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Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 223,00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din masuratori
Adresa imobil Mun. Craiova, Str Raului , Nr. 5A, Jud. Dolj, (fost str Raului nr 5)
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 201791 pentru teren

Carte Funciara 201791 a loc. Craiova
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere Nota de Comanda nr. 107643 din 27.06.2022, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se materializeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astazi 07.07.2022.

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 influentd sau constrangere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciald a acesteia cu
Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se refera la imobilul compus din teren intravilan, situat in Mun. Craiova,
Str Raului , Nr. 5A, Jud. Dolj, (fost str Raului nr 5).

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

Scopul evaluarii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despagubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de
investitii ,, Construire drum de legaturd, categoria a ll-a, Calea Severinului-str. Brestei de la
intersectia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana la intersectia str. Brestei — str. Raului -
tronson 3", de catre Municipiul Craiova.

Evaluarea a fost facuta conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeazd 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.
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Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii estimata pentru imobilulce face obiectul
evaluirii, identificata la poz. 6 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza tinand
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar

TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat

Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 223,00 mp,

Imobil actual

Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din masuratori

Adresa imobil

Mun. Craiova, Str Raului , Nr. 5A, Jud. Dolj, (fost str Raului nr 5)

Zonare Craiova

Zona B

Nr. cad. 201791 pentru teren
Carte Funciara 201791 a loc. Craiova
UAT Craiova

Valoare unitara conform
grilei notarilor Publici
2022 (anexele A7 si A8)

Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

Valoarea justi de
despagubire (in vederea
exproprierii)

64.670,00 lei, echivalent a 13.076,80 euro

Nota: 1. suprafetele exprop

riate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in

situatia in care apar diferente in urma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
estimata nu contine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Cu consideratie,
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Cuprins

Instructiunile evaluarii 5
Sinteza raportului 7
Capitolul 1 Termenii de referinta ai evaluarii 11
1.1. Identificarea clientului 11
1.2. Obiectul evaluarii 11
1.3. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaluarii 11
1.4. Proprietar 11
1.5. Solicitantul raportului 11
1.6. Beneficiarul raportului 11
1.7. Destinatarul raportului 12
1.8. Definirea, declararea valorii i forma de estimare a valorii 13
1.9. Data evaluarii 13
1.10.  Forma de exprimare a valorii 13
1.11.  Drepturile de proprietate evaluate 14
1.12.  Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in 14

viguare
1.13.  Ipoteze restrictive si conditii limitative 15
1.14.  Sursele de informare 11
1.15.  Riscul evaluarii 11
1.16.  Clauze de confidentialitate 11
1.17.  Dezvaluiri si publicare de date 12
Capitolul 2 Consideratii generale despre evaluarea proprietatii 13
2.1. Cea mai buna utilizare 13
2.2. Analiza pietei 13
Capitolul 3 Prezentarea datelor 16
3.1. Descrierea starii tehnice a imobilului 16
Capitolul 4 Metodologia de evaluare 18
4.1. Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a 18
terenului

Capitolul 5 Opinia evaluatorului. Reconcilierea rezultatelor si alegerea 20
valorii finale

Anexe 21
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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 profesionald fatd de dumneavoastrd este, de asemenea, subliniat in cadrul acestor
instructiuni.

Clientul evaluarii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastri a fost realizati 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
consultantd pentru afaceri si management.

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locald din anul 2008, furnizand o gama
variatd 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, certificim urmatoarele:

Evaluarea a fost efectuatd 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 evaluiri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL- DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entitétii
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarea si inspectia proprietitii subiect al
evaluaril.

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

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

Suma ce ne revine drept 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 cd detinem cunostintele, informatiile necesare si experienta relevantd in practica
specifica evaluarii proprietatii Tn cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Exceptand membrii echipei de evaluare, care sunt evaluatori acreditati membrii titulari ANEVAR si,
dacd 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 noastrd sau alte agentii, sau schimburile de informatii tipice pentru realizarea misiunii de
evaluare, nici o altd persoand nu a acordat asistentd profesionald 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
/ S BPan,aP\m Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
vj 'L‘N‘ﬁl ¢ -‘.‘l . 27 PV ’

[
\\L‘JM,H“L DUMITR 4\)
\*
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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, inregistratd 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, identificat la poz. 6 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din
28.03.2022:

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 223,00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din masuratori
Adresa imobil Mun. Craiova, Str Raului , Nr. 5A, Jud. Dolj, (fost str Raului nr 5)
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 201791 pentru teren

Carte Funciara 201791 a loc. Craiova

UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate ulterior in situatia in care apar diferente in urma
dezmebrarii si intabularii

Obiectivul de investitii : “Construire drum de legatura, categoria a II-a, Calea Severinului - str.
Brestei — str. Raului — tronson 3”

Prin HCL nr. 137 din 28.03.2022, art. 2, obiectivul de investitii a fost declarant de utilitate publica si
interes local.

Prin aceeasi hotarare, la art. 5, se aproba declansarea procedurilor de expropriere pentru cauza de
utilitate publica de interes local, a imobilelor proprietate private care constituie coridorul de
expropriere al lucrarii de utilitate publica de interes local “Construire drum de legatura, categoria a II-
a, Calea Severinului - str. Brestei — str. Raului — tronson 3”

Scopul evaluirii. Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru
stabilirea valorii juste de despagubire, in vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face
obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de investitii ,, Construire drum de legatura, categoria
a ll-a, Calea Severinului-str. Brestei de la intersectia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana
la intersectia str. Brestei — str. Raului -tronson 3", 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.

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

Beneficiariul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214.
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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 06.07.2022.

Data evaludrii proprietatii este 06.07.2022.

Data raportului de evaluare este 07.07.2022.

Previziunile si estimarile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piatd, 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.

Devieri de la standarde

SEV 100 pct. 60.1: “O ,,deviere de la standarde” reprezinta o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritdti, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse ITn SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ca, pentru a asigura
conformitatea evaluarii cu SEV, evaluatorul trebuie sa respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autoritati adecvate scopului si jurisdictiei evaluarii. Evaluatorul poate declara in
continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand existd devieri de la
standarde 1n astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritdti corespunzatoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleaza asupra tuturor
celorlalte cerinte ale SEV.”

Tinamd cont de cele prezentate la SEV 100, pct. 60.1 si 60.2, se estimeaza o valoare in vederea unei
juste despagubiri (valoarea justd de despagubire) In vederea expropierii pentru lucrari de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizata, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzia de utilitate publica, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdatilor imobiliare, membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77* alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. (2).

ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor

publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justa este definite astfel:

»l. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunostintd de cauzd si hotdardte, care reflecta interesele acelor parti. Pentru utilizare in raportiri
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiara,valoarea justa are o
semnificatie diferitd.”
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AL In IFRS 13 ,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piata, la data
evaluarii."

Pentru alte scopuri decat cel de utilizare 1n situatii financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piata. Valoarea justa cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti identificate,
luand 1n considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Aceasta, de obicei, este aplicata in context judiciar. Pe de alta parte, valoarea de piata cere ca orice
avantaj, care nu ar fi obtenabil de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justa
de despagubire si va fi exprimata, la cererea beneficiarului, atat in lei cét si in euro. Pentru estimarea
valorii, avand in vedere tipul proprietatii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530si GEV
630.

Valoarea de piata se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-0
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzad, prudent §i fara constrangere”.

Evaluarea a fost facuta conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeazd Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de catre ANEVAR, Grila Notarilor Publici valabilad in anul 2022 si a legislatiei in
vigoare.

Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 6 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza tinand
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinindu-se urmiitoarele valori:

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 223,00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din masuratori
Adresa imobil Mun. Craiova, Str Raului , Nr. 5A, Jud. Dolj, (fost str Raului nr 5)
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 201791 pentru teren

Carte Funciara 201791 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)
grilei notarilor Publici
2022 (anexele A7 si A8)

Valoarea justa de 64.670,00 lei, echivalent a 13.076,80 euro
despagubire (in vederea

exproprierii)
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Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in urma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
estimata nu contine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Acest raport de evaluare nu va fi inclus, in intregime sau partial in documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in vreun alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra
formei §i contextului in care ar putea sa apard.

Acest raport este confidential atat pentru beneficiar si este valabil numai pentru scopul mentionat la
punctul 2.4 al prezentei lucrari.

Nu se accepta nici o responsabilitate daca raportul este transmis unei terfe persoane fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Orice imprecizie rezultata la analizarea raportului de evaluare va trebui sd fie transmisa de catre
beneficiar evaluatorului astfel incat, dacd este necesar, lucrarea sa fie completatd inainte de a fi
utilizata.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evaluatorul proprietatii
Administrator, Evaluator autorizat
2 —Bt&nariu\Mihail-Dumitru Blapariu 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 cumpdratorii 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, identificat la poz. 6 din Anexanr. 3, la HCL 137
din 28.03.2022:

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 223,00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din masuratori
Adresa imobil Mun. Craiova, Str Raului, Nr. 5A, Jud. Dolj, (fost str Raului nr 5)
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 201791 pentru teren

Carte Funciara 201791 a loc. Craiova

UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate ulterior in situatia in care apar diferente in urma
dezmebrarii si intabularii

1.3. 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 evaludrii va fi utilizata in scopul declarat si nu vor
putea fi folosite de catre alte persoane si 1n alte scopuri.

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

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

1.6. Destinatarii raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214.
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1.7. Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii
Devieri de la standarde

SEV 100 pct. 60.1: “O ,,deviere de la standarde” reprezinta o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritati, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse Tn SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ca, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sa respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autoritati adecvate scopului si jurisdictiei evaludrii. Evaluatorul poate declara in
continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand exista devieri de la
standarde 1n astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritdti corespunzatoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleaza asupra tuturor
celorlalte cerinte ale SEV.”

Tinamd cont de cele prezentate la SEV 100, pct. 60.1 si 60.2, se estimeaza o valoare in vederea unei
juste despagubiri (valoarea justd de despagubire) in vederea expropierii pentru lucrari de utilitate
publica, conform Legii 255/2010 actualizata, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. /1 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77* alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. ().

ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romania va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor

publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justa este definite astfel:

»l. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunostinta de cauzd si hotdrdte, care reflectd interesele acelor parti. Pentru utilizare in raportari
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard,valoarea justi are o
semnificatie diferitd.”

W In » Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau plati
1I. In IFRS 13 ,,Val, Jjusta este pretul t pent t platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatdi intre participantii de pe piatd, la data
evaluarii."

Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piata. Valoarea justa cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti identificate,
luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Aceasta, de obicei, este aplicata in context judiciar. Pe de alta parte, valoarea de piata cere ca orice
avantaj, care nu ar fi obtenabil de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare
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Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justa
de despagubire si va fi exprimata, la cererea beneficiarului, atat in lei cat si in euro. Pentru estimarea
valorii, avand in vedere tipul proprietatii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530si GEV
630.

Valoarea de piata se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-0
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzad, prudent §i fara constrangere”.

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de catre ANEVAR, Grila Notarilor Publici valabilad in anul 2022 si a legislatiei in
vigoare.

1.8. Data evaluarii

Data inspectiei: 06.07.2022
Data evaluarii: 06.07.2022
Data raportului: 07.07.2022

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.

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

Curs valutar BNR la data de 06.07.2022 1 Euro = 4,9454 lei

1.10. 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. 707643 din 27.06.2022;
-H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
- Anexanr. 2 laH.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
-Anexa nr. 3 ;a HCL nr. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE
DE CORIDORUL DE EXPROPIERE;
- Lista propietari neidentificati;
- Extras de carte funciara informativa nr. 201791 UAT Craiova, nr. cerere 1149140 din
18.06.2022..

Conform documentelor de proprietate puse la dispozitie si atasate prezentului raport de evaluare,
proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii este in proprietatea TUTU FLOREA si ANGHEL
MARIA MADALINA

Sarcini : conform extrasului de carte funciara nr. 201791, nr cerere 114914 din 18.06.2022, 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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1.11. 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 si legislatia in vigoare (Legii 255/2010 actualizata si Normelor metodologice din 19
lanuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local).

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.

1.12. Ipoteze restrictive si conditii limitative
In elaborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe langa premisele si ipotezele expres specificate
in lucrare, urmatoarele ipoteze:

1. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot aparea
ulterior evaluarii si pot influenta opiniile si rezultatete din aceasta lucrare.

2. Se presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenurile evaluate se conformeaza tuturor
reglementarilor si resttrictiilor de zonare, utilizate si urbanism, in afara cazului in care a fost
identificata 0 non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport. Daca
ulterior se constata modificari, aceastea vor fi luate in calcul la evaluarile individuale.

3. Nu a fost verificata autnticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut investigatii privind
statutul juridic al proprietatii In cauza.

4. Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitie de catre beneficiar si cadastrist.

5. Evaluarea se face in ipoteza strictd ca dreptul real de proprietate este valid si tranzactionabil,
cd proprietatea este libera de sarcini.

6. Aceasta evaluare s-a facut fara prezentarea actelor de proprietate.

7. S-a facut inspectia pe propietate In prezenta reprezentantilor beneficiarului si a cadastristului.
Proprietarul nu a fost de fatain momentul inspectiei.Se presupune cad inrarea pe prprietate si
fotografierea a fost realizata cu acordul proprietarului

8. Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 3 la HCL nr. 137 din
28.03.2022, privind declararea de utilitate publica si interes local a obiectivului investitii
”Construire drum de legatura, categoria a II-a, Calea Severinului - str. Brestei - str. Raului-
tronson 3”., si atasate la prezentul raport.

9. Evaluatorul isi asuma raspunderea pentru situatia juridica si tehnica a proprietétii, strictin baza
documentelor primite pani la data acestei evaludri si a inspectiei proprietatii. In cazul in care
apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in considerare
in cadrul altui raport asu anexe la raportul initial.

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii generale limitative:
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic actual general (iunie 2022), in care are
loc operatiunea de evaluare/ dacd aceasta se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat 1n limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.
1. Evaluatorus presupune cd aprecierile efectuate sa aplicarea metodelor de evaluare sunt
rezonabile si pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru
cauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaluarii.
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2. Legea exproprierii prin art. 26 precizeaza clar ca evaluarea se face respectand grila Notarilor
Publici pentru anul 2022. Pentru acest motiv, evaluarea se face fard descrierea comonentei
non-imibiliare, data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitand o estimare a
aestui disconfort.

3. Evaluatorul alege sa utilizeze valoarea justa concept mai larg decat valoarea de piata, pentru a
respecta legea 255/2010 cu modificarile utlerioare.

4. Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost pusela dispozitie date privind
poluarea sau contaminarea terenului si a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un
audit de mdediu sa ca un raport tehnic detaliat al proprietatii, astfel informatiile depasind sfera
rapotului si calificarea evaluatorului.

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

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

1.13. 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:
- utilizdm 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 dati daci exista
conflicte de interese pentru gestiona corespunzator proiectul.

Tipic evaludrilor 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 fata 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).

1.14. Riscul evaluarii

Parerea noastrd asupra valorii este bazata pe o analiza a tranzactiilor recente de pe piatd, sustinutd 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 Tn mod corespunzator intr-o marja de valori posibile. Scopul evaludrii 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 noastrd cu privire la valoare poate varia semnificativ in cazul in care este schimbatd data
evaluarii. Daca doriti sa va bazati pe evaluarea nostrd ca fiind validd la o altd datd decat cea
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mentionatd, 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.

1.15. Clauze de confidentialitate

Evaluarea noastra este confidentiald si este adresatd 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 dacd 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 mentioneaza suficient de clar ipotezele
speciale sau abaterile de la standarde pe care le-am facut.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
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CAPITOLUL 2

Consideratii generale despre evaluarea proprietatii

2.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare selectata
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va sta la baza ipotezelor de lucru,
necesare aplicarii abordarilor in evaluare.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (SEV), conceptul de ,,cea mai buna utilizare
(CMBU)” este definit astfel: ,,Cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic posibila,
justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate”. Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber;

Cea mai buna utilizare a terenului construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie sa fie:
- permisibila legal;
- posibila fizic;
- fezabila financiar;
- maximproductive.

Aeste criteria trebuie urmarite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternative de utilizare a proprietdtii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire siva genera ipotezele de lucru necesare
aplicdrii metodelor de evaluare

Tinand cont de scopul evaluarii, estimarea valorii juste de despagubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in viguare, aferente obiectivului investitii “Construire drum de legatura, categoria a II-
a, Calea Severinului - str. Brestei — str. Raului — tronson 3”, si atasate la prezentul raport, analiza Cele
Mai Bune Utilizari nu este aplicabila.

Chiar daca proprietatea se afla in C.M.B.U. la data evaluarii, fiind vorba de lucrari de utilitate publica,
nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvata aceasta analiza.

2.2. Analiza pietei

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 cumpdratorii, 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), Facdi, 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-o zond de relief relativ joasd de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este asezatd in Campia Olteniei,
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iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentala de campie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterand datorita
situdrii orasului in sudul Romaniei. Datorita acestui fapt, verile sunt lungi, calduroase si uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este traversat de
raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitei si Izvorului aflandu-se pe
teritoriul sau.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inseamna
Crai, Craiova insemnand ,,natiune sau tinut”, iar a doua de Craiul Iovan care a domnit pentru o
perioada de timp. Ca multe alte orase ale Romaniei, Craiova este un oras cu o istorie pe cat de bogata
si interesantd, pe atit de complicatd. Dacd pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o asezare
romani (Pelendava) cu céteva secole I.Hr., numele actual a fost pus in folosintd 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 cuprinsd intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Romana, 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 fatd de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 302.601 locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt roméani (89,49%), cu o minoritate de romi (1,96%). Pentru 8,25% din
populatie, apartenenta etnicd 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 fizice sau juridice care manifesta cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat.Potentialii cumparatori pentru imobilul
prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeaza sa efetueze investitii pentru utilitate
publica.

Cerereade proprietati este in stagnare si se bazeaza pe analiza urmatorilor factori:

- investitiile ale unor institutii pentru realizarea de obiective de interes national, judetean si local.
Avand in vedere climatul economic general, in situatia specificd actuald, tendintele pietei
imobiliare pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o scadere a
cererii cumpdrarii de imobile de tipul celui evaluat, crescand in acelasi tip cererea pentru
inchirierea acestora.

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

.....

Oferta de terenuri s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioada ce urmeaza atat prin
vanzarea/inchirierea acestora de cétre actualii proprietari sau de inermediari.

Datoritd efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investitiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusa.
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Tendintele pietei imobiliare pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-
o stagnare a ofertei.

2.2.5. Echilibrul pietei

Avand in vedere ca :

- cererea Inregistreaza o curba descendenta;

- ofertad inregistreaza o stagnare
se poate considera ca piata imobiliara, de tipul proprietatii evaluate, a judetului Gorj, se afla
intr-un dezechilibru relativ in favoarea cererii
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CAPITOLUL 3
Prezentarea datelor

Inspectia imobilului ce face obiectu evaluarii, S-a facut de catre evaluator in data de 06.07.2022, in
prezenta reprezentantului propietarului.

3.1. Descrierea obiectivului de investitii

Denumire “Construire drum de legatura, categoria a ll-a, Calea
Severinului - str. Brestei — str. Raului — tronson 3”

Lungime 346.50 ml din drumul intre Calea Severinului — str. Brestei,
de la intersectia Calea Severinului — Bd. Tineretului pana la
intersectia str. Brestei — str. Riului

Categorie teren Intravilan  partial  proprietate  private GENERAL
BUILDING MAMAGEMENT S.R.L., si partial immobile
curti-constructii cu si fara constructii proprietati private / in
indiviziune si partial domeniul public

Folosinta actuala a terenului Partial curti-constructii/arabil, cai de circulatie

Destinatia dupa PUG/PUZ Zona circulatiilor rutiere a transportului urban afferent
arterelor majore de circulatii si a spatiilor verzi de
aliniament complementare, spatii verzi, aliniamente, parcuri
urbane, scuaruri aferente arterei de circulatie nou propusa.
Suprafata teren: 217.482,00 mp, suprafata interventiue
drum: 16.578,94 mp

3.1. Descrierea starii tehnice a imobilului

3.1.1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afla la in zona B a Mun. Craiova, Str Raului , Nr. 5A, Jud. Dolj, (fost str Raului nr 5)
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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: existenta

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto

Ambient Linistit

3.1.2. Descrierea proprietatii imobiliare

Descriere cadastrala Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din
masuratori

Nr. cad. 201791 pentru teren

Carte funciara 201791, UAT Craiova

Concluzii  rezultate in urma Terenul este liber de constructii si acoperit de vegetatie
inspectiei
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CAPITOLUL 4
Metodologia de evaluare

Devieri de la standarde

SEV 100 pct. 60.1: “O ,,deviere de la standarde” reprezinta o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritati, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse ITn SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ca, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sa respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autoritati adecvate scopului si jurisdictiei evaludrii. Evaluatorul poate declara in
continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand existd devieri de la
standarde 1n astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritdti corespunzatoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleaza asupra tuturor
celorlalte cerinte ale SEV.”

Tinamd cont de cele prezentate la SEV 100, pct. 60.1 si 60.2, se estimeaza o valoare in vederea unei
juste despagubiri (valoarea justd de despagubire) In vederea expropierii pentru lucrari de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizata, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77* alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. ().

ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor

publici

Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii estimata pentru imobilulce face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 6 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza tinand
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 223,00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din masuratori
Adresa imobil Mun. Craiova, Str Raului , Nr. 5A, Jud. Dolj, (fost str Raului nr 5)
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 201791 pentru teren
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Carte Funciara 201791 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)
grilei notarilor Publici
2022 (anexele A7 si A8)

Valoarea justi de 64.670,00 lei. echivalent a 13.076,80 euro
despagubire (in vederea

exproprierii)

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in urma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
estimata nu contine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd tinand cont de restrictiile legislative si permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordarilor clasice de
evaluare, valoarea estimata este raportata la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022.

Evaluatorul nu apeleaza la altd abordare, urmind ca la evaluarea proprietatii sd se tind cont de
caracteristicile (fizice, tehnice, urbanistice etc).

Pentru evaluarea proprietdtii s-au parcus urmatoarele etape :

documentrea, pe baza unei liste si documente furnizate de catre client ;

identificarea si analiza amplasamentului, in ruma inspectiei realizate impreuna cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale ;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului ;

selectarea tipului de valoare estinata in prezentul raport ;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei ;

analiza tuturor informatiilor culese, interpetarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii ;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietitii Imobiliare (prezentate anterior)

Valoarea justi de despagubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce
face obiectul evaluirii, identificata la poz. 6 din Anexanr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022,
se estimeaza tinind cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinindu-se
urmatoarele valori:

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 223,00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din masuratori
Adresa imobil Mun. Craiova, Str Raului, Nr. 5A, Jud. Dolj, (fost str Raului nr 5)
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 201791 pentru teren

Carte Funciara 201791 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici

2022 (anexele A7 si A8)

Valoarea justii de 64.670,00 lei, echivalent a 13.076,80 euro
despagubire (in vederea

exproprierii)

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate
ulterior in situatia in care apar diferente in urma dezmebrarii si intabularii
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- 2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate
publica, estimata nu contine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului
drepturilor de proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre
expropriator.

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.

BLANARIU MIHAIL DUMITRU PFA
G, Evaluator autorizat
Blanariu Mihail-Dumitru
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ANEXE

Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprietate.
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64.670,00 lei, echivalent a 13.076,80 euro

Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)
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Anexa 1 Calcule
Valoare unitara conform

grilei notarilor Publici
despagubire (in vederea

2022 (anexele A7 si A8)
exproprierii)

Valoarea justi de

“ININUNG B2IE0[EA WIP %07 Buzaidal exepgow syeaudord ap mnydaip J0jSjuueIqUUISIZD BAIE0[EN |
BN Eyejesdns/e(euly BSIE0EA UID 950 B] EJELUNSS 2159 BaIE0[EA “a)IAI0 unjsodepe ‘(unpod) SqINI0jSu SpIESUBLL ‘X0 ‘SqINI0RU UN0SNS nyuad

(Ejuipesal 2p Jes) ENuEs] {EjuIpasal 5D Jes) nseisuD ‘(EILIPSSal 8D 188) SSiald ( SO 5D BUWEST

5 BJUIpaSal JES) JeAcang (Iey, BING 1S EaAr] INJNYES aqda0xa) UEp0d ‘SIEl NEW ‘B2 [SJEISMSUCT 1S0) NE BADIELD) INNSEI0 SJ0UJILUY 2|0ENE0T ,
9, 0l N9 E[EUL ERJED[EA SINDaJ BA 35 JREL-/JG] JOJUE EpEOUSd Ul S)NNSUOD S[S{I0LWI US4

9,07 N B{EUY B2IB0EA SONPSI BA 25 J /F] INUE 2P IYJ2A 1B Sj2coLul nius4

"o EXaUy UIp BlENjaud I BA BINS30E BaJE0[EA JURISJE URIS) IS SpUUdNg BIIEZURI) SIED Wl [NZED U

“B00MU1SU0D 2D 1ednI0 [NUI1 PR2UL DU 3[EUISNPUI IS 3[eRI3WoD 2meds niuad Jjuoes "ejoy

ananpoud sp S[ELISNpUL I0INEdS 3[8 SIEIUN S[LOJEA 3508 NI ENUILLID 104 35 SBLISNPUI S{E12ads S|IIaNUIsuU0d niusd
(*my2 ‘auuoped ‘aueued) 2jegsnpul 2peads oNLsUo0D

Pagina 27

00t {eaoiel]

INNSEID )00 neyjeo] ._a_m_.._n._..__- J euoy
06D pns g[eLysnpul BUoy 15 ) Buoy
076 g euoy
516 £ EUO7|
0511 7y BUO7|
e Ly EUOF
- 0% euoy
NG IER]

{012 swaibe ap MENARSE SJUSIBLE 13INNSU0D 3)je 18 saeds szeq nzeBew ‘unplesd ‘unzojs ‘sleusnpul
neyAnoe sualae e arejuazand ‘augebaad ‘unong ‘aieyzodap amenanoe sjeolasuods 15 anonposd ap sewsnpul sjooube peds

Suapuadapul S{RIRISW0T J0INEds BAIB0IEA LI %06 NI B[ELL 2UE0EA SINDS BA 25
232 ‘2201 ‘uzebew ndy 2p ‘suepe di sjegswLad BepIYU BJB) Yawpues d unoued nes [B1sw US| WP Je0sn unpngs ejuzaad 20 juspuadapu d 2p oo nusd

EjoN
SE0'L (eaoiels
INNSEI0 2000 neyjeao _:_m._.._n.—.__- J euoy
00a° Lk 153/ B|ELENpUl BUOF IS5 3 BUDF
0L0E 0LEY g Buoz
SLFE 178 £V BUDZ|
GIRE 0Ea'y £V BUDy|
D0LE 0905 bV EUQY
0SFE 05L's 0V Buoy
Y d' W37 'Yy dWE1
m._.:mﬂ_zwam.ﬂ_..__ SIUIND0| ap 200 W

(032 *zpepds ‘raumpod lunisusd funEow ungeioy funoag ‘aaenzodap faiezuea 2p eds) ajeniawod neds

ZZ0Z Suenue] eun| na puedaaul igeea
S|eLIEION JO|LNOIG [NZN nousd 1010g

LY WXINY eaoiery ndiungy




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

Municipiu Craiovs AMLXA AD
Strict pentrs enul biroerior nomriake
Case Bara ren Inchusiy snexe 3l garajs iIndegendents Valabil locepeng cu luns lensacw 2022
LASE- ARLXE COSFODARZET GARAJE NDEFENDENTE (LEIY
LI SUPRAFATA UTILA (LEIY SUPRAFATA UTRLA SUPRAFATA UTILA
Zona AD
= 2o
100 1530 28

Tora A1 . _ .
VALOARE MEDIE UNI 2078 1440 248
b — _
VALDARE MIDIE UNITARALLT) 2,9%0 1200 28
| Lone A2
VALOARE MEDIE UNIT 2.0 115 2
Zona B
v WEDIE UNITAIGAL 0 1950 380 Fr]
Zona C 3l Zoha indeatrisa Vest
[VALDARE STDIE UNITARALLD 1340 220 1N
Zora D fncicaty Locetitat ilrdsofe
orasull Crawe _ _ _
VALOARE MEDIE UNITARALLT) 1,720 30 m
Zona N-E s8-8 o e
VALOARE MIDIE UNIT 2.380 1153 20
Paotu mtsch s neoculile Do, {socurt) e ba 10N 3 *ru N
Parfu s e 1 coee 3w 00U e SLoeass sosean Vo Srmoc cond de sopndets ctie
Party come w rumy vwlorie we dirusass ou S0%
Vaomews ssower E S CRcsre | Soratn et S S0 BORrTITe | SO WE-UTL IREresi S S5 din veoars STwomkr Joaocmeeet
< e materlale satide, e

LESMP AL,
Cune | 290
Asexs gospoderesd | 0
NOTA
Paotuy srobies mm vl Se s 10T we o reduce valoess frsde ou S0%
Pty rroties conetrute 0 oeconcs el T0TT 2010 s recos wbsoes frake ou 20 %
Paotu rroties » owrne muzeahls GEN 1 rebene G0 BT M VR SOTORCH B RCRCRIRE WL roos! Se JO% die sopraiede conmrite
T R NN P DA e TR TR NG s TeasR sopreiede LBl O ane e - woprabee cord-ate
g pn e ol o O Tl LTI e DETORCEE W et NG proceed e 20% 30 sooried
Somsre desbemorety
Pacie al terase

AL
Pucine | 4w
Terme, chioscur! de vars 1 [
Terwn
Zotm AL
Zorm Al
Zoem A2
jo2B e
Zona AY
rECT
Zooa C
Zooa D
Zona induatits Vest - tereeur « 5300
o el Vast B I
Ll
Extravian Cemova
Irtravilas Locaiitall Ll ofe
Lot N-E
Zorm 5-£
Ncta
Party caome, velorie Uolees et sl n LEUTD sre e e Seer et Seniu cnm s a5l mecaewt vecares i i L
Paotu dnamest e soows, Wl Zroovis e o recos T TSN eworeees Boeoniu dn some e e el vl
Vectu e Tt oot Crwove vadosows vt ool e srwos ©
L2 afrern <o M CTEY L pete ol cesturte e van & imp
Paxs Nun. Craicvs of loositstior Bmitrofe [ "oy coconds oo gioul Podartl, ow s scoes dicect ia P at

e val & wimp

T Locatele lretole cramutd Crstove au fost commcieeste Caroes, Maks Mare, Podert [ssoectie st Uvest sl Gurs Vel Bocovet (el resscints w Lasrrms de Jon |
Pawient (et e ressciotn), Cowromad (vl e cwmscirds| it (ad Se sweedoi )

Pz Podery, ndMersnt dacs su deschiders ia Srarrmrt > waflpe oneneta I

- d I de bliers 0% din burasnat

Pariu owecrie Ewvince ou el JSLoes St Ome O Surt corodtns® noeecy | Seenat Segredels Decrocofen] me ow SEECK © ICLOR SRTIs S EAS IORrLeu i e O
A

Pagina 28




BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE $I BUNURI MOBILE

Anexa 2 Fotografii
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5 BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de comanda nr. 707643 din 27.06.2022;

-H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

- Anexanr. 2 laH.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexa nr. 3 ;a HCL nr. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE DE
CORIDORUL DE EXPROPIERE;

- Lista propietari neidentificati;

- Extras de carte funciara informativa nr. 201791 UAT Craiova, nr. cerere 1149140 din 18.06.2022.
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