inchiriat pentru
continuarea activitatilor comerciale diverse.

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

permisa legal: prin HCL nr. 372 din 27.07.2023, s-a stabilit dreptul de superficie, cu titlu oneros, in
favoarea POPESCU ANCA THEODORA, pe o perioada de 10 ani, asupra terenului in suprafata de
30 mp, reprezentand cota parte din terenul in suprafata de 404 mp ce apartine domeniului privat al
municipiului Craiova, situat in Municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 4, colt cu str. Panait Mosoiu,
nr. 2, judetul Dolj.

fizic posibila: caracteristicile fizice ale terenului, ocuparea acestuia de un spatiu comercial permite
desfasurarea activitatilor comerciale de diferite tipuri, fara a exista restrictii speciale de urbanism.
Nu am avut informatii cu privire la studiul geotehnic al solului si nu cunoastem conditii adverse
care ar putea afecta utilizarea.

fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona nu mai exista proprietati similare.
Avand in vedere locatia proprietatii, ocuparea acestuia cu un complex comercial, faptul ca aceasta
statie e functionala, utilizarea probabila in mod rezonabil este cea de teren ocupat cu spatii
comerciale.
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Analiza urbanistica reflecta fezabilitatea financiara a utilizarii terenului descris mai sus. Pentru
proprietatea imobiliara analizata nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la
concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea

4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE

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

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

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

- Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului;
- Metoda actualizarii, analiza fluxurilor de numerar pentru stabilirea dreptului de superficie

4.2.1. Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Premisa majora a metodei prin comparatia vanzarilor este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compararii acestora cu subiectul de evaluat.

Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de terenuri similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri. In cazul de fata, ca tehnica de
comparare, se va utiliza comparatia directa, tehnica procentuala. Aceasta reprezinta un proces prin
care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea
ajustarilor.

Ajustarile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea
sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul
de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una
pentru comparare si alta pentru ajustari.

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

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

Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorul a selectat un numar de 3 oferte, verificate si existente pe
piata, existente pe piata, in scopul determinarii caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii
subiect; un numar de comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu
proprietatiilor subiect:
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Proprietatea subiect este marcata in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt prezentate in anexele 1.1. Grile de piata si explicarea ajustarilor sunt
prezentate in Anexele 1.2.

Avand in vedere aceste ajustari si detaliile de calcul din Anexele 1.2. din aceasta sectiune, estimam
ca valoarea de piata a terenului este:

1.1. Valoarea de piata a terenului in suprafata de 30 mp, ce stau la baza estimarii dreptului
de superficie cu titlu oneros, este:
Suprafata teren Valoare de piata teren

30,00 mp 54.743 lei echivalenta 11.072 euro|( 1.824,77 lei/mp  echivalenta 369,07 euro/mp )

4.2.2. Metoda actualizarii, analiza fluxurilor de numerar

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca
veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita
luarea 1n considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

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

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

Limita minima a redeventei, se stabileste astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare al
terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.

Tinand cont de existenta pe teren a unei constructii, cu o durata medie de viata de 50 ani, varta
efectiva si uzura acesteia se considera ca perioada luata in calcul pentru inchiriere sa fie de 50 ani.
Avand in vedere faptul ca valoarea banilor sufera modificari in timp, fiind influentata de inflatie,

Pagina 26



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

deflatie, riscuri economice, sociale si politice, in estimarea chiriei minime se ia in calcul un factor
de actualizare care inglobeaza toti acesti factori ce nu ar fi inclusi in cazul in care s-ar raporta in
mod matematic valoarea proprietatii la cei 50 ani

Pentru estimarea pretului- redeventei in vederea concesionarii s-a folosit urmatoarea formula :

n
¥e= = - = ,+....+L=Rx_‘:;:Rxf
l1+k  (1+k)° (1+k)" i=1 (1+k)'

Unde :

V = Valoare de piata teren

R = Redeventa anuala

k = Rata de actualizare

n = Perioada de recuperare in cazul concesionarii luata in calcul (50 ani)
f = Factor de actualizare

Redeventa anuala= Valoarea de piatd teren / f
Valoarea de piata a terenului s-a obtinut cu ajutorul metodei comparatiilor directe.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel:

.
= —_—
i=1 (1+k)"

k =Rb + Ri unde:

Rb = rata de baza fara risc

Ri = riscul investitiei
Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratelor dobanzilor fara risc ale BNR, pe
ultimul an:

Nume clasa statistica: |Ratele dobanzilor BNR - dupa data valabilitatii

Observatii:
Nota: serii disponibile incepand din 8 ianuarie 2003
Metodologie:
Rata dobanzii de politica monetara
Data (% p.a.)
BNRDOBO DPM
11.01.2023 7,00%
09.11.2022 6,75%
06.10.2022 6,25%
08.08.2022 5,50%
07.07.2022 4,75%
11.05.2022 3,75%

5,67%

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor externe reprezentata reatingul de
tara al Romaniei, care este: 3,79%.

In concluzie, k=RB + Ri = 5,67% + 3,79% = 9,46%
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In corelatie cu elementele prezentate mai sus si detaliile de calcul din anexa de calcul 1.3.1.,
apreciem valoarea pretului -redeventei in vederea concesionarii este:

Suprafata teren

Valoare de

piata a redeventei anuale

30,00 mp

4.927 lei echivalenta 996 euro|( 164,23 lei/mp/an echivalenta 33,22 euro/mp/an )
Valoare de piata a redeventei lunare
410,57 lei echivalent a 83,04 euro|( 13,69 lei/mp/luna echivalenta 2,77 euro/mp/luna )
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S ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sa precizam
cateva aspecte, astfel :
e Piata este un set de aranjamente in care vanzatorii §i cumparatorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret;.
e Valoarea de piata si este un concept fundamental in practica evaluarii.

Valoarea de piata nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaluarii ci mai degrabd este o
estimare a pretului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuatd la data evaluarii in conditiile
definitiei valorii de piata.

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

- Metoda comparatiilor directe pentru determinarea valorii de piata a terenului ;

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

1. Valoarea de piata a terenului in suprafata de 30 mp, ce sta la baza estimarii dreptului de
superficie cu titlu oneros, este:
Suprafata teren Valoare de piata teren

30,00 mp 54.743 lei echivalenta 11.072 euro|( 1.824,77 lei/mp  echivalenta 369,07 ewro/mp )

2. Valoarea totala a cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros
a terenului in suprafata de 30 mp:

Suprafata teren Valoare de piata a redeventei anuale
4.927 lei echivalent a 996 euro|(_ 164,23 lei/mp/an _echivalenta 33,22 euro/mp/an )

30,00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
410,57 lei echivalent a 83,04 euro|( 13,69 lei/mp/luna echivalenta 2,77 euro/mp/luna )

3. Contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani, este:

Contravaloarea folosintei

Rata inflatiei Suprafata PC Valoare unitara lunara Valoare unitara anuala pe an

Valoare unitara august

2023 13,69 lei/mp/luna| 2,77 euro/mp/luna

Rata 1;3;;161 iulie 2022 1 10,30%| 12,28 lei/mp/luna| 2,48 euro/mp/luna| 147,31 lei/mp/an |29.80 euro/mp/an| 4419 lei| 894 euro
Rata milatict i 2021 3000

iulie 2022 15,00%| 10,43 lei/mp/luna| 2,11 euro/mp/luna| 125,22 lei/mp/an |25,33 euro/mp/an 3.756 lei 760 euro
ijﬁ: 12n§12a1t161 iulie 2020 1 5,00%| 9,91 lei/mp/luna 2,00 euro/mp/luna| 99,13 lei/mp/an |24,06 euro/mp/an 2.974 lei 722 euro

Contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani 11.150 lei| 2.375 euro

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;
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- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Aceasta estimare punctuala a valorii trebuie perceputa de destinatar asa cum este definita in
literatura de specialitate . Ea este o concluzie impartiala , experta si rezonabila a unui
profesioniat calificat , bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante , cunoscute .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si in conformitate

cu leglslatmln vigoare.
foh\ 2431510,
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Anexa 1 Calcule

Anexa 1.1. Prezentarea comparabilelor

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE iN EVALUARE

Elemente fie Ter(?,nul C1 2 3
comparatie analizat
Suprafata (mp) 30,00 mp 40 mp 230 mp 160 mp
Pret (Euro) > 15.000 euro 125.000 euro 64.000 euro
Pret (Euro/mp) ) 375,00 euro/mp  |543,48 euro/mp| 400,00 euro/mp
Craiova, A.L
Cuza nr. 4, . . Cralp Ve, St.r' Craiova, Brazda lui
Localizare colt custr. | Craiova, str. Brestei, | Buciumului, Novac. Simplon. iud
Panait Mosoiu, jud. Dolj Dezrobirii, jud. : DI;I.’ > Jue-
nr. 2, judetul Dolj !
Dolj
Drept de proprietate
Int 1
transmis ntegra Integral Integral Integral
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Conditii de vanzare |Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Conditii de piata aug.23 aug.23 aug.23 aug.23
Acces La 2 strazi La o strada La o strada La o strada
Topografie Plana Plan Plana Plana
Utilitati Toate la limita | Toate la limita de | Toate la limita | Toate la limita de
de proprietate proprietate de proprietate proprietate
Utilizare Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti
constructii constructii constructii constructii
Altele/Constructii sp. Nu Nu Nu Nu
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Anexa 1.2. Grila de calcul si explicarea ajustarilor

ANEXA 1.1.

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA
CORECTII/Ajustari subiect PROPRIETATI COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) ? 375,0 543,5 400,0
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -5% -5% -5%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -18,8 -27,2 -20,0
Pret ajustat (EUR/mp) 356,3 516,3 380,0
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 356,3 516,3 380,0
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 356,3 516,3 380,0
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 356,3 516,3 380,0
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 356,3 516,3 380,0
Conditii de piata aug.23 aug.23 aug.23 aug.23
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 356,3 516,3 380,0

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

Craiova, A.I. Cuza
nr. 4, colt cu str.

Panait Mosoiu, nr.

Craiova, str.
Brestei, jud. Dolj

Craiova, str.
Buciumului,

Dezrobirii, jud. Dolj

Craiova, Brazda lui Novac,
Simplon, jud. Dolj

2, judetul Dolj

Ajustare (%) 12% 6% 12%
Ajustare (EUR/mp) 42,8 31,0 45,6
Pret ajustat (EUR/mp) 399,0 547,3 425,6
Acces La 2 strazi La o strada La o strada La o strada
Ajustare (%) -5% -5% -5%
Ajustare (EUR/mp) -20,0 -27.4 -21,3
Pret ajustat (EUR/mp) 379,1 519,9 4043
Suprafata (mp) 30,00 40,00 230,00 160,00
Ajustare (%) -2,63% -18,31% -17,11%
Ajustare (EUR) -10,0 -95,2 -69,2
Pret ajustat (EURO) 369,1 424,7 335,1
Topografie Plana Plan Plana Plana

#REF! 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 369,1 424,7 335,1
Forma /raportul laturilor Neregulata Regulata Regulata Regulata
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 369,1 424,7 335,1
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Utilizare Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti constructii
constructii constructii constructii

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 369,1 424,7 335,1
Altele/Constructii demolabile etc Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 369,07 424,71 335,14
ajustare totald neta (EUR/mp) 12,8 -91,6 -44.9
ajustare totald netd (%) 3% -17% -11%
ajustare totala brutd (EUR/mp) 72,68 153,55 136,06
ajustare totala bruta (%) 19% 28% 34%

Proprietatea comparabila 1 a inregistrat

cea mai mica corect

VALOARE DE PIATA UNITARA 369,07 EUR/mp
1.824,77 LEI/mp
VALOARE DE PIATA TOTALA 11.072 EUR
54.743 LEI

ie/ajustare bruta (EUR)

4,9442
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Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata imobiliara
locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in general si reflectate in pretul
final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactiile participantilor la piata si
disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de
estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date. Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei
In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in intervalul
10-20%, in functie de amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari permise conform PUG, PUZ sau
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
-5% -5% -5%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
Drepturi de proprietate transmise
La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Restrictii de utilizare

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

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

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

Conditii de vanzare

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

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

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

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

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de pret pot ajunge
pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari , pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate fata de subiect

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai slaba mai slaba mai slaba
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat 12% 6% 12%

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

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

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai bun mai bun mai bun
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa  ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -5% -5% -5%
Nu au fost necesare ajustari
Suprafata (mp)

In cazul suprafetelor foarte mici de cca 150 mp de teren numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata este mai greu
de utilizat, influentand valoarea terenului, pretul scade direct proportional cu suprafata, loturile foarte mici de teren sunt mai greo
vandabile.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai mica mai mica mai mica
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa  ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -3% -18% -17%

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete semnificativ diferite
fata de subiect (conform analiza ofertei competitive). Paocina 2§
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Topografie

In functie de topografia imobilului, cumparatorii recunosc un plus de valoare si exista disponibilitatea acestora de a plati mai mult pentru
proprietatii cu o topografie plana deoarece nu necesita lucrari suplimentare pentru a realiza o suprafata dreapta, neteda si a egaliza

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

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

Forma / raportul laturilor

Diferentele privind frontul stradal sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, proprietatile cu forma regulata sunt cautate pe
piata iar cumparatorii platesc mai mult.

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

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

Deschidere

Diferentele privind frontul stradal sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, proprietatile cu deschidere mai mare sau la
mai multe strazi sunt cautate pe piata iar cumparatorii platesc mai mult.

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

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu utilitati diferite
fata de proprietatea subiect. S-a ajustat pozitiv comparabila 2 cu-4% pentru ca are deschidere la 2 strazi

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un surplus de valoare pentru loturile de teren intravilan curti constructii amplasate intr-o zona cu potential
comercial/servicii fata de cele ce au o categorie de folosinta diferita (Altere/arabil etc), conform CMBU.

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

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

Altele/Constructii demolabile etc

In functie de alte aspecte, vecinatati, starea terenului diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute diferit de participantii la piata. In
general pentru proprietatile care sunt situate in zone defavorabile, vecinatati inferioare unor zone rezidentiale/comerciale, cumparatorii
platesc mai putin. De asemenea, in functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de
vanzare sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea
terenului la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%
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Anexa 1.3. Abordarea prin venit

ANEXA 1.3.
Metoda actualizarii - analiza fluxului de numerar actualizat (DCF)
Curs BNR valabil la data de: 4.9442 lei/euro
Date initiale
17 #REF!
Suprafata 30 mp
Perioada de recuperare in cazul .
. .. . 50 ami
concesionarii luata in calcul
Legenda
% Valoare drept de folosinta cedat
R Redeventa anuala
k Rata de actualizare
n Numar de ani luati in calcul
f Factor de capitalizare
Calcule
R R R n 1 .
TVt b =R T —— =R
I+k  (1+k) (1+k) i=1(1+k)
n
f—
- A1
=1 (1+k)
1 Teren intravilan 10
Suprafata 30 mp
Val unitara teren estimata 369,07 euro/mp
1824,77 lei/mp
Val teren 11072,16895 euro
Perioada de recuperare in cazul .
; .. . 50 am
concesionarii luata in calcul
k=Rb+Ri
Unde: Rb rata de baza fara risc, Ri -riscul investitiei
Rbi = 5,67%
Ri = 3,79%
k = 9.46%
fl = 0,9136
f = 10,1781
ANUL
0 1 2 3 4 5 6 A 8 9 10 11 12 13 14 15
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035 | 2036 | 2037 | 2038
0,9136 0,8347 0,7626| 0,6967 0,6365 0,5815[0,531310,4854[0,4434/0,4051/0,3701{0,3381)|0,3089| 0,2822{0,2578
ANUL
16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31
2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 | 2047 | 2048 | 2049 | 2050 | 2051 | 2052 | 2053 | 2054
0,235572 0,2152 0,1966 0,1796] 0,1641 0,1499 0,1370{0,1251]0,1143]0,1045]0,0954/0,0872]0,0797]0,0728| 0,0665[0,0607
ANUL
32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47
2055 2056 2057 2058 2059 2060 2061 2062 | 2063 | 2064 | 2065 | 2066 | 2067 | 2068 | 2069 | 2070
0,055494 0,0507 0,0463 0,0423| 0,0387 0,0353 0,0323[0,0295]0,0269]0,0246|0,0225|0,0205]|0,0188]0,0171| 0,0157{0,0143
ANUL
47 48 49 50
2071 2072 2073 2074
0,013073 0,0119 0,0109 0,0100
Redeventa anuala
R = 1087,85 euro/an
= 5378,53 lei/an
= 36,26 euro/mp/an
= 179,28 lei/mp/an
Redeventa lunara
R lunar 90,65 euro/luna
R lunar = 448,21 lei/luna
Chirie unitara lunara = 3,02 euro/mp/luna
14,94 lei/mp/luna
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Anexa 1.4. Contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani

INSTITUTUL NATIONAL

DESTATISTICA
www.insse.ro

COMUNICAT DE PRESA

Nr.179/ 13 iulie 2023

ol

STHTIY
Ocicinin

. .. . . Contravaloarea fol osintei
Rata inflatiei Suprafata PC Valoare unitara lunara Valoare unitara anuala pe an
Valoare unitara august .
2023 13,69 lei/mp/luna| 2,77 euro/mp/luna
ﬁ;@gg“ iulie 2022 1 10,30%| 12,28 lei/mp/lunal 2,48 euro/mp/luna| 147,31 lei/mp/an |29.80 euro/mp/an|  4.419 lei| 894 euro
Rata inflatie wulie 2021 | 200 P
iulie 2022 15,00%( 10,43 lei/mp/luna| 2,11 euro/mp/luna| 125,22 lei/mp/an |25,33 euro/mp/an 3.756 lei 760 euro
ij:’: lzn(galne‘ iulie 2020 1 500%| 9,91 lei/mp/luna| 2,00 euro/mp/luna| 99,13 lei/mp/an |24,06 curo/mp/an| 2.974 lei| 722 euro
Contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani 11.150 lei| 2.375 euro
ROMANIA =

Domeniul: Preturi de consum

INFLATIA $1 EVOLUTIA PRETURILOR DE CONSUM: IUNIE 2023

1. Indicele preturilor de consum (IPC) — indicator pentru determinarea inflatiei la
nivel national

* Indicele preturilor de consum in luna iunie 2023 comparativ cu luna mai 2023 este 100,40%.

* Rata inflatiei de la inceputul anului (iunie 2023 comparativ cu decembrie 2022) este 4,2%.

*  Rata anuala a inflatiei in luna iunie 2023 comparativ cu luna iunie 2022 este 10,3%.

* Rata medie a modificarii preturilor de consum in ultimele 12 luni (iulie 2022 — iunie 2023) fata de precedentele 12

luni (iulie 2021 — iunie 2022) este 14,2%.

Indicele armonizat al

preturilor de consum (IAPC) — indicator pentru

determinarea inflatiei la nivelul statelor membre ale UE

* |ndicele armonizat al preturilor de consum in luna iunie 2023 comparativ cu luna mai 2023 este 100,47%.

* Rata anuald a inflatiei in luna junie 2023 comparativ cu luna iunie 2022 calculatd pe baza indicelui armonizat al

preturilor de consum (IAPC) este 9,3%.

* Rata medie a modificarii preturilor de consum in ultimele 12 luni (iulie 2022 — iunie 2023) fata de precedentele 12

luni (iulie 2021 — junie 2022) determinata pe baza IAPC este 12,5%.
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ROMANIA COMUNICAT DE PRESA

INSTITUTUL NATIONAL
DE STATISTICA

www.insse.ro Nr.200 / 11 august 2022

Domeniul: Preturi de consum
INFLATIA $I EVOLUTIA PRETURILOR DE CONSUM: IULIE 2022

1. Indicele preturilor de consum (IPC) — indicator pentru determinarea inflatiei la
nivel national

*  Preturile de consum in luna iulie 2022 comparativ cu luna iunie 2022 au crescut cu 0,9%.
= Rata inflatiei de la inceputul anului (iulie 2022 comparativ cu decembrie 2021) este 11,0%.
*  Rata anuala a inflatiei in luna iulie 2022 comparativ cu luna iulie 2021 este 15,0%.

*  Rata medie a modificirii preturilor de consum in ultimele 12 luni {august 2021 — iulie 2022) fati de precedentele 12
luni (august 2020 —iulie 2021) este 10,1%.

2. Indicele armonizat al preturilor de consum (IAPC) - indicator pentru
determinarea inflatiei la nivelul statelor membre ale UE
* Indicele armonizat al preturilor de consum in luna iulie 2022 comparativ cu luna iunie 2022 este 100,46%.

* Rata anuald a inflatiei in luna iulie 2022 comparativ cu luna iulie 2021 calculatd pe baza indicelui armonizat al
preturilor de consum (IAPC) este 13,0%.

*  Rata medie a modificarii preturilor de consum in ultimele 12 luni (august 2021 — iulie 2022) fatd de precedentele 12
luni (august 2020 —iulie 2021) determinata pe baza IAPC este 8,7%.

ROMANIA COMUNICAT DE PRESA

INSTITUTUL NATIONAL
DE STATISTICA

www.insse.ro Nr. 204/ 11 august 2021

Domeniul: Preturi de consum

INFLATIA $1 EVOLUTIA PRETURILOR DE CONSUM: IULIE 2021

1. Indicele preturilor de consum (IPC)

*  Preturile de consum in luna iulie 2021 comparativ cu luna iunie 2021 au crescut cu 1,0%.
*  Ratainflatiei de la inceputul anului (iulie 2021 comparativ cu decembrie 2020) este 4,4%.
*  Rataanuald a inflatieiin luna iulie 2021 comparativ cu luna iulie 2020 este 5,0%.

* Rata medie a preturilor de consum in ultimele 12 luni (august 2020 — iulie 2021} fata de precedentele 12 luni (august
2019 —iulie 2020) este 3,1%.

2. Indicele armonizat al preturilor de consum (IAPC)
* Indicele armonizat al preturilor de consum in luna iulie 2021 comparativ cu luna iunie 2021 este 100,46%.

* Rata anuald a inflatiei in luna iulie 2021 comparativ cu luna iulie 2020 calculatd pe baza indicelui armonizat al
preturilor de consum (IAPC) este 3,8%.

*  Rata medie a preturilor de consum in ultimele 12 luni (august 2020 — iulie 2021) fata de precedentele 12 luni (august
2019 —iulie 2020) determinata pe baza IAPC este 2,5%.

Grafic: Modificarea anuala a preturilor de consum (%)
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Anexa 3 Oferte
COMPARABILA 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-pe-strada-brestei-suprafata-40-mp-IDuF XA

*
si.orla.r Devanzare v Defnchiriat v Ansambluri rezidentiale v Companii v Creditare

« Tnapoilalistd | Terenuri de vanzare > Dolj > Craiova > Vand teren pe strada brestei suprafata 40 mp

Vand teren pe strada brestei suprafata 40 mp
Q Craiova, Dolj

Rata estimata: Avans: Perioada imprumutului:
441 RON /luna 11.138 RON (15%) 30 ani
Prezentare generala
"y Suprafats 40 m2 Tip teren
Locatie Cere informatii Dimensiuni
Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzitor
Descriere

15 000 €

Foloseste calculatorul de
credite

Cere informatii
Cere informatii

agentie

Vand 40 mp patrati pe strada brestei craiova.Deschidere la strada 5m.Tel:zero sapte sase opt unu zero zero patru doi sase

0768.100.426 pret 15000 euro

Pagina 41




5 BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

COMPARABILA 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-str-buciumului-dezrobirii-IDva5Sz

JO Devanzare v Defnchiriat v Ansambluri rezidentiale ~  Companii ~ Creditare

- SORIN MINEA  Araté toate anunturile

€ Tnapoila lista Terenuri de vanzare > Dolj > Craiova > Teren Str Buciumului / Dezrobirii

Q Craiova, Dolj B 230 m2 125 000 €
- SORIN MINEA  Arata toate anunturile

Prezentare generala

" Suprafata 230 m? Tip teren Cere informatii
Locatie Cere informatii Dimensiuni Cere informatii
Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie

Descriere

Novo imobiliare propune spre vanzare teren intravilan cu suprafata de 230 mp deschidere 7 ml Str Buciumului / Dezrobirii .

Particularitati
Gard nu
Media electricitate, gaz, canalizare, apa curenta

fara informat

Imprejurim fara informat;
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COMPARABILA 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-brazda-lui-novac-IDx0a0O

storia.ro

De vanzare v

Unic Imobiliare  Arata toate anunturile

¢ Tnapoilalistd | Terenuride vanzare > Dolj > Craiova > Teren Intravilan, Brazda lui Novac

De inchiriat v

Ansambluri rezidentiale v

Companii ~ Creditare

Q Craiova, Dol

Unic Imobiliare  Arata toate anunturile

Rata estimata:
1.883 RON /luna

Planul etajului

Prezentare generala

" Suprafatd

©  Locatie

G Vizionare la distanta

Descriere

Avans:

47.520 RON (15%)

Fa

Vezi [2

160 m?

Cere informatii

Cere informatii

Pericada imprumutului:
30ani

7. Tip teren
%, Dimensiuni

A Tip vanzator

B 160 m?

64 000 €

Foloseste calculatorul de
credite

Cere informatii
Cere informatii

agentie

Teren Intravilan situat in Brazda lui Novac zona Simplon, cu suprafata totala de 160 mp, pot de 20% si regim de inaltime P+3E.

Terenul este alegerea ideala. Alege Unic! ***Qnorariul firmei este cuprins intr-o grila de comisionare varaibila de |a 2,5%+Tva

pana la 6%+Tval
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr. 279091 din 18.08.2023;
- Hotarire Consiliuliul Local al Municipiului Craiova nr. 372 din 27.07.2023;
- Referat de aprobare al Directiei Patrimoniu nr. 245526 din 18.07.2023;
- Raport nr. 246738 din 19.07.2023, al Directiei Patrimoniu privind constituirea dreptului de
superficie, cu titlu oneros, in favoarea dnei. POPESCU ANCA THEODORA, asupra
terenului intravilan situat in Craiova, str. Str. A. I. Cuza, nr. 4, colt cu Str. Panait Mosoiu nr.
2, jud. Dolj;
- Raport de avizare nr. 246985 din 19.07.2023 al Directiei Juridice;
- Cerere/solicitare proprietar constructie 25.05.2023, constituire drept de superficie;
- Contract de vanzare, incheiere autentificare nr. 5105 din 13.12.2021;
- Extras de carte funciara informativa nr. 23890 UAT Craiova, nr. cerere 45364 din
14.02.2023
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MUNICIPIUL CRAIOVA .
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA RLBCLLCRAC
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235 | * ..
Craiova, 200632 Fax: 40251/411561
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro

MOVEMENT

San omanaqmon'
certificol
150 14001

ACUANIAN

QUALITY
150 K1 CERTIFICAT 845C

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr.279091/ 2023

Nota Comanda

Prin HCL nr. 372/2023 se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, in
favoarea dnei Popescu Anca Theodora, asupra terenului in suprafid de 30 mp, reprezenténd cota
parte din terenul de 404 mp, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str.
Al Cuzanr 4, colt cu str. Panait Mogoiu nr.2, pe o perioadd de 10 ani.

Cuantumul prestatiei dreptului de superficie asupra terenului din hotérére,se stabileste prin
raport de evaluare, care va fi supus spre aprobare aprobarii Consiliului Local al Municipiului
Craiova. Deasemenea, conform art.3 din HCL 372/2023 se va calcula, in cadrul raportului de
evaluare, contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani, a terenului identificat mai sus.

Avand in vedere Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 avand ca obiect ,,Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova”, in conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract, va
solicitam si stabiliti cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra
terenului anterior mentionat, pe perioada de 10 ani si contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani,
in vederea ducerii la indeplinire a prevederilor hotararii de mai sus.

Nume si prenume Functia Data ‘Senﬁc;irura
Verificat: Director executiv \ /
Galea lonut Cristian {Y‘ 0 ( ’80"2-3 {
Mituci Lucian Cosmin Sef Serviciu 'Lk PR
[
Intocmit: Gavrilescu Florentina Inspector Cfr\'{/\
ﬁa de difuzare a documentului:
Nr. Nr. exemplar / difuzat Destinatar N file Nr. file anexate Observatii
1 Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu 1 Arhivat |
2 | Exemplar 2 PFA Blanariu Mihail-Dumitru 1 7 e-mail
_

Datele dumneavoastrid personale sunt prelucrate de Priméria municipiului Craiova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind
protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal i privind libera circulatic a acestor date gi de abrogare a directivei
95/46/CE, in scopul indeplinirii atributiilor legale



MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

PROIECT

HOTARAREA NR.
privind constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea
dnei. Popescu Anca Theodora, asupra unei cote parti din terenul care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, situat in municipiul Craiova,
str.A.I.Cuza, nr.4, colt cu str.Panait Mosoiu, nr.2

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
27.07.2023;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.245526/2023, raportul nr.246738/2023
intocmit de Directia Patrimoniu si raportul de avizare nr.246985/2023 intocmit de Directia
Juridica, Asistentd de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune
constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea dnei. Popescu Anca
Theodora, asupra unei cote parti din terenul care apartine domeniului privat al municipiului
Craiova, situat in str.A.1.Cuza, nr.4, colt cu str.Panait Mosoiu, nr.2;

In conformitate cu prevederile art.693-702 din Codul Civil, Legii nr.7/1996 a
cadastrului si publicitdtii imobiliare, cu modificarile §i completdrile ulterioare, Legii
nr.50/1991, republicata, privind executarea lucrarilor de constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare, art.108 si art.362 alin.1 din Ordonanta de Urgentda a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.377/2015 referitoare
aprobarea contractului cadru pentru constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros,
asupra terenurilor apartindnd domeniului privat al municipiului Craiova, in favoarea
detinatorilor constructiilor edificate pe acestea;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea
dnei.Popescu Anca Theodora, asupra terenului in suprafata de 30 mp., reprezentand
cota parte din terenul in suprafatd de 404 mp., care apartine domeniului privat al
municipiului Craiova, situat in str.A.I.Cuza, nr.4, colt cu str.Panait Mosoiu, nr.2.

Art.2. Dreptul de superficie cu titlu oneros prevazut la art.1, se constituie pe o perioada de
10 ani.

Art.3. Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat
la art.1, se stabileste pe baza unui raport de evaluare, care se supune aprobarii
Consiliului Local al Municipiului Craiova.



Art.4. Popescu Anca Theodora are obligatia de a plati, in termen de 90 de zile de la
adoptarea Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova, ce are ca obiect
insusirea raportului de evaluare, contravaloarea folosintei, pe ultimii 3 ani, a
terenului identificat la art.1.

Art.S. Nerespectarea conditiei prevazuta la art.4 din prezenta hotarare, duce la
neincheierea contractului de superficie.

Art.6. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publica Locala, Directia Patrimoniu si Popescu Anca Theodora vor
aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

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



MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
DIRECTIA PATRIMONIU

Serviciul Patrimoniu

Nr. 245526/18.07.2023

Referat de aprobare
la Proiectul de hotarare privind constituirea dreptului de superficie, pe o perioada de 10 ani,
cu titlu oneros, in favoarea d-nei Popescu Anca Theodora, asupra unui teren cota parte din
terenul in suprafata de 404 mp, situat in Mun. Craiova, Str. A. 1. Cuza, nr. 4, colt cu Str. Panait
Mosoiu nr. 2, jud. Dolj

Prin adresa inregistratd la Primaria Municipiului Craiova cu nr. 184862/2023, dna. Popescu
Anca Theodora solicitd catre autoritatea publicd locala Incheierea unui contract de superficie pentru
imobilul-teren in cota parte aferentd imobilului-constructie, situat in Mun. Craiova, Str. A. I. Cuza, nr.
4, colt cu Str. Panait Mosoiu nr. 2.

Acest imobil-constructie, este proprietatea Popescu Anca Theodora conform Contract de
vanzare-cumpadrare autentificat cu nr. 5105/13.12.2021.

Dat fiind faptul cad terenul apartine domeniului privat al Municipiului Craiova, autoritatea
publica locald poate sa analizeze si sa decidd daca se instituie un drept real pe acest teren aferent
imobilul-constructie, in favoarea Popescu Anca Theodora.

in conformitate cu dispozitiile art. 693-702 (Superficia) si Cartea a V-a Titlul II, Cap. I
(Izvoarele obligatiilor — Contractul) din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in executare a Legii nr.
si completarile ulterioare, Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedura fiscald, Legea nr. 227/2015
privind Codul fiscal, Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare, Legea 50/1991R privind executarea lucrarilor de constructii, cu modificarile
si completarile ulterioare, precum si a prevederilor HCL nr. 377/2015 prin care s-a aprobat contractul
cadru pentru constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, apartinand domeniului privat al
Municipiului Craiova, in favoarea detinatorilor constructiilor edificate pe acestea, propunem
elaborarea de catre Directia Patrimoniu, Serviciul Patrimoniu a unui proiect de hotarare privind
constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea lui Popescu Anca Theodora, asupra
unui teren cota parte din terenul in suprafata de 404 mp, situat in Mun. Craiova, Str. A. I. Cuza, nr. 4,
colf cu Str. Panait Mosoiu nr. 2, jud. Dolj, teren ce apartine domeniului privat al Municipiului Craiova.

PRIMAR,
Lia-Olguta Vasilescu

INTOCMIT
DIRECTOR EXECUTIV,

Cristian Ionut Galea
Imi asum responsabilitatea privind
fundamentarea, realitatea si legalitatea
intocmirii actului oficial

Data:
Semnatura:




MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
DIRECTIA PATRIMONIU

Serviciul Patrimoniu

Nr. 246738/19.07.2023

RAPORT
privind constituirea dreptului de superficie, pe o perioada de 10 ani,
cu titlu oneros, in favoarea d-nei Popescu Anca Theodora, asupra unui teren cota parte din
terenul in suprafata de 404 mp, situat in Mun. Craiova, Str. A. 1. Cuza, nr. 4, colt cu Str.
Panait Mosoiu nr. 2, jud. Dolj

Prin referatul de aprobare al proiectului de hotédrare initiat de Primarul Municipiului
Craiova in conformitate cu dispozitiile art. 693-702 (Superficia) si Cartea a V-a Titlul II, Cap. 1
(Izvoarele obligatiilor — Contractul) din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in executare a Legii nr.
287/2009 privind Codul Civil, Legii nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, cu
modificarile si completarile ulterioare, Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedura fiscala,
Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, Legea 50/1991R privind executarea lucrarilor de
constructii, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si a prevederilor HCL nr. 377/2015
prin care s-a aprobat contractul cadru pentru constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros,
apartinand domeniului privat al Municipiului Craiova, in favoarea detinatorilor constructiilor
edificate pe acestea, se propune elaborarea unui proiect de hotarare privind constituirea dreptului
de superficie, cu titlu oneros, in favoarea lui Popescu Anca Theodora, asupra unui teren cota parte
din terenul in suprafatd de 404 mp, situat In Mun. Craiova, Str. A. 1. Cuza, nr. 4, colf cu Str.
Panait Mosoiu nr. 2, jud. Dolj, teren ce apartine domeniului privat al Municipiului Craiova.

Prin adresa inregistratd la Primaria Municipiului Craiova cu nr. 184862/2023, dna.
Popescu Anca Theodora solicitd cétre autoritatea publicd locald incheierea unui contract de
superficie pentru imobilul-teren in cota parte aferentd imobilului-constructie, situat in Mun.
Craiova, Str. A. 1. Cuza, nr. 4, colt cu Str. Panait Mosoiu nr. 2.

Prezentul raport are ca obiect instituirea unui drept real pentru cota parte teren aferentd
imobilului-constructie, situat in Mun. Craiova, Str. A. 1. Cuza, nr. 4, colt cu Str. Panait Mosoiu nr.
2, imobilul-constructie, este proprietatea lui Popescu Anca Theodora conform Contract de
vanzare-cumparare autentificat cu nr. 5105/13.12.2021.

Acesta constructie este amplasta pe terenul aferent imobilului situat In Mun. Craiova, Str.
A. L. Cuza, nr. 4, colt cu Str. Panait Mosoiu nr. 2, ce aparfine domeniul privat al Municipiului
Craiova.

Pentru stabilirea cotelor parti teren aferente fiecarui imobil-constructie constatdim ca
imobil-constructie, situat in Mun. Craiova, Str. A. I. Cuza, nr. 4, colt cu Str. Panait Mosoiu nr. 2,
detinut de Popescu Anca Theodora, are cota parte teren aferent imobilului-constructie din terenul
in suprafata de 404 mp, ceea ce reprezinta 30 mp.

Dat fiind faptul cd terenul in suprafatd de 404 mp apartine domeniului privat al
Municipiului Craiova, autoritatea publica locald poate sd analizeze si sa decidd daca instituie un



drept real pentru imobilul-teren, situat in Mun. Craiova, Str. A. I. Cuza, nr. 4, colt cu Str. Panait
Mosoiu nr. 2, aferent imobilului-constructie detinut de Popescu Anca Theodora.

Conform Codului Civil dreptul de proprietate constituie dreptul real cel mai deplin,
conferindu-i titularului sau trei atribute, si anume posesia, folosinta si dispozitia. Exista si
exceptii cand unele dintre atributele recunoscute de lege proprietarului sunt desprinse din
continutul juridic al dreptului sau, alcatuind un alt drept real principal constituit ori recunoscut in
favoarea altei persoane, drept independent, opozabil tuturor, inclusiv proprietarului. In acest mod
se realizeaza ceea ce numim dezmembramintele dreptului de proprietate.

Dezmembramintele dreptului de proprietate sunt: dreptul de superficie, dreptul de uz,
dreptul de abitatie si dreptul de servitute si ele pot fi constituite sau dobandite numai asupra
bunurilor care se afla in proprietate privata.

Potrivit alin. (1), art.693 din Codul Civil, superficia reprezinta dreptul de a avea sau de a
edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra caruia
superficiarul dobandeste un drept de folosind, suprapunindu-se doua drepturi de proprietate:
dreptul de proprietate al superficiarului asupra constructiilor, plantatiilor sau altor lucrari si
dreptul de proprietate asupra terenului, al carui proprietar este o alta persoana.

Dreptul de superficie este un drept real principal (constituindu-se numai pentru bunuri
imobile). Este un drept temporar, durata maxima a termenului de superficie fiind de 99 ani cu
posibilitatea reinoirii la expirarea termenului, conform dispozitiilor art.694 din Codul Civil.

In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd partile nu au prevazut alte
modalitati de platd a prestatiei catre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreaza, sub
forma de rate lunare, o suma egald cu chiria stabilitd pe piata libera, tindnd seama de natura
terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care se afla terenul,
precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei. In caz de neintelegere
intre parti, suma datorata proprietarului terenului va fi stabilita pe cale judecatoreasca (art. 697
Cod Civil).

Dat fiind faptul ca este justificat sa se incaseze de la proprietarul acestui imobil-spatiu
comercial situat pe un teren ce apartine autoritatii locale, contravaloarea folosintei terenului pe
care este amplasatd constructia, constituind venituri ale autoritétii locale, propunem constituirea
dreptului de superficie in favoarea lui Popescu Anca Theodora, cu titlu oneros.

Fata de cele prezentate, in conformitate cu dispozitiile art. 693-702 (Superficia) si Cartea
a V-a Titlul 11, Cap. I (Izvoarele obligatiilor — Contractul) din Legea nr. 71/2011 pentru punerea
in executare a Legii nr. 287/2009 privind Codul Civil, Legii nr. 7/1996 a cadastrului si
publicitatii imobiliare, cu modificarile si completarile ulterioare, Legea nr. 207/2015 privind
Codul de procedura fiscald, Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, Legea nr. 273/2006 privind
finantele publice locale, cu modificarile si completarile ulterioare, Legea 50/1991R privind
executarea lucrdrilor de constructii, cu modificdrile si completarile ulterioare, precum si a
prevederilor HCL nr. 377/2015 prin care s-a aprobat contractul cadru pentru constituirea
dreptului de superficie, cu titlu oneros, apartindind domeniului privat al Municipiului Craiova, in
favoarea detindtorilor constructiilor edificate pe acestea, propunem spre aprobare Consiliului
Local al Municipiului Craiova:

1. Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea d-nei Popescu
Anca Theodora, asupra terenului in suprafati de 30 mp, reprezentind cota parte din
terenul in suprafatd de 404 mp, situat in Mun. Craiova, Str. A. 1. Cuza, nr. 4, colt cu Str.
Panait Mosoiu nr. 2, teren care apartine domeniului privat al Municipiului Craiova.



2. Dreptul de superficie cu titlu oneros prevazut la punctul nr. 1 din prezentul raport
se constituie pe o perioada de 10 ani.

3. Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului
identificat la punctul 1 din prezentul raport, se stabileste pe baza unui raport de evaluare,
care se supune aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

4. D-na Popescu Anca Theodora are obligatia de a pliti, in termen de 90 de zile de la
adoptarea Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova, ce are ca obiect insusirea
raportului de evaluare, contravaloarea folosintei, pe ultimii 3 ani, a terenului identificat la
punctul nr. 1 din prezentul raport.

5. Nerespectarea conditiei prevazuta la pct. 4 din prezentul raport, duce la
neincheierea contractului de superficie.

Director executiv, Sef Serviciu,
Cristian Ionut GALEA Lucian Cosmin MITUCA
Imi  asum  responsabilitatea  privind Imi  asum  responsabilitatea  privind
realitatea si legalitatea in solidar cu realitatea §i legalitatea in solidar cu
intocmitorul inscrisului intocmitorul inscrisului
Data: Data:
Semnatura: Semnatura:
Intocmit,

Insp. Bogdan-Marinel APOSTOL
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea si legalitatea in intocmirii acestui act oficial
Data:
Semndatura:



MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr.246985/19.07.2023

RAPORT DE AVIZARE

Avand in vedere:
— Referatul nr.245526/2023, Raportul nr.246738/2023 al Directiei Patrimoniu,
— In conformitate cu dispozitiile art. 693-702 din Codul Civil, cu prevederile Legii nr.

Legea 50/1991R privind executarea lucrarilor de constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare, Hotararii Consiliului Local nr. 377/2015, art.108 si art. 362, alin.1
din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019, privind Codul administrativ si in
temeiul art.129, alin.2, lit.c), coroborat cu alin.6, lit.a), art.139, alin.1, coroborat cu alin. 3
lit.g) din Ordonanta de urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ

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

AVIZAM FAVORABIL
propunerea privind supunerea spre aprobare Consiliului Local:

1. Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea d-nei Popescu Anca
Theodora, asupra terenului in suprafatd de 30 mp, reprezentdnd cota parte din terenul in
suprafata de 404 mp, situat in Mun. Craiova, Str. A. I. Cuza, nr. 4, colt cu Str. Panait Mosoiu
nr. 2, teren care apartine domeniului privat al Municipiului Craiova.

2. Dreptul de superficie cu titlu oneros prevazut la punctul nr. 1 din prezentul raport
se constituie pe o perioadd de 10 ani.

3. Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat
la punctul 1 din prezentul raport, va fi stabilit pe baza unui raport de evaluare, care va fi supus
aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

4. Popescu Anca Theodora are obligatia de a plati, in termen de 90 de zile de la adoptare
HCL ce are ca obiect insusirea raportului de evaluare, contravaloarea folosintei pe ultimi 3
ani a terenului identificat la punctul nr. 1 din prezentul raport, calculatd conform raportului de
evaluare.

5. Nerespectarea conditiei prevazuta la pct. 4 din prezentul raport, duce la neincheierea
contractului de superficie.

Director Executiv, Intocmit,

Ovidiu Mischianu Cons.jur.Nicoleta Bedelici
fmi asum responsabilitatea privind realitatea Imi asum responsabilitatea privind legalitatea actului
si legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului administrativ

Semnatura: Semnatura:
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DUPLICAT

CONTRACT DI VANZARE

Inntre

Subscrisa, Socictates GOLDIAND SR &
Cratova, judet Dol str Alevandra loan Cuza wa d, o
niegistrare in Registral Comertului 16/ 1883 /2019, prin sentinda o B0 din sedinta publica din

10062020 pronuntatd in dosaral me 1995/03/2026G de Tabunalul Dolp, Sectia a fa

data Jde AN ¢ i

Civila reprezentaty fegal prin lichidator judiciar PROFESSTONA T, SERD SRS Sy
sedinl in in mun. Bucwrest, GRS o G
SRR oo e inscriere in tabloul practicienilor in insolventd SRR G Jin data de
QIR oniorm sentinger o @B din sedinta publica din data de —;mmungata in

dosarul nr 1995/03/2020 de Tribunalul Doly, Sectia a H-a Civila, la randul sau reprezentata prin

1995763/ 202
asociat CEEEMEEE ARETA, cetitean roman, domiciliata in mun. GENER, < GIEENGED

“ identificata cu ¥ seria B o SR oliberata d(r-a

data do SNSEREER CNI’ (URNNENEEES proctician in insolventa avand legitimatia r, SENR

valabila pe anu! (B cliberata de @Y e numele sau, in calitate de vanzator, si,
Subsemnata, POPESCU ANCA-THEODORA, cetatean roman, necasatorita, domiciliata

i Mun. Bucuresti, str. Rotasului nr.14, bL.B4, sc.2, et.2, ap.4225, sector 1, identificats cu Cl seria
DP nr.185377 eliberata la data de 26.05.2020 de DEPABD, CNP 2930912160040, in calitate de

ocietate in fabiment, cu sediul social in mun

wand CUL RO HIBS337, numar de

cumparator,
Avand in vedere:

1. La data de 04.11.2021, s-a incheiat Procesul-verbal cu nr.541 al Sedintei Adunarii
Creditorilor debitoarei Societatea GOLDANI SRL in faliment, publicat in Buletinul
Procedurilor in Insolventa nr.18763 din 05.11.2021, privind aprobarea atribuirii activului
constand in imobilul constructie C2 ~ casa de locuit situat in mun. Craiova, str. Alexandru loan
Cuza nr4, jud Dolj, catre creditoarea Popescu Anca Theodora, it SN W

, apartinand debitorului GOLDANI SRL, proces verbal prin care s-a
hotarat de catre creditorii ce detin un procent de 100% din masa credala atribuirea activului
constand in imobilul constructie C2 - casa de locuit situat in mun. Craiova, str. Alexandru loan
Cuza nr4, jud Dolj, cu nr. cad.12628/1, inscris in CF 23890 Craiova, citre creditoarea Popescu
Anca Theodora, in contul creantei detinute“ creantd ce reprezintd
un procent de 72,003% din total masa credala gi care a fost preluata prin subrogare legala de la
creditorul Municipiul Craiova Directia Impozite si Taxe,

2. Procesul-verbal de adjudecare cu nr.549/22.11,.2021 incheiat intre lichidatorul
judiciar si creditoarea Popescu Anca-Theodora prin care parfile au hotardt ca in contul
creante] CRUNSIESNDNNNNEN mobilul descris mai sus urmeazi a fi vindut citre POPESCU
ANCA-THEODORA, cetitean roman, domiciliatd in Mun, Bucuresti, str. Rotasului nr.14, bl.B4,
sc.2, et.2, ap 4225, sector 1, CNP 2930912160040, si ca perfectarea actului translativ de proprietate
sa se efectueze de catre notarul public pani la data de 30.12.2021,

I’revederﬂe art 158 din legea 85/ 2914 pnvind prmedunle de prwemre a insolventei si

de insolventd, e
a intervenit prezentul contract de vﬁnzare in urmatoarele conditii:



Subscrisa, Societatea GOLDANI S.R.1., societate in faliment, prin lichidator judiciar
PROFESSIONAL SRR o zontal do QENEEMEMGARETA, vand doamnej
POPESCU ANCA-THEODORA, dreptul de proprictate asupra imobilului constructie €2 o
casd de locuit situat in Craiova, str. Alexandru loan Cuza ard, judet Dolj, colt cu Panant
Mosoiu nr.2, jud. Dolj, avand regim de inalfime parter, compusa din 4 camere (cu o suprafats
utila de 85,34 mp) siun beci (cu o supratata de 66,82 mp) construita din ciramida si acoperita cu
tably, identificata cu nunur cadastral 1262871, inscrisd in cartea funciard nr.23890 Craiova, jud
Dolj, cu incheierea ne12710/05 04,2000 cmisa de OCP] Dolj, aga cum reiese din Extrasul de
Carte Funciard pentru Autentificare nr287447 din 07.12.2021 emis de ANCPI-OCPL Jud. Dolj.
Constructia se afly amplasatd pe un teren - proprietatea Primdriei Craiova, identificat cu

numarul cadastral provizoriu 12028, co nu face obiectul prezentului contract, si pentru care niys-
a deschis carte funciara corform extrasului de carte funciara pentru autentificare, 3 §id

Subscrisa, Societatea GOLDANI SRI. - societate in faliment, a dobgndit gdreptul de

proprictate astipra imobilului dvsc’ris mai sus prin cumpdrare de la Mi.q}‘escu. Ca:%lin Dorin si
Mititescu Ahemona Cristiana, in baza contractului de vanzare cumparare autentificat sub nr.683
din 05.04.2006 de BNPA Dana Tomits si Andrei Tomita cu sediul in Cﬁaiova, prin notar public |
Andret Tomitd, Din acest contract reiese ca Miutescu Catilin Dorin si Miutescu Anemona !
Cristiana dobandisera prin cumparare de la Miclescu Valentin in baza contractului de vanzare
cumparare utentificat sub nr.4596/31 08.2005 de notar public Dana Tomita din cadrul BNPA
Dana Tomita si Andrei Tomita din Craiova,

Imobilul ce face obiectul prezentului contract nu a fost scos din circuitul civil in temeiul
vreunui act normativ, nu este grevat de sarcini sau servituti, nu s-au constituit drepturi reale in
favoarea altor persoane, nu este Supus nici unei forme de executare silita, asa cum reiese din
Extrasul de carte funciara pentru Autentificare nr.287447din 07.12.2021 emis de ANCPI-OCPI
Jud. Dolj, vanzatorul, garantand pe cumpdrator impotriva oricaror evictiuni totale sau partiale
§i impotriva viciilor ascunse,

Impozitele si taxele datorate catre stat sunt achitate 1a zi de vanzdtor, asa cum reiese din
certificatul de atestare fiscald nr.782413 din data de 08.12.2021 eliberat de Primaria Craiova jud
Dolj. y 1 gt |28 e

Ca urmare cumpdrdtorul va achita impozite si taxe citre stat incepand cu data '
pré'écntului inscris. Cumpﬁ‘rétorul suportd si taxele de autentificare ale acestui contract de
vanzare.

In temeiul art. 91 alin. (1) din legea 85/2014 privind procedurile de prevenire a insolventei

si de insolventa, imobilul ce face obiectul prezentului contract, se instraineaza liber de orice
pi {

fel de sarcini si datorii, ¢
In cazul in care sunt inregistrate debite §i restante in plata oriciror facturi la

consumurile de utilitdti, precum si debite la intrefinerea imobilului, acestea riman in sarcina
societdtil vinzitoare si se plitesc in conformitate cu dispozitiile legii 85/2014.

Subscrisa, Societatea GOLDANI S.R.L., societate in faliment, prin lichidator judiciar
PROFESSIONAL RENSENNSNRR, roprezentat do GEENMEGR® ARETA, declar pe
propria réspunderé, sub sancfiunile legii penale, ¢& nu am vandut, donat, schimbat sau grevat
acest imobil in favoarea altor persoane finainte de autentificarea prezentului contract.
Vanzitorul, prin reprezentanti legali, declard ¢, din actele puse la dispozitia sa in exercitarea
atributiilor sale, imobilul nu constituie aport in naturd la capitalul social al unei societati sau al
altor entititi, nu este‘sediu_l"sqciél sau punctul de lucru al niciunei alte societdti, persoane figice
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In' fata ‘mea, not

g At public - CONSTANTINLCe
biroilu sty priscrin public ONSTANTINESCU ARIADNA ROSSANA, Ia sediul

~_“ ARETA, cetatean roman, domiciliatd in mun. Bucurest, RSN
identiticatd cu Elseria (IS o SN eliberata de MM |
data de ERISNRSE, CN | N in calitate do reprezentant al Intreprinderii Profesionale
Unipersonale cu Raspundere Limitats PROFESSION AL HEGSEESESIDEEREIRE. <1 scdiul in
in mun. Bucuresti, W avand CIF SNy
nr. de inscriere in tabloul practicienilor in insolventa {ISEMNENESYdin data de DY
societate dvscn}mia lichidator judiciar al Societatii GOLDANI SRL, societate in faliment, cu
sediul social in mun. Craiova, judet Dolj, str. Alexandru loan Cuza nr.d, avand CUI RO
11853437, numar de inregistrare in Registrul Comertului J16/1883/2019, prin sentinta nr#ldin
sedinta publica din data de VGREEED pronuntatd in dosarul nr.1995/63/2020 de Tribunalul
Dolj, Sectia a ll-a Civila, & ;

POPESC_!.‘J ANCA-THEODORA, cetitean roman, domiciliats in Mun, Bucuresti, str.
Rotasulhi nr.14, B].B—i, sc.2, el.2, ap.4225, sector 1, identificatd cu CI seria DP nr.185377 eliberats
la data de 26.05.2020 de DEPABD, CNP 2930912160040, in nume propriu, care, dupa ce au citit
actul, au declarat ca i-au inteles continutul, ¢ cele cuprinse in act reprezintd vointa lor, au
consimtit la autentificarea prezentului inscris si au semnat unicul exemplar.

In temeiul art. 12 lit. b din Legea notarilor publici si a activitatii notariale nr. 36 /1995
republicatd cu modificarile si completarile ulterioare
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
S-a perceput onorariul de 7650,00 lei + 1453,50 lei TVA, cu bf/2021
S-a perceput taxa ANCPI-0,15% in valoare de 1761,00 lei cu chit/2021,

AR PUBLIC,

TINESCU ARIADNA ROSSANA

Rossana, notar public, astizi data autentificirii a
constituie titlu executoriu in conditiile legii,




AR

AGENTIS NATIONALA
DE CABASTRU §]
PURLICITATE FMOIILIARA

OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA Dolj

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE nr 45364/14.02.2023

Cartea funciara cu nr. 23890 Craiova
A. Partea l-a
Nr.crt. Nr. Descrierea imobilului Suprafata | Observatii
: cadastral in mp. din
mas.
1 12628/1 Constructia C 2 Craiova, str Alexandru loan Cuza, nr
4 colt cu str Panait Mosoiu nr 2 compus din 4 camere
cu Su 85,34 mp si beci cu Sc- 66,82 mp
Constructia este situata pe un teren proprietatea
Primariei Craiova cu nr cadastral 12628 pentru care
nu s-a deschis carte funciara
B. Partea a ll-a
Nr.crt. Inscrieri privitoare la proprietate Observatji
10 294294/15.12.2021
cve aut nr 5105/13.12.2021 NP Constantinescu Ariadna Rossana
POPESCU ANCA-THEODORA
C. Partea a lll-a
Nr.crt Inscrieri privitoare la sarcini Observatii
10 Nu are sarcini

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.

Asistent Registrator,

iy | Semnatdigttal de
Constantin | et

Laurentiu _,~’ Laurentiu Tanasle
- T Dat§E2023.02.17
Tanasie ' os2021 40200
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