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PROPRIETATI Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap4. BUNURI MOBILE
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Nr. Inreg. 202207200F02 din 20.07.2022

CATRE,
MUNICIPIUL CRAIOVA, PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
IN ATENTIA DIRECTIEI PATRIMONIU

Va transmitem alaturat urmatoarele rapoarte de evaluare si documente:

1. Raport de evaluare nr. 2022071901 ,,Imobil compus din teren intravilan, categorie curti
constructii, in suprafata totala de 12490 mp (din acte), respectiv 12490 mp (din masuratori),
identificat cu nr. cad. 249445 inscris in cartea funciara nr. 249445 UAT Craiova, situat in
Municipiul Craiova, str. Buzaului, nr. 3, judetul Dolj”, in conformitate cu Nota de
Comanda nr. 128484 din 14.07.2022.

2. 202207200F01 PV prédare primire Raport ,,Imobil compus din teren intravilan, categorie
curti constructii, in suprafata totala de 12490 mp (din acte), respectiv 12490 mp (din
masuratori), identificat cu nr. cad. 249445 inscris in cartea funciara nr. 249445 UAT

Craiova, situat in Municipiul Craiova, str. Buzaului, nr. 3, judetul Dolj”, in conformitate cu
Nota de Comanda nr. 128484 din 14.07.2022
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128484 din 14.07.2022

PROPRIETATI
IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA -

Teren intravilan, categorie curti constructii, in suprafata totala de 12490 mp (din
acte), respectiv 12490 mp (din masuratori), identificat cu nr. cad. 249445 inscris
in cartea funciara nr. 249445 UAT Craiova, situat in Municipiul Craiova, str.
Buzaului, nr. 3, judetul Dolj

Proprietari: Persoanele fizice SIMA GEORGE si SIMA MARCELA-MIHAELA cota 5, si
BERCEA STEFANITA si BERCEA ANDREEA GABRIELA cota Y4

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

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2022-
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere Nota de Comanda nr. 128484 din 14.07.2022, societatea pe care 0 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 20.07.2022.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) consta in desfasurarea activitatii 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 comerciala a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se refera la terenul intravilan, categorie curti constructii, in suprafata
totala de 12490 mp (din acte), respectiv 12490 mp (din masuratori), identificat cu nr. cad. 249445
inscris in cartea funciara nr. 249445 UAT Craiova, situat in Municipiul Craiova, str. Buzaului, nr.
3, judetul Dolj, aflat in proprietatea persoanelor fizice SIMA GEORGE si SIMA MARCELA-
MIHAELA cota %, si BERCEA STEFANITA si BERCEA ANDREEA GABRIELA cota 7%..

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

Scopul evaluarii este asistarea beneficiarului pentru stabiliriea valorii de piata a imobilului ce face
obiectul evaluarii, in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova.

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.

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

Valoarea de piata estimata in vederea cumpararii, obtinuta prin metoda comparatiilor directe,
este:

1.829.139 lei, echivalent a 370.346 euro
~~"-(146,45 lei/mp, echivalent a 29,65 euro/mp)
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INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune
Avem placerea sa va transmitem raportul de evaluare care a fost pregatit pentru a estima valorea de
piata a imobilului in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova.

In prezentul capitol sunt prezentate elemente generale ale evaludrii, inclusiv certificarea, ipotezele
limitative si rezervele, toate acestea trebuie verificate de specialistii dvs. Elemente descriptive si
detalii privind proprietatea si interesele evaluate sunt detaliate in prezentul raport de evaluare.

Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu instructiunile si termenii agreati, gradul nostru de
raspundere profesionala fata de dumneavoastra este, de asemenea, subliniat in cadrul acestor
instructiuni.

Clientul evaluarii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastrd a fost realizatd in baza contractului de evaluare incheiat intre BLANARIU
MIHAIL DUMITRU P.F.A. ca prestator, si MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str.
Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului
raport de evaluare, prestatorul fiind platit conform conditiilor contractuale, independente de valorile
estimate.

Prezentarea evaluatorului

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.E.A. are 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, fiind reprezentata de domnul Blanariu Mihail-Dumitru.

Domeniul principal de activitate al companiei conform Ordinului 337/2007 este 7022 — Activitati de
consultanta pentru afaceri Si management.

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locali din anul 2008, furnizind o gama
variata de servicii de consultanta si evaluare de intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile..

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

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

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
se bazeaza intr-0 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; daca 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 plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care sa
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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.

Exceptand membrii echipei de evaluare, care sunt evaluatori acreditati membrii titulari ANEVAR si,
daca se mentioneaza, colaboratorii nostri care sunt de asemenea evaluatori acreditati, membrii
titulari ANEVAR si discutiile cu agentii imobiliari sau de investitii implicati in piata, inclusiv colegi
din agentia noastra sau alte agentii, sau schimburile de informatii tipice pentru realizarea misiunii de
evaluare, nici o alta persoana nu a acordat asistentd profesionala in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2020 si poate fi
expertizat la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV
400 — Verificarea evaluarilor.

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de raspundere
profesionald ca membru titular ANEVAR la AON Allianz-Tiriac Asigurari.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
=== Administrator, Evaluator autorizat
/(, & BP&H,&T\I)E{ Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

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.1.:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru, la cererea
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj,
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor aflate in
patrimoniul societatii.

Obiectul evaluarii este format din:
- terenul intravilan, categorie curti constructii, in suprafata totala de 12490 mp (din acte),
respectiv 12490 mp (din masuratori), identificat cu nr. cad. 249445 inscris in cartea funciara
nr. 249445 UAT Craiova.

Amplasare: Imobilul se afla situat in Municipiul Craiova, str. Buzaului, nr. 3, judetul Dolj.

Scopul evaluirii. Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru
stabiliriea valorii de piata a imobilului ce face obiectul evaluarii, in vederea cumpararii de catre
Municipiul Craiova.

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

Proprietar: Persoanele fizice SIMA GEORGE si SIMA MARCELA-MIHAELA cota 5, si
BERCEA STEFANITA si BERCEA ANDREEA GABRIELA cota Y.

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

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

2. Persoanele fizice SIMA GEORGE si SIMA MARCELA-MIHAELA cota %, si BERCEA
STEFANITA si BERCEA ANDREEA GABRIELA cota Y.

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

Inspectia imobilului la fata locului s-a facut de catre evaluator impreuna cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 18.07.2022.

Data evaluarii proprietatii este 18.07.2022.

Data raportului de evaluare este 19.07.2022.

Previziunile si estimarile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piata, existente in
perioada mai - iulie 2022, pe factorii anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt, aceste previziuni
putandu-se schimba in functie de conditiile viitoare.

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

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
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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 piatd este suma estimatda pentru care un activ sau 0 datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumpdardtor hotardt si un vdnzator hotardt, intr-0 tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat §i in partile au actionat fiecare in cunostiinta de
Cauzd, prudent si fara constringere”.

Pentru estimarea valoriilor de piatd ce fac obiectul evaluarii, s-a folosit metoda comparatiei
directe, recunoscuta de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022:

In urma analizelor si calculelor efectuate, s-au obtinut urmatoarele valori:
1.829.139 lei, echivalent a 370.346 euro
(146,45 lei/mp, echivalent a 29,65 euro/mp)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Orice imprecizie rezultatad la analizarea raportului de evaluare va trebui sa fie transmisd de catre
beneficiar evaluatorului astfel incat, daca este necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi
utilizata.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evaluatorul proprietatii
Administrator, Evaluator autorizat
4 ptanariu\Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
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CAPITOLUL 1
Termenii de referinta ai evaluarii

Evaluarea este un proces de estimare (atribuire a valorii), concept economic ce se refera la pretul cel
mai probabil la care ar ajunge vanzatorii si cumparatorii unui bun Sau serviciu pus in vanzare.
Valoarea nu este un fapt, ci o estimare pe baza unui pret ipotetic.

1.1. Identificarea clientului
Prezentul raport a fost efectuat in urma solicitarii clientului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in
Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214.

1.2. Obiectul evaluarii este format din:
terenul intravilan, categorie curti constructii, in suprafata totala de 12490 mp (din acte),
respectiv 12490 mp (din masuratori), identificat cu nr. cad. 249445 inscris in cartea funciara
nr. 249445 UAT Craiova.

1.3. Amplasare
Imobilul se afla situat in Municipiul Craiova, str. Buzaului, nr. 3, judetul Dolj.

Imobilul ce face obiectul evaluarii au fost identificat si inspectat in prezenta reprezentantului
propietarului.

1.4. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaluarii
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru stabiliriea valorii
de piata a imobilului ce face obiectul evaluarii, in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova..

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

1.5. Proprietari
Persoanele fizice SIMA GEORGE si SIMA MARCELA-MIHAELA cota %, si BERCEA
STEFANITA si BERCEA ANDREEA GABRIELA cota

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

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

2. Persoanele fizice SIMA GEORGE si SIMA MARCELA-MIHAELA cota 4, si BERCEA
STEFANITA si BERCEA ANDREEA GABRIELA cota '%.

1.8. Destinatarii raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal,
200632, Cod Fiscal 4417214.
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1.9.Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii
Valoarea estimata este valorea de piata a imobilului stabilita in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022.

Previziunile si estimarile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piata, existente in
perioada martie — mai 2022, pe factorii anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt, aceste
previziuni putandu-se schimba in functie de conditiile viitoare.

Evaluarea a fost facuta conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare editia 2013, ghiduri metodologice de evaluare
elaborate de catre ANEV AR si a legislatiei in vigoare.

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

»Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaludrii, intre un cumpdrdator hotardt si un vdnzator hotardt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupid un marketing adecvat si in partile au actionat fiecare in cunostiinta de
cauzd, prudent §i fara constringere”.

Estimarea valorii de piata a terenului este detaliata in anexele prezentului raport.

1.10. Data evaluarii

Data inspectiei: 18.07.2022
Data evaluarii: 18.07.2022
Data raportului: 19.07.2022

Studiul pietei si datele necesare evaluarii au fost realizate la nivelul perioadei mai - iulie 2022, iar
valorile estimate se considera corecte in aceste conditii de piata.

1.11. Forma de exprimare a valorii
Valoarea estimata va fi exprimata cash, in moneda nationala (lei), si in valuta (euro), la cererea
clientului.

Curs valutar BNR la data de 18.07.2022 1 Euro = 4,9390 lei

1.12. Drepturile de proprietate evaluate
Imobilul ce face obiectul evaluarii se afla in patrimoniul privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA.

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispozitie urmatoarele documente:
- Nota de Comanda nr. 128484 din 14.07.2022;
- Extras de carte funciara pentru informare nr. 249445, numar cerere 133844 din 19.07.2022;
- Hotarire nr. 15 din 27.01.2022;
- Anexanr. 1 la HCL 15 - Plan de apmlasament si delimitare a imobilului;
- Anexanr. 2 laHCL 15 -
- Adresa proprietari nr 226263 din 15.12.2021;
- Act de dezmebrare, incheiere autentificare nr. 2711 din 13.12.2021.

Conform documentelor de proprietate puse la dispozitie si atasate prezentului raport de evaluare,
proprietatea imobiliara ce face obiectul evaludrii este in proprietatea persoanei fizice GHITA
RODICA.

Sarcini : conform extras CF, imobilul este liber de sarcini.
Evaluarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a facut in ipoteza in care acesta este liber de sarcini.
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1.13. 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.

1.14. Ipoteze restrictive si conditii limitative

In elaborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe langd premisele si ipotezele expres
specificate in lucrare, urmatoarele ipoteze:

- Datele, informatiile si documentele ce au stat la baza acestui raport de evaluare au fost furnizate de
catre reprezentantul beneficiarului;

- Situatia juridica se bazeaza exclusiv pe documentele prezentate de catre beneficiar si se presupune
ca bunul imobil poate fi tranzactionat, evaluatorul neasumandu-si nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice a proprietatii;

- Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice fara a se garanta precizia acestora;

- Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale imobilelor evaluate, ce ar avea ca efect
o0 valoare semnificativ diferitd, evaluatorul neasumindu-si nici o responsabilitate pentru astfel de
situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice necesare;

- Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice fara a se garanta precizia acestora;

- Inspectia si fotografiile facute in interiorul si exteriorul proprietatii sunt executate cu acordul si in
prezenta beneficiarului.

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii generale limitative:

- Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public fara acordul
scris al evaluatorului;

- Previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale ale
pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt i pe 0 economie stabila. Prin urmare
aceste conditii se pot schimba in viitor.

- Raportul de evaluare si valorile estimate de catre evaluator isi pastreaza valabilitatea numai in
situatia in care conditiile de piatd raman neschimbate;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultantd ulterioara sau sa depuna
madrturie 1n instanta in legatura cu proprietatea in chestiune.

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

Pentru a compensa partial elemente de incertitudine legate de piata netransparenta, ne-am securizat
un numar de instrumente specifice disponibile pe piata locala si regionala printre care:
- utilizam informatii pentru uzul evaluatorilor din bazele de date autorizate. Sunt prezentate de
asemenea si ofertele curente cu detalii furnizate de broker, analiza, localizare, fotografii, etc;
- verificam ofertele publicate de vanzatori in site-urile publice (de ex. imobiliare.ro, olx.ro,
site-uri locale, etc.
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In afara de acestea, beneficiem de sprijinul intern, oferit de echipele noastre si parteneri (piete de
capital, industrial, comercial stradal, centre comerciale, birouri) si in managementul proprietatii,
implicate direct in piata specifica. In relatia cu aceste colaboriri analizam de fiecare data daci exista
conflicte de interese pentru gestiona corespunzator proiectul.

Tipic evaluarilor realizate in Romania, folosim, si informatiile colectate de la terti, cum ar fi: alti
brokeri, presa, site-uri, proprietari sau analize financiare (surse publice).

In plus fati de acestea, ne bazim pe norme si normative utilizate: literatura de specialitate
(standartele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietatilor Imobiliare,
cursul de Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de catre ANEVAR);
Legislatia in vigoare (Codul Administrativ din 03.07.2019, cu modificarile si competarile ulterioare,
Codul Civil cu modificarile si completariel ulterioare, Hotararea Consiliului Local al municipiului
Craiova nr. 76/2020).

1.16. Riscul evaluarii

Parerea noastra asupra valorii este bazata pe o analiza a tranzactiilor recente de pe piata, sustinuta de
cunoasterea pietei derivate din experienta in tranzactii imobiliare a companiei noastre. Avand in
vederea starea actuala a pietei, ne-am bazat intr-o masura mai mare pe judecata si experienta noastra
referitor la evaluarea pietei, din cauza lipsei de dovezi revelante pe piata tranzactiilor.

Este necesar ca evaluatorul sa faca rationamente logice si adecvate dar acestea pot diferi de cele
facute de proprietar sau alt evaluator. In general, in decursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii
pot concluziona in mod corespunzator intr-o marja de valori posibile. Scopul evaluarii nu modifica
abordarea pentru intocmirea raportului de evaluare.

Valoarea proprietattilor se poate schimba in mod substantal, chiar pe perioade scurte de timp, si
astfel opinia noastra cu privire la valoare poate varia semnificativ in cazul in care este schimbata
data evaluarii. Daca doriti sd va bazati pe evaluarea nostra ca fiind valida la o altad data decat cea
mentionata, va trebui sa ne consultati in prealabil. Nu trebuie sa va bazati pe acest raport decat daca
o trimitere la dreptul de proprietate, si alte aspecte legale au fost verificate si considerate ca fiind
corecte de catre consilierii juridici ai dumneavoastra.

1.17. Clauze de confidentialitate

Evaluarea noastra este confidentiald si eSte adresata doar beneficiarului, numai pentru uzul
dumneavoastra si pentru scopul mentionat. Nu vom accepta nici o responsabilitate catre terti referitor
la continutul prezentului raport.

1.18. Dezvaluire si publicare de date
Beneficiarul nu va putea dezvalui continutul prezentului raport catre terti, in nici un mod, fara
acceptul prealabil al evaluatorului asupra formei si continutului dezvaluirii informatiilor.

Beneficiarul va trebui sa obtina acceptul scris al evaluatorului, chiar daca nu se mentioneaza numele
companiei, sau daca informatiile din raportul nostru vor fi combinate cu informatii ale altor
consultanti.

Nu vom fi.de acord cu dezvaluirea in cazul in care nu se mentloneaza suf|C|ent de clar ipotezele
speuale,sau.abatergle de la standarde pe care le-am facut. '

“Ninany > 2) JAIL D
BLANNRWUM-I HAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
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CAPITOLUL 2
Consideratii generale despre evaluarea proprietatii

2.1. Cea mai buna utilizare

Analiza de piata si analiza celei mai bune utilizari preced punerea in aplicare a abordarilor in
evaluare. Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza pe concluziile analizei de piata si ale analizei
vandabilitatii.

Cea mai buna utilizare - este definitda 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
in conditiile starii tehnice existente la data evaluarii.

Cea mai buna utilizare a proprietatii s-a bazat pe observatii privind proprietati din zona amplasament
evaluat si proximitatea acestuia, precum si in zone cu atractivitate similara. Se desprinde aspectul ca
utilizarea pentru exindere spatii pentru locuri de veci este probabila, in mod rezonabil.

Utilizarea curentd — teren curti constructii langa cimintir - se presupune a fi o utilizare redusa,
deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista
perspective de de zvoltare rezidentiala sau comerciala.

Concluzionand, cea mai buna utilizare a proprietatii, care sa respecte definitia celei mai bune
utilizari este utilizarea ca teren intravilan utilizat la exindere spatii pentru locuri de veci.

Nu se preconizeaza pe termen mediu si lung schimbarea utilizarii actuale.

Segmentul cel mai probabil de cumparatori este limitat.

2.2. Analiza pietel

2.2.1. Definitia pietei

O piata este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu altii in scopul de a efectua
tranzactii. Participantii pe piatda pot fi cumparatorii, vanzatorii, proprietarii, creditorii, debitorii,
administratorii, investitorii si intermediarii.

In cazul prezentei evaluiri, se analizeazi piata imobilelor tip teren cu destinatie de spatiu verde,
parcare, loc de joaca.

2.2.2. Consideratii generale asupra pietei locale

Craiova este municipiul de resedinta al judetului Dolj, Oltenia, Romania, format din localitatile
componente  Craiova (resedinta), Facai, Mofleni, Popoveni si Simnicu de Jos, si din
satele Cernele, Cernelele de Sus, lIzvorul Rece si Rovine. Conform recensamantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.

Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-0 zona de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este asezatd In Campia
Olteniei, iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m inaltime. Clima din orasul Craiova
este temperat-continentala de campie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterana
datorita situdrii orasului in sudul Romaniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, calduroase si
uscate, iar iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este
traversat de raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tara, lacurile Balta Craiovitei si lzvorului
aflandu-se pe teritoriul sau.

Numele orasului Craiova are doua origini. Prima este data de cuvantul slavon Krajl care inseamna
Crai, Craiova insemnand ,,natiune sau tinut”, iar a doua de Craiul lovan care a domnit pentru o
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perioada de timp. Ca multe alte orase ale Romaniei, Craiova este un oras cu o istorie pe cat de
bogata si interesantd, pe atat de complicata. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o
asezare romani (Pelendava) cu cateva secole 1.Hr., numele actual a fost pus in folosinti abia de la
sfarsitul secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Oltenia, a fost si este cel mai important
centru cultural, istoric si economic din zona. 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 stang al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasa, la o altitudine cuprinsa intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Roménd, mai precis din Campia Olteniei care se intinde intre Dunare, Olt si podisul
Getic, fiind strabatutad prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este agezat aproximativ in centrul Olteniei,
la 0 distantda de 227 km de Bucuresti si 68 km de Dunare. Forma orasului este foarte neregulata, 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 derecensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
302.601 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméni (89,49%), cu o minoritate de romi (1,96%).
Pentru 8,25% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta. 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.

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

Potentialii cumparatori pentru imobilele prezentate in acest studiu sunt institutii publice pentru
extinderea cimintirelor cu locuri de veci.

In lunile mai - iulie 2022 pe piata imobilelor de tipul evaluat au continuat si se resimti efectele
recesiunii economice, care a determinat, ca si in cazul altor tari, stagnarea intr-un blocaj instituit in
ultimii ani pe piata specifica, in sensul scaderii drastice a numarului de tranzactii efectuate pe piata.

Intreaga zona este caracterizata de un declin determinat de criza economica si de slaba dinamici 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 urmitoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt cu o stagnare a cererii, ducind
chiar la o scadere a acesteia.

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

.....

evaluate si de la analiza posibilitatii ca acestia sa achizitioneze aceste proprietati.

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

2.2.5. Echilibrul pietei

Piata de terenuri libere aflate in proprietatea unei terte persoane, se caracterizeaza in prezent printr-0
stagnare, un blocaj, datorat scaderii accentuate a cererii, inregistrand 0 scadere a numarului de
tranzactii si o cadere a preturilor, datorate in special inaspririi conditiilor de acordare a creditelor si a
influentei crizei economice mondiale.

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

se poate vorbi despre un echilibru relativ al pietei imobiliare de tipul celui evaluat, fiind caracterizata
mai mult de o saturare, datorita faptului ca oferta depaseste cu mult cererea, aceasta putand fi numita
« piata cumparatorului ».
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CAPITOLUL 3
Prezentarea datelor

Inspectia imobilului, s-a facut de cétre evaluator in data de 18.07.2022, in prezenta reprezentantului
beneficiarului.

W _ee

3.1. Descrierea starii tehnice a imobilului

3.1.1. Descrierea zonei de amplasare

Imobilul se afla la in zona periferica Municipiul Craiova, str. Buzaului, nr. 3, cartier Dorobantie, in
imediata vecinatate a Cimintirului Dorobantie, judetul Dolj
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Zona de amplasare zona periferica Municipiul Craiova, str. Buzaului, nr. 3,
cartier Dorobantie, in imediata vecinatate a Cimintirului
Dorobantie, judetul Dolj

Artere importante de circulatie Pietonal: str. Buzaului

prin apropriere Auto: str. Buzaului

Calitatea retelelor de transport: drum pietruit
Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala
Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrica: existenta

Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: inexistenta

Retea urbana de canalizare: inexistenta
Retea urbana de telefonie: existenta

Retea urbana de transmisii de date: existenta

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto

Ambient Linistit

3.1.2. Descrierea terenului

Nr. cad. 249445

Carte funciara 249445 a loc. Craiova

Suprafata 12490 mp din acte, si 12490 mp din masuratori
Cai de acces Cale de acces de 107,23 ml la alee acces
Vecinatati La nord: Proprietati private si alee acces

Lasud: Cimintirul Dorobantie

La est: Proprietate private

La vest: Cimintirul Dorobantie
Concluzii in urma inspectiei Terenul este liber de constructii
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CAPITOLUL 4
Metodologia de evaluare

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

Astfel pentru estimarea valorii de piata a utilizat o abordare: abordarea piata — metoda comparatiilor
directe.

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

Astfel pentru estimarea valorii de piata si a redeventei evaluatorul a utilizat urmatoarele metode:
- Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului.

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

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

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

Corectiile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea
sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul
de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
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 corectie.

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total corectii
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de 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, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile sau alternativ mai
multe oferte, in scopul determinarii caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect; un
numar de comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu proprietea subiect:
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Proprietatea subiect este marcata in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Grila de piata este prezentata in Anexa 1.1. Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai
apropiata comparabila de subiect este comparabila 3 (are cea mai mica ajustare totala bruta). Avand
in vedere aceste ajustari si detaliile de calcul din Anexa 1.1. din aceasta sectiune, estimam ca

valoarea de piata a terenului este:

1.829.139 lei, echivalent a 370.346 euro
(146,45 lei/mp, echivalent a 29,65 euro/mp)
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

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 1n care vanzatorii §i cumparatorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret;.
e Valoarea de piata si valoarea redeventei sunt concepte fundamentale in practica evaluarii.

Valoarea de piata nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaluarii ci mai degraba este 0
estimare a pretului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuatd la data evaluarii in conditiile
definitiei valorii de piata.

Avand 1in vedere cele prezentate, precum si scopul pentru care a fost solicitata 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 efectuarte, s-au obtinut urmatoarele valori:
1.829.139 lei, echivalent a 370.346 euro
(146,45 lei/mp, echivalent a 29,65 euro/mp)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

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 legislatia in vigoare.
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Anexa 1 Calcule
Anexa 1.1. Metoda comparatiilor directe
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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) ? 43,0 45,4 48,0
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -6,5 -6,8 -7,2
Pret ajustat (EUR/mp) 36,6 38,6 40,8
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 36,6 38,6 40,8
Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 36,6 38,6 40,8
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 36,6 38,6 40,8
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 36,6 38,6 40,8
Conditii de piata iul.22 iul.22 iul.22 iul.22
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 36,6 38,6 40,8
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare Craiova, str. Craiova, str. Craiova, lzvoru Craiova, lzvoru
Buzaului, nr. 3, |Dorobantiului, jud. | Rece, jud. Dolj Rece, jud. Dolj
jud. Dolj Dolj
Ajustare (%) 0% 0% -10%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 -4,1
Pret ajustat (EUR/mp) 36,6 38,6 36,7
Acces Strada Principala, | Deschidere la2 | Strada Principala, |Strada Principala,
Drum principal strazi Drum principal Drum principal
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 36,6 38,6 36,7
Suprafata (mp) 12.490 2.700 2.600 8.600
Ajustare (%) -10% -10% -5%
Ajustare (EUR) -3,7 -3,9 -1,8
Pret ajustat (EURO) 32,9 34,7 34,9
Topografie Plan Similar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 32,9 34,7 34,9
Utilitati Toate la lim. Prop | Toate la lim. Prop | Toate la lim. Prop | Toate la lim. Prop
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 32,9 34,7 34,9
Utilizare curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 32,9 34,7 34,9
Alte aspecte / Constructie demolabila Nu Nu Nu Nu
pe teren
Ajustare (%) -15% -15% -15%
Ajustare (EUR/mp) -4,9 -5,2 -5,2
Pret ajustat (EUR/mp) 27,96 29,51 29,65
ajustare totald netd (EUR/mp) -8,6 -9,1 -11,1
ajustare totald neta (%) -20% -20% -23%
ajustare totald brutd (EUR/mp) 8,59 9,07 11,15
ajustare totala brutd (%) 20% 20% 23%
Proprietatea comparabila 2 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 29,65 EUR/mp 1 EUR= 4,9390
146,45 LEI/mp
VALOARE DE PIATA TOTALA 370.346 EUR
1.829.139 LEI
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|Studiu| pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
-15% -15% -15%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este in dindiviziune in cota
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Restrictii de utilizare

Se considera ca la data evaluarii, conform ipotezelor de lucru, nu exista restrictii de utilizare - nu sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Conditii de finantare

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

Conditii de vanzare

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

Conditii de piata

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

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

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

Acces

Drumul de acces spre proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati cu acces auto usor

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%

Comparabila 1 a fost ajustata pozitiv intrucat are acces la drum pietruit.

Suprafata (mp)

In cazul suprafetelor mari de teren numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata trebuie parcelata pentru o

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 -10% -10% -5%

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

Topografie

In functie de topografia imobilului, cumparatorii recunosc un plus de valoare si exista disponibilitatea acestora de a plati mai

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 - deschidere la strada / raportul laturilor

Diferentele privind frontul stradal sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, proprietatile cu deschidere mai

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 tinind cont de diferenta in pretul platit fata de un imobil cu o deschidere

Utilitati

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

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

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un surplus de valoare pentru loturile de teren amplasate intr-o zona cu potential comercial/servicii

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

Alte aspecte / Constructie demolabila pe teren

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

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect existenta existenta existenta
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -15% -15% -15%
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Anexa 2 Fotografii
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Anexa 3 Oferte
COMPARABILE Teren
COMPARABILA 1
https://lajumate.ro/teren-intravilan-parcele-total-2700mp-bre

stei-dorobantilor-14321813.html ‘
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COMPARABILA 2
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/cernele/teren-constructii-de-vanzare-
X3SH130TB
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COMPARABILA 3
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-rovine-2-1Dg0yuS.html
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Anexa 4 Documente de proprietate
- Nota de Comanda nr. 128484 din 14.07.2022;
- Extras de carte funciara pentru informare nr. 249445, numar cerere 133844 din 19.07.2022;
- Hotarire nr. 15 din 27.01.2022;
- Anexanr. 1 la HCL 15 - Plan de apmlasament si delimitare a imobilului;
- Anexanr. 2 laHCL 15 -
- Adresa proprietari nr 226263 din 15.12.2021,
- Act de dezmebrare, incheiere autentificare nr. 2711 din 13.12.2021.
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MUNICIPIUL CRAIOVA =
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA [Mince e
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235 p
Cralova, 200632 Fax: 40251/411581
consiliulocal@primariacralova.ro
www.primariacraiova.ro

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 128484.//4 ©3, 2022

Nota Comanda

1. Prin HCL ar. 15/2022 se aproba cumpérarea (achizifionarea) de céitre municipiul Craiova a
imobilului-teren, in suprafaid de 12490 mp. situat In municipiul Craiova, str.Buzdului nr.3,
inscris in Cartea Funciari nr.249445, identificat conform planului de amplasament si delimitare §i
a planului de incadrare in zond, prevdzute in anexele nr.l §i 2 care fac parte integrantd din
prezenta hotirdre, Pretul de pomire al negocierii va fi stabilit pe baza raportului de evaluare care
va fi supus aprobérii Consiliutui Local al Municipiului Craiova,

Avéand in vedere Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 avand ca obiect ,.Achizifie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartinind domeniului public gi/sau privat din municipiul
Craiova™, precum §i contractul subsecvent nr. 103299/2022 - in vigoare, in conformitate cu
cerinjele caictului de sarcini §i cu obligatiile asumate in contract, va solicitim s3 stabilifi preful
de pornire al negocierii in vederea cumpliriirii acestui teren de catre municipiul Craiova pentru
ducerea la indeplinire & prevederilor hotarérii mentionata anterior.

Nume 31 premyme : Funcita Data Sm_!?
Venficas: | Director execoiv ‘ 7 L
Giides loaut Cristian | l, A 5 : Lol
Mituc Luciar Cosmin | Sef Serviciu /95 M-daly /‘é [’
Intogm: Gavrilesou Florenting Impector M ed.20020 @
Lista de dmrmc a documentulu = )
Ar | N, mnplw d(ﬂcal Destimaiar Nr. fla Ne file amexane Observayti
! | Esgmplar | Serviciul h_x_ﬂmnnm l Ashivat
1 | Esemplar 2 PFA Blanariu Mlhxﬂ-l)mnﬂm I 12 commail
Datele dumncavosstrdl  personale sunt prelucrate de Primiris municipeulul Craiova | conft desilor Regulamentulut (UE) 2016479 privind

prolectia persoanelor fizice In coen ¢¢ priveste prelucrarca daielor cu canscser penoml §t pnvmd la:eru circulatie & scestor date §i de ubrogare 8 directived
$5/44/CE. In scopul Indeplinirit utribatiilor hegale



'sﬂ" Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara DOLJ Nr. cerare 133844
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Craiova Ziua 19
.""f Luna o7
¥ - - Anul 2022
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

ny cumhsra PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 249445 Craiova ‘||||||I

T

=

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Craiova, Str Buzaului, Nr. 3, Jud. Dolj

Nr. |Nr. cadastral Nr. " .
Crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 249445 12.490

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

291689 /13/12/2021

Act Notarial nr. ACT DE DEZMEMBRARE AUT. SUB NR. 2711, din 13/12/2021 emis de DINCA ALINA CAMELIA;

Se infiinteaza cartea funciara 249445 a imobilului cu numarul Al

Bl |cadastral 249445 [ UAT Craiova, rezultat din dezmembrarea imobilului

cu numarul cadastral 248317 inscris in cartea funciara 248317;

Act Notarial nr. ACT DE DEZMEMBRARE AUT. SUB NR. 2418, din 01/11/2021 emis de DINCA ALINA CAMELIA;

Se infiinteaza cartea funciara 248317 a imobilului cu numarul Al

B2 |cadastral 248317 / UAT Craiova, rezultat din dezmembrarea imobilului

cu numarul cadastral 2238924 inscris in cartea funciara 238924;
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 24831 7/Craiova. inscrisa prin incheierea nr. 272507 din 11/11/2021;

Act Notarial nr. CONTRACT DE VANZARE AUT. SUB NR. 1721, din 06/10/2020 emis de DINCA ALINA CAMELIA;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al

B3 actuala 12
1) SIMA GEORGE
2) SIMA MARCELA- MIHAELA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF Z48317/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 272507 din 11/11/2021]
pozitie transcrisa din CF 238924/Craiova, inscrisa prin J'nche.l'er_ea nr. 207121 din 08/10/2020;
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 12

1) BERCEA STEFANITA
2) BERCEA ANDREEA GABRIELA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 248317/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 272507 din 11/11/2021;
pozitie transcrisa din CF 238924/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 207121 din 08/10/2020;
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale ]
de garantie si sarcini Referinte

NU SUNT

Document care conbine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legi Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 249445 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
249445 12.490
* Suprafata este determinat3 in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

L odaazy [~ T
/ [ 23233

~

247444

248318

249445

216977
| |
r~J S
2j0257
239133 - &,
239134/

209465

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata - . .
crt | folosints |vilan|  (mp) Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti pal| 12.490 8 . -

constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 25.721

2 3 39.85

3 4 4259

4 5 46.419

5 6 163.518

6 7 16.387

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 249445 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e (m)
T 8 13.416
8 9 20.199
9 10 73614
10 " 5.912
11 12 20
12 13 57.154
13 14 10.685
14 15 10.039
15 16 7.736
16 17 3.043
17 18 27.882
18 19 15.756
19 1 20.629
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*xk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, f&rd semnitura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
19/07/2022, 08:57

Deocument care conbine date cu caracter personal, protejate de prevedenle Legii Nr. 677/2001. Pagina 3din 3

Extrase pentru informare on-ling |a adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.15
privind cumpirarea (achizitionarea) de citre municipiul Craiova a imobilului-teren
situat in str.Buziului, nr.3, lot 2

, Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in $edinta ordinara din datz de
27.01.2022; ‘ 3 o '

Avind in vedere referatul de aprobare nr.1136/2022, raportul nr.4289/2022 al
Direcfiei Patrimoniu §i raportul de avizare nr.5680/2022 al Directiei Juridice, Asistenti de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune cumpirarea (achizitionarea)
de cétre municipiul Craiova a imobilului-teren situat in str.Buziului, nr.3, lot 2 si avizele
nr.2/2022 al Comisiei I-Buget Finante, Studii, Prognoze si Administrarea domeniuiui,
. nr.2/2022 al Comisiei- I1l-Servicii Publice, Liberd Initiativa i Relatii Internationale s
nr.2/2022 al Comisiei V-Juridic, Administratie Publica si Drepturi Cetatenesti;

In conformitate cu prevederile Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1996,
republicata;

In temeiul art.129 alin.2 lit.c, art.139 alin.2, art.154 alin.1 si art.196 alin.] lita din
Ordonania de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd cumpdrarea (achizitionarea) de citre municipiul Craiova a imobilului-
teren, in suprafatd de 12490 mp., situat in municipiul Craiova, str.Buzdului, nr.3, lot
2, inscris in Cartea Funciard nr.249445 a unittii-administrativ teritoriale Craiova,
identificat conform planului de amplasament si delimitare si a planului de incacrare
in zond, previzute in anexele nr.1 si 2 care fac parte integranta din prezenta hotéirfire.

Art.2. Preful de pornire al negocierii prefului de cumparare va fi stabilit pe baza raportulu
de evaluare care va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Art.3.Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova si desemneze comisia de negociere
§i sd reprezinte municipiul Craiova la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Dolj si in fata notarului public, in vederea indeplinirii conditiilor de publicitate
imobilaré prevazute de lege.

Art.4. Cheltuielile ocazionate pentru perfectarea actelor notariale §i efectuarea procedurilor
de publicitate imobiliard previzute de lege vor fi suportate de citre municipiul
Craiova,

Art.S. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie

Publicd Locald §i Directia Patrimoniu vor aduce la indeplinire prevederile prezentei
hotarari. v /
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Referinta:Modificare suprafata teren in urma dezmembrarii avand suprafata 12490mp situat pe
Str.Buzaului nr 3,Craiova,jud.Dolj,avand in vecinatate pe 2 laturf Cimitirul Dorobantiei, inregistrat in
solicitarea nr 207115/17,11.2021

Subsemnatii,SIMA GEORGE,SIMA MARCELA-MIHAELA, BERCEA STEFANITA, BERCEA ANDREEA-
GABRIELA, proprietari ai terenului oferit spre vanzare in urma solicitarii inregistrate cu nr
207115/17.11.2021 situat in Craiova,str.Buzaului nr 3, fiind incadrat pe 2 laturi in vecinatatea
cimitirului Dorobantiei dorim sa declaram urmatoarele madificari produse in.urma procesului de
dezmembrare:

= Terenul oferit spre vanzare poate fi identificat acum a Lot nr 2,compus din teren intravilan
in suprafata de 12490mp din acte si masuratori cu nr cadastral nou 249445

Atasam pentru detalii suplimentare noul Act de dezmembrare si Planul de amplasament si
delimitare a imobilului in care terenul poate fi identificat ca LOT 2,

Documente anexate:
¢ PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
* ACT DE DEZMEMBRARE

Subsemnatii Data:15.12.2021

SIMA GEORGE 0767145071
e
Cralova,Czalea Unirii nr 49 ,jud.Dolj

SIMA MARCELA-MIHAELA
Cralova,Calea Unirii nr 49,jud Dol)

BERCEA STEFANITA 07605966395

Craiova str Opanez nr 9, scara 1,etaj 3, ap 4

BERCEA ANDREEA-GABRIELA

Cralova,str.Opanez nr 9,5cara 1,etaj 3,ap 4

HC /./ﬂ )



‘-.h\—\
3 ‘3 ¥ g Y Ty
‘r}kﬁﬁhfiﬁﬁg |

ACT DE DEZMEMBRARE

Subsemnatii, SIMA GEORGE, CNP 1760901163240, SIMA MARCELA-MIHAELA, CNP
2740808163233, ambii cu domiciliul in Craiova, Cal. Unirii, nr.49, jud. Dolj, BERCEA
STEFANITA, CNP 1881227160080 si BERCEA ANDREEA-GABRIELA, CNP 2890304160025,
ambii cu domicilivl in Craiova, str.Opanez, nr.9, sc.1, ap.4, jud.Dolj, in calitate de proprietari ai
imobilului situat in Craiova, str.Buzaului, nr.3, jud. Dolj, compus din teren intravilan in suprafati
de 13.870 mp din acte §i din mésuritori, dob4ndit in baza Contractului de vAnzare autentificat sub
nr.1721/06.10.2020 la NP Dincd Alina Camelia §i a Actului de dezmembrare autentificat sub nr.
2418/01.11.2021 la NP Dinca Alina Camelia, avind numdr cadastral 248317 si inscris in CF nr. .
248317- Craiova, declardim urmitoarele: |

Imobilul identificat mai sus il dezmembriim astfel: - ,

Lotul nr. 1 - compus din teren intravilan in suprafati de 1.380 mp din acte §i din maAsuritori,
cu nr. cadastral nou 249444;

Lotul nr.2 - compus din teren intravilan in suprafata de 12.490 mp din acte si din
masuratori, cu nr, cadastral nou 249445.

Facem aceasti dezmembrare in baza Documentafiei vizatid de Oficiul de Cadastru cu nr.
286542/07.12.2021 i a extrasului de carte funciara nr. 291170/13.12.2021 emis de B.C.P.I. Craiova.-

Imobilul care se dezmembreazi nu este ipotecat sau grevat de sarcini, conform extrasului de
autentificare nr. 291170/13.12.2021 eliberat de B.C.P.I. Craiova, nu au fost incheiate pacte de
optiune sau promisiuni de vinzare cumpdrare a acestui bun, niciun tert nu are drept de preemtiune in
ceea ce privegte imobilul sau péri din acesta (sau orice drept asupra acestora, in tot sau in parte), nue
grevat de vreo clauzi de inalienabilitate sau insesibilitate legald san convenfionald, nu a iegit din
circuitul civil, nu a mai fost instriiinat anterior prin acte autentice sau acte sub semniturd privati, nu
face obiectul vreunui litigiu pe rol la instanfele judecitoresti sau a unor proceduri administrative de
retrocedare a proprietitii in baza legilor speciale sau proceduri de expropriere si nu face obiectul unui
patrimoniu de afectatiune, nu a trecut in proprietatea statului in baza vreunui act normativ, -

Tehnoredactat azi, data autentificarii actului, la sediul S.P.N, Ionici Vergica si Dinci Alina
Camelia din Craiova, str. Romain Rolland, nr. 3, sc. 1, parter, ap. 2, jud. Dolj, intr-un exemplar
original care riméne in arhiva biroului notarial i 4 duplicate, din care unul riméne in arhiva biroului
notarial, un exemplar la cartea funciari si 3 exemplare au fost eliberate partilor.

SEMNATURI,

Sima George s.s.

Sima Marcela-Mihaela s.s.
Bercea Stefinita s.s.

Bercea Andreea-Gabriela s.s.



Societate Profesionali Notarials Ionica Vergica i Dinca Alina Camelia
Craiova, str. Romain Rolland, nr. 3, sc. 1, parter, ap. 2, jud. Dolj .
Licenta de functionare nr. 125/3299/27.05.2020

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 2711
Anul 2021, Luna decembrie, Ziua 13

In faja mea, DINCA ALINA CAMELIA, notar public la sediul biroului din Craiova, str.
Romain Rolland, or. 3, sc. 1, parter, ap. 2, jud. Dolj, s-au prezentat:

L. SIMA GEORGE, CNP 1760901 163240, cu domiciliul in Craiova, Cal. Unirii, nr.49, Jjud.
Dolj, identificat prin CI seria DZ or.041549, .

2. SIMA MARCELA-MIHAELA, CNP 2740808163233, cu domiciliul n Craiova, Cal.

~ Unirii, nr.49, jud. Dolj, identificatd cu CI seria DZ nr. 018019, .

3. BERCEA STEFANITA, CNP 1881227160080, cu domiciliul in Craiova, str.Opanez, nr.9

' sc.1, ap.4, jud.Dolj, identificat prin CI seria DX nr.970390,

4. BERCEA ANDREEA-GABRIELA, CNP 2890304160025, cu domiciliul in Craiova,

str.Opanez, or.9, sc.1, ap 4, jud.Dolj, identificats prin CI seria DZ nr.025345,

3

care dupd ce au citit actul, au declarat cd i-au infeles confinutul, ¢i cele cuprinse in act
reprezinta vointa lor, an consim(it la autentificarea prezentului inscris §i au semnat unicul exemplar,

In temeiul art.12 kit b din Legea 36/1995 republicats, SE DECLARA AUTENTIC®
PREZENTUL INSCRIS,

S-a perceput onorariul de 1.250 lej + TVA cu chitanta nr. 1871/2021
Taxa intabulare in sum# de 120 lei

NOTAR PUBLIC,
DINCA ALINA CAMELIA

Prezentul duplicat s-a intoemit in 4 exemplare, de DINCA ALINA CAMELIA, notar public,
astazi, data autentificarii actuluj §i are aceeasi forfd probanti ca originalul.







EVALUARI
PROPRIETATI
IMOBILIARE

F16/693/2008: CUI 24317899
Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap4.
Tel:0766444770;0728977411

EVALUARI
BUNURI MOBILE

Nr. Inreg. 202209150F01 din 15.09.2022

CATRE,

MUNICIPIUL CRAIOVA, PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
IN ATENTIA DIRECTIEI PATRIMONIU '

Ca urmare a adresei dumneavoastra nr. 159188 din 12.09.2022, intocmita in urma interpelarii
inregistrata la Primaria Municipiului Craiova sub nr. 148838/24.08.2022, transmisa anexata, in
baza contractului cadru nr. 84471/05.05.2022, in vigoare, va transmit urmatorul punct de vedere:

I In legatura cu afirmatia “4vand in vedere ca raportul de evaluare prezentat pentru
terenul ce se doreste a se achizitiona de catre Primaria Craiova, situat pe str. Buzaului
nr. 3, lot 2 nu a tinut cont de comparabilele aflate in aceeasi zona cu terenul propus
spre achizitie, iar in felul acesta s-a denaturant valuarea evaluata (in sensul
cresterii)”, in urma careia se solicita intocmirea unui raport de verificare a prezentului
raport de evaluare,

Aceasta afirmatie este neintemeiata, intrucat, conform Standardelor de Evaluarea ANEVAR si a
ghidurilor metodologice de evaluare, evaluatorul nu este obligat si ia in calcul un teren vecin, ci
trebuie sa utilizeze comparabile care sa aiba caractersitici cat mai apropiate de terenul subiect, si
trebuie apreciata cea mai buna comparabila. Avand in vedere aceste norme metodologice de
evaluare, in raportul intocmit, evaluatorul a ales comparabile de teren intravilan situate in
zona terenului de evaluat, aflate la distante cuprinse intre 500 ml. pana la 5.000 ml.

I. In legatura cu afirmatia “Asa cum se poate observa si din documentul atasat (intocmit de
un evaluator acreditat ANEVAR) sunt multe neregului in raportul cene este supus
evaluarii”

Precizez ca acesta este un document nesemnat, nepersonalizat, neasumat de evaluatorul
acreditat ANEVAR., ori in aceste conditii, cum se poate lua in considerare afirmatia “ca sunt
multe nereguli in raportul de evaluare ce ne este supus insusirii”’?! astfel cd aceasta afirmatie
este nesustinuta temeinic si tendentioasa

III. In legatura cu afirmatia “Cred ca vorbim cu totii ca aici vorbim de banii cetatenilor si
nu ne putem permite sa platim un pret dublu fata de piata (adica aprox. 1 min Ron in
plus) doar pentru ca evaluatorul a intocmit un raport de evaluare cu lacune”,

Precizez ca aceasta afirmatie este rupta de realitate si nefondata atata timp cat nu se explica
calculul asa zisului prejuduciu de 1.000.000 lei in plus.

Pagina 1



Avand in vedere documentul atasat, nesemnat, nepersonalizat, neasumat (intocmit de un
evaluator acreditat ANEVAR ), in care se spune ca sunt multe neregului in raportul ce ne este
supus insusirii, va comunic urmatoarele:

In legatura cu afirmatia de la pag. 3, paragraful 1 privind faptul ca evaluatorul nu avut la
dispozitie un certificat de urbanism valabil la data evaluarii, mentionand ca fiind obligatoriu,
necesar evaluarii unui teren, avand in vedere GEV 630, paragraf 16 din Standardele de Evaluare.

precizez ca aceasta afirmatie este neintemeiata

Precizez ca. in conformitate Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022,
in vigoare, GEV 630 “Evaluarea bunurilor imobile”, paragraful 16. detaliat la pag. 121,
certificatul de urbanism poate fi inclus, nu este obligatoriu in elaborarea raportului
de evaluare. Va transmit textul integral:

Culegerea datelor si descrierea proprietatil imohillare

16, Selul de documente necesare elaborarn raportul de evaluare poate
Include. fard a se imita la, urmatoarels:

¢ Documentul care atesis dreptul de proprietate:

£ 3

Extrasul de sarte funciary:

i

Cervficatul de urbanism. valasil la data evaludri, din cars 53 relasa
pesibilititile legale de dezvoltare (destinatie, POT. CUT, restricyi

121

e S, ST e e T ———— e T

—— Standardele de evaluare a bunurior I

8t ) — in cozul terenunlor libers §t al propretatitor in curs de

i » Alte documente specifice, in funciie de tipul propretam evaluate
f (avize, autonzall ete )

Nota: documentul este public pe ANEVAR, Ia pag. 12], si 122

Care este diferenta intre afirmatia artificiala “documentele obligatorii”, mentionate in asq
zisul document si normele ANEVAR in vigoare “documentele necesare elaborarii care pot

include, fara a se limita”, mentionate in Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR
2022, in vigoare??!!

In concluzie, evaluatorul in cadrul raportului de evaluare a respectat prevederile din
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, astfel ca afirmatia de [a pag. 3, paragraf



2: “Aceasta abatere de la standarde are impact asupra procesului de evaluare din cayza Japtului
ca evaluatorul nu a avut cunostinte (despre caracteristicile tehnico-economice ale terenului
evaluat conform reglementarilor urbanistice de Iy data evaluarii si nu a avut informatii pentru a
selecta comparabile cu caracteristici similar”, este doar o afirmatie tendentioasa.

In legatura cu paragraful 3, pag. 3 “Cea mai buna utilizare” nu este fundamentata pe baza de
date si informatii relevante, rationamentul este vag si nesustinut de expert”,

Precizez ca cea mai buna utilizare (CMBU), este prezentata in cadrul raportului de evaluare |a
paragraful 2.1 unde s-a analizat utilizarea curenta a terenului si s-a concluzionat ca cea mai buna
utilizare este teren intravilan utilizat la exindere spatii pentru locuri de veci, deci sustinut si
fundamentat. '

Referitor la afirmatia facuta la paragraful 4, pag, 3 privind faptul ca expertul nu a justificat
ajustarile aplicate comparabilelor folosite si a faptulu] ca se aduc critici privind ajustarile facute,
acestea sunt neintemeiate si nefondate intrucat:

1. ajustarile au fost explicate la anexa de calcul la raport de la pag. 23;

2. pentru oferta de vanzare evaluatorul a aplicat o ajustare prudenta negativa de 15%, avand in
vedere marja de negociere pentru terenuri existenta pe piata cuprinsa intre 10%-30%;

3. pentru localizare: precizam ca la comparabila 3 , avand in vedere amplasamantul - teren
intravilan situate in Craiova, Izvorul Rece, la drum principal, care este o localizare mai
favorabila decat cea a proprietatii de evaluat, s-a aplicat o ajustare negativa de 10%, in
comparatie cu comparabila 1 care este un teren _amplasat pe str. Dorobantilor, in
vecinatate a cimitirului, la maxim 500 m, la care evaluatorul nu a facut nici o ajustare, fiind
apropiata de proprietatea de evaluat;

4. pentru suprafata : la comparabila 3 cu o suprafata mai mica, dar apropiata de cea a proprietatii
de evaluat s-a facut o ajustare negativa de 5%, iar la comparabilele 1 si 2 care au suprafete

mai mici dec at comparabila 3, dar aproape egale, s-a facut o ajustare negativa maj mare, de
10%:;

5. pentru alte aspecte: evaluatorul a avut in vedere ca proprietatea subiect de evaluat este in
imediata vecinatate a cimitirului Dorobantie, fiind mai greu vandabile si a‘aplicat o ajustare

negativ la toate cele 3 comparabile de 15%, intrucat celelalte terenuri intravilane nu au aceste
caracteristici

Valoarea estimata de evaluator este sustinuta si de “Studiu de piata privind valorile
minime ale propietatilor imobiliare din judetul Dolj, Municipiul Craiova”, din care
rezulta ca, valoarea de piatd minima a terenurilor situate in zona C, este de 115
lei/mp, echivalent a 23,37 euro/mp, conform Anexei A8, pag, 64 din studiu.
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Referitor la afirmatia privind comparabilele folosite ca fiind nerelevante, avand in vedere ca
suprafetele comparabilelor 1 si 2 sunt mult mai mici decat proprietatea subiect.

Precizam ca evaluatorul a ales comparabile cat mai apropiate de caracteristicile proprietatii
subiect, situate in zone apropiate de zona proprietatii de evaluat, care necesita cele mai
putine ajustiri, respective cei mai mici indici de corectie.

In acest sens aratam ca au fost alese comparabilele:

Proprietatea Comparabila 1 este teren intravilan situat in Craiova, pe str. Dorobantilor, la aprox.
500 mp

Proprietatea Comparabila 2 este teren intravilan situat in Craiova, Izvorul Rece, la periferie, la
max. 5 km de propietatea subiect -

Proprietatea Comparabila 3 este teren intravilan situate in Craiova, Izvorul Rece, in centru, la max.
4 km distanta de propietatea subiect

In concluzie Comparabilele alese de_ evaluator se afla in zone apropiate de
proprietatea subiect (la o distanta intre 500 m- 5000 m)

Referitor observatia de la pag. 5, paragraful 1:

= Cu privire la comparabila 1 aleasa de evaluator s-a facut afirmatia ca are valoareq
eronata, fiind de 38 Euro/mp si nu 43 Euro/mp

Precizam ca la momentul intocmirii raportului de evaluare oferta era de 43 Euro /mp. evaluatorul
facand un printscreen al site-ului, care nu poate fi modificat, editat, iar la momentul cand s-au
formulat criticile acest anunt fusese actualizat prin scaderea ofertei de vanzare
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- Cu privire la comparabila 2 aleasa de evaluator s-a facut afirmatia:
“Comparabila are o suprafata de 2600 mp (foarte mica comparativ cu proprietatea subiect) si
este un teren intre case, ceea ce ar rezulta ca cea mai buna utilizare este rezidentiala.

Precizam ca in imediata vecinatate a cimintiruluj se afla o zona rezidentiala compusa din case de
locuit, cu terenuri similar sau mai mici. De asemenea in grila de calcul s-a facut ajustare
negativa de 10%, pentru a corecta aceasta diferenta

Referitor la afirmatia “In acest caz, pe piata mai exista si alte comparabile care se contrazic
ofertei de pret selectata de catre evaluator, respective, 45.4 euro/mp. S-a identificat o alta
comparabila in aceeasi zona cu aceeasi suprafata dar cu un pret negociabil de 30 euro / mp.”

Comparabila identificata de contestatar de 30 euro/mp, intradevar este situat in aceeasi Zona,
dar terenul cu suprafata de 2800 mp (suprafata similara o comparabia utilizata in raport), este
situata in extravilanul localitatii, in timp ce terenul din comparabila selectata de evaluator
este intravilan, caracteristica similara ca la proprietatea subiect. Daca un teren situat in

extravilanul localitati valoareaza 30 euro/mp, oare cat ar valoara un teren similar dar situat
in intravilan????

- Cu privire la compatrabila 3 aleasa de evaluator s-a facut afirmatia “Comparabila 3
se afla intr-o zona rezidentiala cy potential comercial ridicat”

Precizam inca odata ca in imediata vecinatate a terenului ce face obiectul evaluarii se afla o zona
rezidentiala compusa din case de locuit

. De asemenea in grila de calcul, in legatura cu potentialul comercial ridicat, evaluatorul a
facut o ajustare negativa 10%

In legatura cu afirmatia “In concluzie, expertul nu a utilizat comparabile relevante, a selectat
comparabile la limita superioara a intervalului cu oferte identificate, studiul de piata fiind
superficial si nu a tinut cont de aspectul ca imobilul evaluat este amplasat in vecinatatea unui
cimintir (aspect cu impact negative asupra valorii) ”

Precizam ca afirmatiile sunt false, nedocumentate si neintemeiate, intrucat evaluatorul a
selectat comparabile la limita de miiloc a ofertelor existente pe piata, alegand cele 3 comparabile
utilizate dintr-un numar mai mare situate intr-un interval de 20 euro/mp si chiar 80 euro mp, in
urma unui studiul de piata adecvat, documentat sj profesiontist si nu din limitat superioara a
pietei cum se sugereaza, iar in legatura cu amplasamnetul in vecinatatea unui cimintir,
evaluatorul a facut ajustari negative de 15% la toate comparabilele utilizate, asa cum a fost
mentionat mai sus la explicarea ajustarilor.

In materialul - document nepersonalizat, nesemnat si neasumat atasat
(intoemit de un evaluator acreditat AN EVAR), sunt sugerate pentru calcul oferte
de vénzare conform unor anunturi sau oferte de vanzare pentru terenuri foarte
diferite prin categoria de folosinta, suprafete, localizari fata de proprietatea subiect
de evaluat, doar pentru a incerca sa influenteze fundamentarea unuj rationament de
alegere a ofertelor in jurul ofertej vedeta inactive “Tyrex Imobiliare vinde tere
intravila Cimintir Dorobantia 10000 mp, 20 euro/mp
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Astfel ca pentru a induce un rationament de alegere a ofertelor in jurul valorii
de 20 Euro/mp contestatorul s-au propus ofertele:
~ Oferta 1 Teren constructii industrial Craiova-zona Cernele
ﬂttmz}’;’mm}mabﬂié'ra.rcifmhza’rEnt@rE‘nuﬁ'-cnhstruc‘-fiiftréa'Ezﬁ"gajte?rft@féﬂe’rén%b-n;@cﬁ—dé~*sfa.nza rg=
XACI030047lista=785656 18 isting=1&pagina=listaRsla=listaBsla=listaBimoidyz=3379254075.
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Obs:Terenul respectiv se afla in extravilanul Municipiului Craiova-zona Cernele,
fara utilitati in zona, zona mult inferioara, si la o distanta mult mai mare, de cca 6 km,
fata de propietatea subiect

Oferta 2 Teren Craiova bariera Valcii
httos://wwustoris.ro/rofoterta/teren-craiova -barieta-vigi-IDnwss
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Descriére anunt
Tera Bavirn Vbictin suscfat de 2644 mp cu daseh o ce TRE T2, 2035 mp iiiriion 1 22, 238 Fmp E

Wyaviang, Arseeul 22902 twran s fose din sadd FEACEale ariens Yalne 5 50 mantoeza: PeEInY piirutesa 2P0y,
Inimadiate gpeopoare ¢4 a7 Betcle Tume Ayirala U 11l curentalociig, apa surenta cansEyare o qnze Aatirais
NOTA L pealid oo varssrs <o adnugn TVA

Parficularitati

Obs:Terenul respectiv, are o suprafata de 24.442 mp din care doar 2.203.5 mp
intravilan si restul de 22238.5 mp extravilan. dubla fata de proprietatea subiect se afla
in Carterul Bariera Valcii. in spatele Termocentralei. zona poluata. fara utilitati in
zona. zona mult inferioara, si la o distanta mult mai mare de cca 7-8 km, fata de
proprietatea subiect
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Oferta 3 Teren constrructii industrial Craiova-zona Cernele
hﬁm:ﬁwwimoﬁi-{?ste.m/va'm;amvtérenurf’-cmstructfih"tm‘imz{mrd-vesf’fteren%ﬂ.natmcti’i-«de-ﬁfanza'ra.-
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Obs:Terenul respectiv se afla in extravilanul Municipiului Craiova-zona Izvorul
Rece, zona similar cu comparabilele 2 si 3 utilizate, fara utilitati in zona, zona mult
inferioara, sila o distanta de cca 5,6 km, fata de proprietatea subiect
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_ Oferta 4 Teren intravilan Cimintir Dorobatie _
hitps:/fwww:storia.re/ro/oferta [tyrex-imobiliare-vinde-teren-intravilan-cimitir-dorobantia-1DitzX.htm]
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o porihiEgte g stindere sanada SEC00ATp L YRRE 53 AliTe £ S10a0 s Suvaule Darokanting tau
Rarvdunele.
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Particalaritat]

Obs: Oferta este veche de cca 2 ani, singula actualizare asupra sa fiind doar data,
aceasta fiind o oferta inerta

Concluziie: analizand cele 4 oferte propuse spre analiza, s-au constatat urmatoarele
1. Distanta mai mult decat dubla dintre valoarea minima si cea maxioma a
intervalului de (12 euro/mp-30 euro mp), in timp ce evaluatorul a folosit 3

comparabile aflate intr-un interval mult mai redus (43 euro/mp, 48 euro/mp)
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2. Distanta foarte mare intre suprafata minima si maxima (de 2800 mp-24442

3.

mp), fata de intervalul folosit de evaluator (2600 mp-8600 mp)

Cateogorii de teren diferite doar o oferta cu teren intravila si restul de 3 cu
teren extravilan , in timp ce evaluatorul a folosit comparabile cu teren
intravilan

Comparabilele alese de evaluator se afla in zone mai apropiate de propietatea
subiect (la o distanta iuntre 500 m- 5000 m), fata de ofertele propuse spre
analiza, care sunt in zone mai indepartate de propietatea subiect (10m-7000 m)

- Conform normelor de evaluare nu pot fi luate in considerare aceste oferte,

avand in vedere ca au caracteristici foarte diferite intre ele si oferte preturi
intr-un _interval mare (de la 12 euro la 30 euro), ceea ce ar conduce la
necesitatea efectuarii unui numar mare de ajustari, care ar determina 0
valoare foarte mare a indicilor de corectie, ceea ce contravine metodologiei de
evaluare

In concluzie, criticile aduse raportului de evaluare sunt neintemeiate
si nefondate, incercandu-se a se influenta si induce un rationament de
alegerea a ofertelor de vanzare in jurul valorii de 20 euro/mp, in
scopul estimarii unei valori de piata foarte mici, chiar sub valoarea

din

grila notarilor publici de 23,37 euro/mp, care este o valoare

minimala stabilita prin Studiul de piata comandat de Camera
Notarilor Publici

BLANARIU MIHAIL DUMITRU PFA
Evaluator Autorizat Blinariu Mihail-Dumitru

Nr. leg=16737
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_MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNIGIPIULUT CRAIOVA

MOVEMINT

MUNICIPIILCRAIDVA

\Str. Nargului, nr. 26 Tel.: 40251/416235 | = wily | -

craio\a, 200632 Fax: 40251/411561 | 2° byt |

\ consiliulocal@primariacraiova.ro sttom o manogomert MR
WWW.primariacraiova.ra i

DIRECTIA PATRRIQNIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 159188/ 2022

Citre,
Blinariu Mihail-Dumitru PFA
Str.Nanterre nr.11, bL.C8, sc.2, ap.4, Craiova, jud. Dolj

Ca urmare a interpelirii finregistraty la Primdria Municipiului Craiova sub
nr.148838/24.08.2022, pe care v-o transmitem anexatd la prezenta, In baza acordului cadry nr.
84471/04.5.2022, in vigoare, va solicitam ca in cel mai scurt timp s ne comunicati punctul
de vedere cu privire la cele solicitate.

Mulfumim pentru colaborare!

WS —— Ce
_ Nume si prenume Funetia Data Semnatura
Verificat: Gélea lonut Cristian Director executiv {Z GQ’ . 2,;;,.
Mituci Lucian Cosmin Sef Serviciu ' /2. @;‘f 22| L. / o
. S —— e e o e o
Intocmit: Gavrilescu Florentina | Inspector /256 2 C{i’*—y
N B 5 — SR
[I;I Nr. exemplar - _ : % 3 N——
v | difuzat Destinatar Nr, file Nr file/anexe EObserva,{sn
1 |Exemplar]  |Serviciul Patrimoniu 1 - Efarhiv-at
T s o eTT ; e
2 |Exemplar 2 i Blanariy Mihail-Dumitru. |1 10 IMod comunicare:
: {e-mail
 Datele dumneavoastd personale sunt prefacrale 6 Primiria mun

cipiufui Craiova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind

protectia persoancelor [iziee In ceea ce priveste prelucrarea datelor ou caracter personal §i privind libera cireulatie a acestor date i de abrogare a directivei

95/46/CE, in scopul tndeplinirii atributiilor legale



_MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Str. Targului, nr, 26 Tel.: 40251/416235

MOVEMEn?

Craiova, 200632 Fax: 40251/411561 - ,
consiliulocal@primariacraiova.ro | e e management | B
www.primariacraiova.ro e s
DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU

Nr.148838/.2[ 0 ¢, 2022

Citre,
Cezar Drigoescu
cezardrigoescu@gmail.com

Prin prezenta va facem cunoscute urmitoarele:

- proiectul de hotirare privind Insusirea raportului de evaluare ce stabileste pretul de

pornire al negocierii pentru terenul situat in str Buzaului nr. 3, Cartea Funciari nr.249445
UAT Craiova, a fost retras de pe ordinea de zi a sedintei Consiliului Local al Municipiului
Craiova din august 2022, urmand ca, atunci cdnd va fi aprobat proiectul de hotiirdre privind
cumpdrarea de citre Municipiul Craiova a imobilului —teren situat in Craiova, str.
Dorobantilor nr.52, s3 fie propusd insusirea evaludrilor pentru ambele terenuri.

Viceprimar,
_Aurelia Filip
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ir. | difuzat nata Nr. file Nr file/anexe Observatii

1 'Exemplar | Serviciul Patrimoniu il - arhivat

2 . Exemplar 2 Cezar Dragoescu Fl - ‘Mod comunicare:
bt f e-mail |

Datele dumneavoastra personale sunt prelucrate de Primaria municipiviui Craiova | conform prevederilor Regulamentului (UE) 3618/679 privind

protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal §i privind libera cireulatie a acestor date §i de abrogare a directivei
95/46/CE, in scopul indeplinirii atribugiilor legale



