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Va transmitem alaturat urmatoarele rapoarte de evaluare si documente:
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judetul Dolj.
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere Nota de Comanda nr. 116321 din 30.06.2022, 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 06.07.2022.

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 imobilul compus din teren intravilan, in suprafata de 459
mp, care apartine domeniului privat al Municipiului Craiova, situat in Craiova, str. Opanez, nr. 15,
judetul Dolj.

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 evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabiliriea valorii de piata a imobilului ce face
obiectul evaluarii, in vederea vanzarii 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 citre 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 vanzarii, obtinuta prin metoda comparatiei directe, este:

1.008.035 lei (2.196,15 lei/mp), echivalent a 203.853 euro (444,13 mp)
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Cuprins
Instructiunile evaluarii

Sinteza raportului

Capitolul 1 Termenii de referinta ai evaluarii

1.1. Identificarea clientului

1.2. Obiectul evaluarii

1.3. Amplasare

1.4. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaluarii

1.5. Proprietar

1.6. Solicitantul raportului

1.7. Beneficiarul raportului

1.8. Destinatarul raportului

1.9 Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii

1.10.  Data evaluarii

1.11.  Forma de exprimare a valorii

1.12.  Drepturile de proprietate evaluate

1.13.  Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in
viguare

1.14.  Ipoteze restrictive si conditii limitative

1.15.  Sursele de informare

1.16.  Riscul evaluarii

1.17.  Clauze de confidentialitate

1.18.  Dezvaluiri si publicare de date

Capitolul 2 Consideratii generale despre evaluarea proprietatii
2.1. Cea mai buna utilizare
2.2. Analiza pietei

Capitolul 3 Prezentarea datelor
3.1 Descrierea starii tehnice a imobilului

Capitolul 4 Metodologia de evaluare
4.1. Metoda comparatiei directe

Capitolul 5 Opinia evaluatorului. Reconcilierea rezultatelor si alegerea
valorii finale
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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 vanzarii de catre Municipiul Craiova.

In prezentul capitol sunt prezentate elemente generale ale evaluarii, 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.F.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

Pagina 4




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

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 asistentda 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
profesionala ca membru titular ANEVAR la AON Allianz-Tiriac Asigurari.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
2GS Admmlstrator Evaluator autorizat
,{ o 2D Blan’arm M1ha1| 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:
- imobilul compus din teren intravilan, in suprafata de 459 mp, care apartine domeniului
privat al Municipiului Craiova.

Amplasare: Municipiul Craiova, str. Opanez, nr. 15, judetul Dolj.

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

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

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

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 impreunda cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 05.07.2022.

Data evaluarii proprietatii este 05.07.2022.

Data raportului de evaluare este 06.07.2022.

Previziunile si estimarile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piata, existente in
perioada aprilie — iunie 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
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;
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- 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:

1.008.035 lei (2.196,15 lei/mp), echivalent a 203.853 euro (444,13 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
_~Blanatiu Mihail-Dumitru Blatiaritt Mihail-Dumitru
- VJAP'M'”‘ WITRY »
X ,'. s ‘A /\_‘ = o
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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:
- imobilul compus din teren intravilan, in suprafata de 459 mp, care apartine domeniului
privat al Municipiului Craiova.

1.3. Amplasare
Imobilul se afla situat in Municipiul Craiova, str. Opanez, nr. 15, 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 vanzarii 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. Proprietar
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal,
200632, Cod Fiscal 4417214.

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

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

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.
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Previziunile si estimarile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piata, existente in
perioada aprilie - iunie 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
nepartinitoare, dupid un marketing adecvat si in partile au actionat fiecare in cunostiinta de
cauzd, prudent §i fara constringere”.

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

1.10. Data evaluarii

Data inspectiei: 05.07.2022
Data evaluarii: 05.07.2022
Data raportului: 06.07.2022

Studiul pietei si datele necesare evaluarii au fost realizate la nivelul perioadei aprilie -iunie 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 05.07.2022 1 Euro = 4,9449 lei

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

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispozitie urmatoarele documente:

- Nota de Comanda nr. 116321 din 30.06.2022;

- Hotarirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 68 din 28.02.2022 privind
actualizarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al municipiului Craiova,

- Hotarirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 74 din 28.02.2022 privind luare act
de Sentinta Civila nr. 11430 din 12.11.2018 pronuntata de Judecatoria Craiova in dosarul nr.
9340/215/2017, ramasa definitiva prin Decizia nr. 1138 din 09.12.2021 a Curtii de Apel
Craiova;

- Schita.

Conform documentelor de proprietate puse la dispozitie si atasate prezentului raport de evaluare,
proprietatea imobiliara ce face obiectul evaludrii este in proprietatea MUNICIPIULUI CRAIOVA si
liber de sarcini.

Beneficiarul nu a pus la dispozitie un extras de carte Funciara

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

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.
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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
o valoare semnificativ diferita, 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 piata raman neschimbate;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta 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.

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.
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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, documente puse la dispozitie de catre
beneficiar.

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 sa va bazati pe evaluarea nostra ca fiind valida la o alta 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 vomsfisde-acord cu dezvaluirea in cazul in care nu se mentloneaza suficient de clar ipotezele
speC}a{e sau Jabat%nle de la standarde pe care le-am facut. - ' .

BLiNAgy© 2\ : Yo A )
B(:KNAF%I‘U MIHAIL> ‘DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
%8 /Administrator, - .= Eyvaluator autorlzat p
‘BI%F narjyMihail-Dumitru Blanarlu Mihai Du i r.u//‘i-'

[] / y [ * j "/v - -

Pagina 11




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

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 proprietiti 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 parcare publica este probabila, in mod rezonabil.

Utilizarea curentd — spatiu cu destinatie comerciala si teren afferent - se presupune a fi cea mai buna
utilizare deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o
alta utilizare care ar maximiza valoarea in alte scopuri.

Concluzionand, cea mai buna utilizare a proprietatii, care sa respecte definitia celei mai bune
utilizari este utilizarea ca spatiu cu destinatie comerciala si teren aferent.

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 piatd pot fi cumparatorii, vanzatorii, proprietarii, creditorii, debitorii,
administratorii, investitorii si intermediarii.

In cazul prezentei evaluiri, se analizeaza piata imobilelor tip spatii comerciale si teren aferent.

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, Izvorul 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 situarii 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
perioada de timp. Ca multe alte orase ale Romaniei, Craiova este un oras cu o istorie pe cat de
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bogata si interesantd, pe atat de complicatad. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o
asezare romani (Pelendava) cu cateva 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 stang al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasa, la o altitudine cuprinsa intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Roméana, mai precis din Campia Olteniei care se intinde intre Dunare, 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 neregulata, in
special spre partea vestica 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 fata derecensamantul anterior din 2002, cand se Iinregistrasera
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 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 vanzatori pentru imobilele prezentate in acest studiu sunt institutii publice, persoane
fizice, patroni sau asociati la diferite firme private romane, mixte sau straine.

In lunile martie — mai 2022 pe piata imobilelor de tipul evaluat au continuat s se resimta 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 actuald, tendintele pietei imobiliare
pentru perioada urmitoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt cu o stagnare a cererii, ducand
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. Oferta de chirii pentru spatii similare cu cel evaluat se afla in intervalul
de 10-15 euro/mp/luna in functie de caracteristicile tehnice, destinatie suprafata etc.

Oferta de terenuri de tipul celui evaluat este de 300-400 euro / mp

2.2.5. Echilibrul pietei

Piata de spatii cu destinatia de activitati culturale, spectacole si birouri, 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 1n vedere ci ;
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- cererea este mica;
- 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 ce apartine MUNICIPIUL CRAIOVA, s-a facut de catre evaluator in data de
05.07.2022, in prezenta reprezentantului beneficiarului.

W _ee

3.1. Descrierea starii tehnice a imobilului

3.1.1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afld la in zona centrala a Municipiul Craiova, str. Opanez, nr. 15, judetul Dolj

Artere importante de circulatie Pietonal: str. Opanez

prin apropriere Auto: str. Opanez
Calitatea retelelor de transport: afsaltate
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Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala

Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: existenta
Retea urbana de gaze: existenta
Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de telefonie: existenta
Retea urbana de transmisii de date: existent

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto
Ambient Linistit
3.1.2. Descriere teren
Amplasare Municipiul Craiova, str. Opanez, nr. 15, judetul Dolj
Nr. cad. Neidentificat
Carte funciara Neidentificat
Suprafata 459 mp
Categorie teren Intravilan curti constructii
Deschidere La str. Opanez
Descriere Terenul este acoperit de constructiile C1- Casa, si C2 —

Anexa. Terenul liber este partial acoperit cu pavaje.
Terenul este imprejmuit
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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 piatd 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 comparatiei directe.

4.2. Metoda comparatiei directe
Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.

Opinia noastra referitor la valoare are la baza analiza tranzactiilor cat mai recente; in cazul in care
acestea sunt limitate sau mai vechi, am analizat ofertele existente pe piata, dublat de cunostintele si
experienta noastra ca agentie imobiliara. Avand in vedere situatia curenta a pietei, in evaluarea
proprietatii a fost aplicat un grad de apreciere mai mare decat de obicei ca urmare a lipsei de dovezi
relevante referitoare la piata.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Premisa majora a abordarii 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 0 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 1 (are cea mai mica ajustare totala bruta). Avand
in vedere aceste ajustari si detaliile de calcul din aceasta sectiune, estimam ca valoarea de piata a
terenului este 203.853 euro.
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Criteriile fundamentale care au stat la baza estimarii finale a valorii sunt : adecvarea , precizia,
cantitatea si calitatea de informatii

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sd 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 este un concept fundamental in practica evaluarii.

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 de
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022.

Astfel pentru estimarea valorii de piatd a imobilului evaluatorul a utilizat metodsa comparatiei
directe.

Evaluarea a fost facuta conform Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022 si a
legislatiei in vigoare. Calculul valorilor de piatd este detaliat in anexele prezentului raport si sunt
prezentate mai jos:

1.008.035 lei (2.196,15 lei/mp), echivalent a 203.853 euro (444,13 mp)

La baza elabordrii acestor opinii s-au luat in considerare urmatoarele argumente:

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

-Valoarea se refera la plata cash la data vanzarii;

-Valoare nu contine T.V.A;

-Valoarea este o predictie;

-Valoarea este subiectiva,

-Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori.

Aceasta estimare punctuala a valorii trebuie perceputa de beneficiar asa cum este definita in
literatura de specialitate . Ea este o concluzie impartiald, experta i rezonabila a unui profesionist
calificat , bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante, cunoscute .Ea ramdne totusi o opinie §i
reprezinta perceptia evaluatorului referitor la cel mai probabil pref obtenabila intr-o tranzactie
obiectiva .

BLANARIUMIHAIL DUMITRU PFA

/3 Sthain WY Ewvaluator autorizat
| 2 NANUY® =) JUMITRY - . .
{MML,M;% ) \4 Blanarlq Mihail-Dumitru
N altly (/2 R Ve oo e\ Tl 7

‘“/// f :-:j/ —
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Anexa 1 Calcule
Anexa 1.1. Metoda comparati

ilor directe

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) ? 550,0 550,0 600,0
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -82,5 -82,5 -90,0
Pret ajustat (EUR/mp) 467,5 467,5 510,0
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 467,5 467,5 510,0
Restrictii de utilizare Fara Similar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 467,5 467,5 510,0
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 467,5 467,5 510,0
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 467,5 467,5 510,0
Conditii de piata iun.22 iun.22 iun.22 iun.22
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 467,5 467,5 510,0

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

Craiova, str.
Opanez, nr. 15,
cart. G. Enescu,

Craiova, parc
Cornitoiu, jud. Dolj

Craiova, Brazda lu
Novac, jud. Dolj

Craiova, Brazda
lui Novac vis a vis
de restaurant, jud.

jud. Dolj Dolj
Ajustare (%) -5% -10% -10%
Ajustare (EUR/mp) -23,4 -46,8 -51,0
Pret ajustat (EUR/mp) 444,1 420,8 459,0
Acces Deschidere la o Deschidere la o Derschidere lao | Derschidere lao

strada strada strada strada

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 4441 420,8 459,0
Suprafata (mp) 459 600 370 280
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EURO) 444,1 420,8 459,0
Topografie Plan Similar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 4441 420,8 459,0
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) 4441 420,8 459,0
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) 444,1 420,8 459,0
Alte aspecte / Constructie demolabila Nu Nu Nu Nu
pe teren
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 444,13 420,75 459,00
ajustare totald netd (EUR/mp) -23,4 -46,8 -51,0
ajustare totala neta (%) -4% -9% -9%
ajustare totala brutd (EUR/mp) 23,38 46,75 51,00
ajustare totala bruta (%) 4% 9% 9%
Proprietatea comparabila 2 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 444,13 EUR/mp 1 EUR= 4,9449

2.196,15 LEl/mp
VALOARE DE PIATA TOTALA 203.853 EUR

1.008.035 LEI
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|Studiul 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 mai buna mai buna mai buna
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -5% -10%0 -10%0

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 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 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 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 2 Fotografii
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Anexa 3 Oferte/comparabile

COMPARABILA 1
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/george-enescu/teren-constructii-de-

vanzare-X3SH13108

= Imobiliare.ro

330.000¢€

Teren intravilan 600 mp, zona Parc Cornitoiu

imobillare ra h
{ |
! Prime vissansrs u =
¥ UN# A0 TAITIANT

B ey OO - _"::u "

Y
Descriere
Notite

COMPARABILA 2

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/brazda-lui-novac/teren-constructii-de-
vanzare-XV0603KAU

= Iimobiliare.ro _ § Savure

203.500€

Teren constructll de vnzare

.........

0765004 990

Apdenn scur

3 e
ororconttrusti tis Wt m (@ 0765004950

cel Mare
o6 (il
(&Y imobsiorero
Notite ©)
Actaugh 1 Intr-un singur loc
Specificatii
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COMPARABILA 3
https://www.imoradar24.ro/anunturi/280-mp-teren-vanzare-brazda-lui-novac-3979828

168.000 €

162 000 €

Teron de mohiriat zona brazda 280mp

Detal) IO pberar, sarrmen O V) iebed
Prat ! m* WOE  Suprately uti M)
Coranificate feren e Tip wiemer| [ e

It mr g M L AT B s v e b e e e g

lstare Prst o Mam @M
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de Comanda nr. 116321 din 30.06.2022;

- Hotarirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 68 din 28.02.2022 privind
actualizarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al municipiului Craiova,

- Hotarirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 74 din 28.02.2022 privind luare act
de Sentinta Civila nr. 11430 din 12.11.2018 pronuntata de Judecatoria Craiova in dosarul nr.
9340/215/2017, ramasa definitiva prin Decizia nr. 1138 din 09.12.2021 a Curtii de Apel
Craiova;

- Schita

Pagina 26




_MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

MOVESINT

EMUNICE®L CRAIOVA:

F7Y
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235 | mé? | she (71
Craiova, 200632 Fax: 40251/411561 | hqld C 5
consiliulocal@primariacraiova.ro siiger<raoemer |} ]}‘/f -
www.primariacraiova.ro s e m;zm,mu

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr.{(£32)/30,0&, 2022

Nota Comanda

Prin Hotérdrea nr.68/2022 Consiliul Local al Municipiului Craiova a aprobat actualizarea
inventarului domeniului privat al municipiului Craiova.

Prin Hotérérea nr.74/2022 a Consiliului Local al Municipiului Craiova se ia act de Sentinta
Civild nr.11430/12.11.2018, pronuntatd de Judecéitoria Craiova in dosarul nr. 9340/215/2017, ramasi
definitivd prin Decizia nr.1138/09.12.2021 a Curtii de Apel Craiova, prin care oblig Municipiul
Craiova, prin Primar, si perfecteze contractul de vénzare-cumpdarare cu Matei Gemiild si Matei
Antigona, pentru suprafata de 459 mp, teren situat in municipiul Craiova, str. Opanez, nr. 15, avand
urmatoarele vecinatati: N-teren domeniul privat al Primariei Municipiul Craiova, S-Cioroianu Catilin,
E-str. Opanez, Cioroianu Citilin si V-Mihalcea, astfel cum a fost identificat prin raportul de expertizi
tehnicd efectuat in cauzi de expert Ioana Ion. La art.3 Se aproba vanzarea, citre Matei Gemiils si
Matei Antigona, a imobilului-teren, in suprafatd 459 mp., teren situat In municipiului Craiova,
str.Opanez, nr.15, avdnd urmétoarele vecinitati: N- teren domeniul privat al Primériei Municipiul
Craiova, Scioroianu Citilin, E-str. Opanez, Cioroianu Catilin si V-Mihalcea, astfel cum a fost
identificat prin raportul de expertizi tehnica efectuat in cauzi de expert Ioana Ion.

Conform Art.4. Pretul de vinzare al imobilului-teren identificat la art.3 va fi stabilit in baza
unui raport de evaluare, care va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Avéand in vedere Contractul de Servicii nr.103299/03.06.2022, ce are 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, vi
solicitam s& procedati la stabilirea prin raport de evaluare, a pretului de vénzare a terenului in
suprafatd de 459 mp din Craiova, str. Opanez, nr. 15.

Nume si prenume | Functia | Data T Semndtura
Verificat: Director executiv ! ~ =3
e | S N A =1
Galea Ionut Cristian | 2’3 e é 24 ZL : 2
Mituca Lucian Cosmin Sef Serviciu 3 %0 6 2.0 Z’L_ d_g:-_.“
Intocmit: Gavrilescu Florentina Inspector 2 g 2@ M, 7 S, 7
0b- ,
Lista de difuzare a documentului: ) o
T
! Nr. Nr. exemplar / difuzat { Destinatar | Nrfile | Nrfile anexate 1 Observatii
o1 Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu 1 i Arhivat
2 ' Exemplar 2 PFA Blanariu Mihail-Dumitru 1 t direct

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



MUNICIPIUL CRAIOVA 7
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.68
privind actualizarea inventarului bunurilor care alcituiese demeniul privat al
municipiului Craiova

Consiliul Local al Municipiului Craiova intrunit in sedinta ordinara din data de
28.02.2022;

Avand 1n vedere referatul de aprobare nr.26772/2022, raportul nr.33499/2022 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.35484/2022 a] Directiei Juridice, Asistenti de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune actualizarea inventarului
bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului Craiova si avizele nr.8/2022 al
Comisiei I-Buget Finante, Studii, Prognoze si Administrarea domeniului, nr.8/2022 al
Comisiei III-Servicii Publice, Libera Initiativd si Relatii Internationale si nr.8/2022 al
Comisiei V-Juridica, Administratie Publica si Drepturi Cetitenesti;

In conformitate cu prevederile art.555-557 din Codul Civil si Hotirarii Guvernului
nr.2139/2004 pentru aprobarea Catalogului privind clasificarea si duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe; _

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd actualizarea inventarului bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al
municipiului Craiova, dup4 cum urmeazi:

a) se completeaza cu bunurile previzute in anexa nr.1 care face parte integrants
din prezenta hotirare;

b) se modifica elementele de identificare ale bunurilor prevazute In anexa nr.2 care
face parte integranti din prezenta hotarére;

Art.2. Pe data prezentei hotirari, se modifici tn mod corespunzator Hotararea Consiliului
Local al Municipiului Craiova nr.522/2007 referitoare la aprobarea inventarului
bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului Craiova, cu modificirile si
completérile ulterioare.

Art.3. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publicéd Locala, Directia Pgﬁffimoniu s1 Directia Economico-Financiar vor aduce la

indeplinire prevederile prezentei hotarari.
1} A

/

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRA;?/EMNEAZA,
M SECRETAR GENERAL,
. Radu MARINESCU Nicoleta PHULE,SCU
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MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 74
privind luare act de Sentinta Civild nr. 11430/12.11.2018 pronuntatd de Judecitoria
Craiova in dosarul nr. 9340/215/2017, ramasi definitivi prin Decizia
nr.1138/09.12.2021 a Curtii de Apel Craiova

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
28.02.2022; . -

Avénd in vedere referatul de aprobare nr.30717/2022, raportul nr.31466/2022 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.32280/2022 al Directiei Juridice, Asistenta de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune luare act de Sentinta Civild
nr. 11430/12.11.2018 pronuntatd de Judecitoria Craiova in dosarul nr. 9340/215/2017,
ramasd definitivd prin Decizia nr.1138/09.12.2021 a Curtii de Apel Craiova si avizele
nr.8/2022 al Comisiei I-Buget Finante, Studii, Prognoze si Administrarea domeniului si
nr.8/2022 al Comisiei V-Juridic, Administratie Public si Drepturi Cetatenesti;

In temeiul art.108, art.129 alin.2 lit.c coroborat cu alin.6 lit.b, art.139 alin.2, art.154
alin.1, art.196 alin.1 lit.a, art.364 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019
privind Codul administrativ, cu modificirile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1.Se ia act de Sentinta Civila nr.11430/12.112018 pronuntatd de Judecitoria Craiova
in dosarul nr. 9340/215/2017, ramasi definitiva prin Decizia nr.1138/09.12.2021 a
Curtii de Apel Craiova, prin care obligd Municipiul Craiova, prin Primar, si
perfecteze contractul de vanzare-cumpdérare cu Matei Gemaili si Matei Antigona,
pentru suprafata de 459 mp, teren situat in municipiul Craiova, str. Opanez, nr. 15,
avand urmaétoarele vecinititi :N-teren domeniul privat al Primériei Municipiul
Craiova, S-Cioroianu Citilin, E-str. Opanez, Cioroianu Citilin si V-Mihalcea, astfel
cum a fost identificat prin raportul de expertizd tehnica efectuat in cauzs de expert
Ioana Ion.

Art.2.Se aprobd preluarea din administrarea Regiei Autonome de Administrare a
Domeniului Public si Fondului Locativ Craiova, in administrarea Consiliului Local
al Municipiului Craiova, a imobilului-teren, situat in municipiul Craiova, str.
Opanez, nr. 15, in vederea vanzarii acestuia citre Matei Gemaild si Matei Antigona.

Art.3. Se aprobd vénzarea, citre Matei Gemaili si Matei Antigona, a imobilului-teren, in
suprafatd 459 mp., teren situat in municipiul Craiova, str.Opanez, nr.15, avind
urmatoarele vecinatiti: N- teren domeniul privat al Primariei Municipiul Craiova, S-
Cioroianu Citilin, E-str. Opanez, Cioroianu Catalin si V-Mihalcea, astfel cum a fost
identificat prin raportul de expertiz tehnica efectuat in cauzi de expert Ioana Ion.



Art.4. Pretul de vénzare al imobilului-teren identificat la art.3 va fi stabilit 1n baza unui
raport de evaluare, care va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului
Craiova.

Art.5.Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova si reprezinte Municipiul Craiova
in fata notarului public, in vederea autentificirii si indeplinirii conditiilor de
publicitate imobiliard previzute de lege la Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Dolj.

Art.6.Cheltuielile ocazionate de incheierea contractuluj de vanzare-cumpdrare in formi
autenticd la notarul public, precum si cheltuielile de publicitate imobiliars la Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Dolj, vor fi suportate de Matei Gemaila si
Matei Antigona.

Art.7. Pe data prezentei hptirari, se modifici in mod corespunzator Hotérarile Consiliului
Local al Municipiuluzi Craiova nr.522/2007 referitoare la aprobarea inventaruluj
bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului Craiova si nr.282/2008
referitoare la darea in administrarea Regiei Autonome de Administrare a Domeniului
Public si Fondului Locativ Craiova, a unor bunuri ce apartin domeniuluj privat al
municipiului Craiova.

Art.8. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publica Locald, Directia Patrimoniu, Matei Gemiil si Matei Antigona vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotirari. :
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