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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avénd in vedere Nota de comanda nr. 336225 din 03.10.2023, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitdrilor mentionate in nota de comandi ce se materializeazi
prin acest raport de evaluare pe care vi-1 naintdm astizi 06.10.2023.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) consti in desfdgurarea activitatii pe baza cunostintelor
si abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fir niciun
fel de influenta sau constrangere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciala a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafata de 12 mp, ce face parte din
imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 350 mp din mdsurdtori, identificat cu nr. cad.
215159, inscris in Cartea Funciard nr. 215159 UAT Craiova.

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

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii Jjuste de despagubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludrii, pentru realizarea obiectivului de
investitii "Realizare constructie pasaj pe str. Garlesti (la intersectia cu calea ferata)”..

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeazi 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.
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Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 1 din Anexa nr. 2, la HCL 490 din 28.09.2023, se estimeazsi tinind
cont de “Studiul de piati privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj,
Gorj, Olt si Mehedinti, valabile incepénd cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinandu-se urmitoarele
valori:

Nume proprietar actual STOENESCU SPIRIDON si STOENESCU VASILICA
Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 12 mp,
Imobil actual din care face parte Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 350 mp
din masuratori

Adresa imobil Mun. Craiova, Str. Garlesti, nr. 36 BIS, jud. Dolj
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 215159

Carte Funciari ‘ 215159

UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studiului | 320,00 lei/mp (64,48 euro/mp)
de piata privind valorile minime ale
proprietitiilor imobiliare valabili
incepéind cu anul 2023 (anexa A8)
Valoarea justa de despigubire (in s .
vederea exproprieri) 3.840,00 lei, echivalent a 773,71 euro

(12 mp X 320,00 lei/mp = 3.840,00 lei,
echivalent cu,
12 mp X 64,48 euro/mp = 773,71 euro)

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile Juste de despdagubire vor fi actualizate ulterior in
situafia in care apar diferente in urma dezmebrdirii si intabuldrii

2. valoarea justa de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publicd,
estimatd nu confine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cétre expropriator.

Cu consideratie,
Mihail Dumitru BlanaritF==-.
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SINTEZA EVALUARII

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

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

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

STOENESCU SPIRIDON si STOENESCU VASILICA

Proprietar Imobilul apartine STOENESCU SPIRIDON si STOENESCU VASILICA

Comanda/contract Nota de comandi nr. 336225 din data de 03.10.2023

Data raportului 06.10.2023

Data inspectiei Inspectia s-a realizat in data de 06.10.2023, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaluarii 06.10.2023

Curs BNR valabil la data | 1 Euro = 4,9631 lei
evaluarii, 06.10.2023

Identificarea proprietitii | Terenul intravilan curti constructii, in suprafata de 12 mp, face parte din

imobiliare supuse imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 350 mp din
evaluirii masuritori, identificat cu nr. cad. 215159, inscris in Cartea Funciara

nr. 215159 UAT Craiova

Adresa proprietitii Mun. Craiova, Str. Gérlesti, nr. 36 BIS, jud. Dolj

Utilizare existenta Teren intravilan curti constructii

Obiectivul de investitii Prin HCL nr. 490 din 28.09.2023, art. 1, se aprobd declararea de

utilitate publicd de interes local a lucririlor pentru realizarea
obiectivului de investitii "Realizare constructie pasaj pe str. Garlesti (la
intersectia cu calea feratd)",

Prin aceeasi hotdrére, la art. 2, se aproba amplasamentul lucririi de
utilitate publicd de interes local pentru realizarea obiectivului de
investitii

"Realizare constructie pasaj pe str. Garlesti (la intersectia cu calea ferati)",
conform planului de situatie prevazut in anexa nr. 1 care face parte
integrantd din prezenta hotirare.
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Scopul evaluirii

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii
beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despigubire, in
vederea exproprierii proprietarului imobilului ce Jace obiectul
evaluarii, pentru realizarea obiectivului de investitii "Realizare
constructie pasaj pe str. Garlesti (la intersectia cu calea feratd)".

Valoarea estimatd pentru imobilul ce face obiectul evaluirii va fi

utilizatd in scopul declarat si_nu va putea fi folositd de citre alte
persoane si In alte scopuri

Devieri de la Standrardele
de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022

SEV 100 pct. 60.1: “O ,,deviere de la standarde” reprezinti o situatie
in care frebuie urmate cerinte legislative particulare, de reglementare
sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in
sensul cd, pentru a asigura conformitatea evaluirii cu SEV,
evaluatorul trebuie sd respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autoritdti adecvate scopului i Jurisdictiei evaluarii.
Evaluatorul poate declara in continuare ca evaluarea a fost efectuati
in conformitate cu SEV, atunci cand exista devieri de la standarde in
astfel de circumstante.”

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

Tipul valorii estimate

Tinand cont de cele prezentate la SEV 100, pct. 60.1 si 60.2, se
estimeazd o valoare in vederea unei juste despigubiri (valoarea just3
de despagubire) in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate
publica, conform Legii 255/2010 actualizat, raportatd la expertizele
intocmite de Camera a Notarilor Publici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despigubire in vederea exproprierii
pentru lucrdri de utilitate publics, conform Normelor metodologice
din 19 januarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, necesard realizirii unor obiective de interes national,
judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor
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 si se raporteze la expertizele
intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivitart, 77
alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune Ia dispozitia
expropriatorului expertizele previzute la alin. (1),

ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea
Nationald a Notarilor Publici din Roménia va pune la dispozitia
evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici.
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Baza de evaluare In prezentul raport de evaluare este Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, 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 parfi identificate, aflate in cunostinti de cauzi si hotdrite,
care reflecti interesele acelor parti. Pentru utilizare in raportari
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare
Financiard, valoarea justi are o semnificatie diferitd.”

»IL in IFRS 13 ,,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru
vinzarea unui activ sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementatd intre participantii de pe piata, la data
evaluarii,"

Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatii financiare,
valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piatd. Valoarea Justa
cere estimarea prefului care este just pentru ambele pirti identificate,
ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicati in context
judiciar. Pe de alta parte, valoarea de piati cere ca orice avantaj, care
nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piati, s3 nu fie luat in
considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate,
valoarea justd este valoarea de despigubire si va fi exprimati, la
cererea beneficiarului, atdt in lei cit si in euro. Pentru estimarea
valorii, avand in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-a folosit grila
notarilor publici din anul 2023, exceptic de la Standardele
Internationale de Evaluare, tindnd 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 piatd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022, SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul
general), ca fiind ,, suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpardtor hotarat
§i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un
marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat flecare in cunostintd
de cauzd, prudent gi fard constringere”,

Valori rezultate

3.840,00 lei, echivalent a 773,71 euro
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, In limita cunostintelor si informatiilor detinute sau care ne-au fost puse la dispozitie, si
sub aceasta rezerva, certificam urmitoarele:

Evaluarea a fost efectuati de persoana care semneaza ca evaluator al proprietitii iar conformitatea
fatd de respectarea procedurilor interne este verificati de celelalte persoane semnatare. Mentionim
ca in cazul prezentei evaludri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entititii
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care arealizat evaluarea si inspectia proprietitii subiect al
EVALUARIL

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
se bazeazd intr-o anumiti médsura pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
implicate in cadrul activititii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate nous
de cdtre acestia au fost de asemenea adevirate, corecte si complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectati;

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, nepirtinitoare din punct de vedere profesional;

Suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturs cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care si
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie
de opinia curenti.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare si experienta relevanti in practica
specificd evaludrii proprietatii in cauza pentru a Indeplini misiunea in mod competent.

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

In vederea realizirii raportului de evaluare s-a respectat codul de etici al profesiei si cerintele
formulate de legislatia in vigoare care reglementeazi activitatea de evaluare in Romaénia.

Avénd in vedere cele prezentate mai sus certificim urmitoarele:

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

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

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

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

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

- Afirmatiile, analizele, opiniile si concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate si corecte, si reprezinti opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
considerindu-le nepértinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile detinute si ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;
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- Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat la cerere numai cu

acordul scris prelabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV 400 — Verificarea
evaludrii;

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietitii

.,w-’ _ dmm1strator Evaluator autorizat
m Fnatiil 'haiI-Dumitru
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. EVALUATOR

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

1.2. CLIENT

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

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

STOENESCU SPIRIDON si STOENESCU VASILICA
Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR
Imobilul apartine persoanelor fizice STOENESCU SPIRIDON si STOENESCU VASILICA

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

Comanda/contract : Nota de comandai nr. 336225 din data de 03.10.2023
Data raportului: 06.10.2023;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 06.1 0.2023, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaludrii: 06.10.2023;
Curs BNR valabil la data de: 06.10.2023: 1 Buro = 4,9631 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafata de 12 mp, ce face parte din
imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 350 mp din masuritori, identificat cu nr. cad.
215159, inscris in Cartea Funciard nr. 215159 UAT Craiova.

Adresa: Mun. Craiova, Str. Gérlesti, nr. 36 BIS, jud. Dolj

Utilizarea actuali: Teren intravilan curti constructii
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1.7. OBIECTIVUL DE INVESTITII

Prin HCL nr. 490 din 28.09.2023, art. 1, se aproba declararea de utilitate publicd de interes local a
lucrérilor pentru realizarea obiectivului de investitii "Realizare constructie pasaj pe str. Garlesti (la
intersectia cu calea ferati)",

Prin aceeasi hotirare, la art. 2, se aproba amplasamentul lucririi de utilitate publici de interes local
pentru realizarea obiectivului de investitii "Realizare constructie pasaj pe str. Garlesti (la intersectia

cu calea feratd)", conform planului de situatie previzut in anexa nr. 1 care face parte integrantd din
prezenta hotdrére.

1.8. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistdrii beneficiarului pentru stabilirea valorii
juste de despigubire, in vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludrii,
pentru realizarea obiectivului de investitii "Realizare constructie pasaj pe str. Garlesti (la intersectia
cu calea Jeratd)".

Valoarea estimati pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizatd n scopul declarat si nu va
putea fi folositd de citre alte persoane si in alte scopuri.

1.9. DEVIERI DE LA STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022

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

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

1.10. TIPUL VALORII ESTIMATE si METODOLOGIA EVALUARII

Tinand cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
Juste despégubiri (valoarea justi de despagubire) in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici 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 cauza de utilitate publici, necesar3 realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(I)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANE VAR, care va intocmi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd 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 completdirile ulterioare.
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ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. (1).

ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia 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 justi este definite astfel:

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

»IL in IFRS 13 ,,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau pldtit

J prej p b
Ppentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatii intre participantii de pe piati, la data
evaluarii,”

Pentru alte scopuri decét cel de utilizare in situatii financiare, valoarea Justa poate fi diferitd de
valoarea de piatd. Valoarea justd 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 aplicatd in context judiciar. Pe de alti parte, valoarea de piatd cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piatd, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justd este valoarea de
despagubire si va fi exprimatd, la cererea beneficiarului, atat in lei cét si in euro. Pentru estimarea
valorii, avand in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-a folosit grila notarilor publici din anul 2023,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, tinind cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530 si GEV
630.

Valoarea de piatd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpirdtor hotirat st un vanzdtor hotirit, intr-
0 tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si firi constringere”

11. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA evaluirii

1.11.1. Etapele parcurse in procesul de documentare

Pentru realizarea raportului de evaluare, s-au parcurs urmitoarele etape:

- Analiza documentelor §i informatiilor primite de la solicitant/proprietar/destinar 1la
momentul solicitdrii ferme sau cu ocazia inspectiei, pentru evaluare proprietitii imobiliare
subiect;

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

- Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare daci in timpul inspectiei
s-au constatat diferente Intre situatia faptica si cea scriptic;
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- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;
- Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.11.2. Documente de proprietate analizate
In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmatoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaluirii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
1ar o copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:
- Nota de comanda nr. 336225 din 03.10.2023;
- H.C.L. or. 490 din 28.09.2023;
- Anexanr. 1 la H.C.L. nr. 490 din 28.09.2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 490 din 28.09.2023, Lista proprietarilor ai ciror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucrérii de utilitate publicd de interes local ,,Realizare
constructie pasaj pe str. Gérlesti (la intersectia cu calea feratd)”;
- Extras de carte funciari informativi nr. 215159 UAT Craiova, nr. cerere 227174 din
05.10.2023;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piati privind valorile minime ale proprietétiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt si Mehedinti , valabile incepand cu anul 2023,

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

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legii 255/2010 actualizati si Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publicd, necesar realizirii unor obiective de interes national, judetean si local).

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

- Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta ai evaludrii (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 peniru active bunuri imobile: SEV230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS
400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile $1 eficienta energetica (EVIP), GEV630
Evaluarea bunurilor imobile;

- Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluirii.

1.11.4. Legislatie specifict aplicabilt scopului evaludarii si a tipului de valoare utilizat
— Nu este cazul.

1.11.5. Restrictiilimittri ale procesului de documentare

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

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

- Nus-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

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

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

In plus fatd de informatiile fondate de noi, ne-am bazat 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 citre ANEVAR);
Legislatia in vigoare (H.C.L. a Municipiului Craiova nr. 490 din 28.09.2023, Legea nr. 273/2006
privind finantele publice locale, Hotararea Guvernului nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si
continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii
finantate din fonduri publice, Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica
necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, Hotirirea Guvernului
nr.53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicata, cu modificirile si completarile
ulterioare, Codul Civil cu modificrile si completirile ulterioare).

1.13. IPOTEZE si IPOTEZE SPECIALE

1.13.1. Ipoteze
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avandu-se in vedere urmitoarele ipoteze:
- Evaluatorul nu i§i asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot apidrea
ulterior evaludrii si pot influenta opiniile i rezultatete din aceasta lucrare;

- Se presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenul evaluat se conformeazi tuturor
reglementarilor si restrictiilor de zonare, utilizate si urbanism, in afara cazului in care a fost
identificatd o non-conformitate, descrisi si luati in considerare in prezentul raport. Daca
ulterior se constati modificiri, aceastea vor fi luate in calcul la evaludrile individuale;

- Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut investigatii privind
statutul juridic al proprietatii in cauzi;

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

- Evaluarea se face In ipoteza strictd cd dreptul real de proprietate este valid si tranzactionabil,
ca proprietatea este liberd de sarcini;

- Aceasta evaluare s-a facut fara prezentarea actelor de proprietate;

- S-a facut inspectia proprietétii in prezenta reprezentantiilor beneficiarului. Proprietarul nu a
fost de fafd in momentul inspectiei. Se presupune c fotografierea in interiorul §i exteriorul
proprietétii a fost realizatd cu acordul proprietarului;

- Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 2 la HCL nr. 490 din
28.09.2023, privind declararea de utilitate publici si interes local a obiectivului investitii
"Realizare constructie pasaj pe str. Garlesti (la intersectia cu calea feratd)", s1 atasate la
prezentul raport;

- Evaluatorul igi asumi raspunderea pentru situatia juridici si tehnici a proprietatii, strict in
baza documentelor primite pani la data acestei evaludri si a inspectiei proprietitii. In cazul in
care apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in
considérare In cadrul altui raport sau anexe la raportul initial.

1.13.2. Ipoteze speciale
Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic actual general, In care are loc

operatiunea de evaluare/ daci aceasta se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil dect in limita informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la data evaluirii.
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Evaluatorul presupune ca aprecierile efectuate si aplicarea metodelor de evaluare sunt rezonabile si
pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru cauzi de utilitate
publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaluirii.

Legea exproprierii prin art. 26 precizeazi clar ca evaluarea se face respectand grila Notarilor Publici
pentru anul 2023. Pentru acest motiv, evaluarea se face fird descrierea comonentei non-imobiliare,
data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitand o estimare a aestui disconfort.

Evaluatorul alege sa utilizeze valoarea justd de despagubire, concept mai larg decat valoarea de piata,
pentru a respecta legea 255/2010 cu modificdrile utlerioare.

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

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

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

1.14. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pértilor desemnate in cadrul raportului (a
se vedea utilizatorii desemnati prezentati la punctul 3 *Utilizatori desemnati”) si in scopul precizat
la punctul 8 ale capitolului 1.

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

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

Prezenta lucrare este protejatd de legislatia dreptului de autor §1 reprezinta proprietatea intelectuald
a autorului, drept care copierea acesteia este strict interzisa.

Nu este acceptatd nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstant3.

1.15. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avand In vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificiri de forma si continut,
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE in EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

Inspectia imobilului ce face obiectul evaluirii, s-a facut de citre evaluator in data de 06.10. 2023, 1n
prezenta reprezentantului utilizatorului desemnat.

2.1.1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afld in zona B a Mun. Craiova, Str. Gérlesti, nr. 36 BIS, jud. Dolj

Nota: interiorul liniei mov, pana la linia bleo apartlne zonei B;
exteriorul liniei mov apartine zonei C
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Caracterul edilitar al zonei

Utilitati edilitare

Gradul de poluare al zonei

Ambient

EVAL U INTREPRINDERI, PRPRIETJ TI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

1 -

Tipul zonei: rezidential3-comerciali

Retea urband de energie electrici: existentd
Retea urbana de apa: existentd

Retea urbana de gaze: existenti

Retea urbani de canalizare: existent3

Retea urbani de telefonie: existenti

Retea urbana de transmisii de date: existent3

Corespunzator traficului auto
Linistit

2.1.2. Descrierea proprietitii imobiliare

Imobil expropriat

Imobil actual din care face parte

Nr. cad.

Carte Funciard

Zona de amplasament
Categoria de folosintd

Concluzii  rezultate in wma
inspectiei

12 mp

Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 350 mp din
masuratori

215159

215159, UAT Craiova

Zona B

Teren intravilan curti constructii

Terenul este liber de constructii
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.

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

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

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, tindnd cont de specificul zonei si de tipul proprietatii, piatd specificd pentru proprietatea care
face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor intravilane cu diferite categorii de
folosinta, situate in zona mediani a mun. Craiova. Analiza efectuati s-a bazat pe identificarea
proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona mediani.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietitilor similare,

Diminuarea prefurilor pentru proprietiti imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a
fost generatd de situatia economici. Desi fatd de anii imediat urmdtori izbucnirii crizei financiare,
piatd specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continud si scadi pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scidere fiind unul mai putin accentuat.

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economici a localitdtii, populatia sa,
tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta competitivd pentru tipul de proprietate
mai sus mentionat.

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Romaénia, format din localititile
componente -Craiova (resedintd), Ficii, Mofleni, Popoveni si Simnicu de Jos, si din
satele Cernele, Cernelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine. Conform recensimantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, Intr-o zona de relief relativ joasi de
campie, facand parte din intinsa Campie Romand. Mai exact, Craiova este asezat in Campia Olteniei,
iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m inaltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de cdmpie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterand datorita
situdrii oragului in sudul Romaniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase si uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuali este de 11-12° C.

3.3. OFERTA COMPETITIVA

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

IE PR IRL]

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

Datorita efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investitiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusi.

Tendintele pietei imobiliare pentru perioada urmétoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-
o stagnare a ofertei.

3.4. CEREREA SOLVABILA

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice care manifests cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpéritori pentru
imobilul prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeazi si efectueze investitii pentru
utilitate publica.

Cererea de proprietiti este in stagnare si se bazeazi pe analiza urmitorilor 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 scidere a cererii cumpérarii
de imobile de tipul celui evaluat, crescind in acelasi tip cererea pentru inchirierea acestora.

3.5. ECHILIBRU PIETEI PREVIZIUNI

Tinand cont de informatiile existente pe piati, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumparatorului, oferta fiind superioari cererii.

La nivelul localitétii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietiti
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent.
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai. bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare
selectatd din diferite variante posibile, care va constitui bazi de pornire i va sta la baza ipotezelor de
lucru, necesare aplicarii abordarilor in evaluare.

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

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber;

Cea mai buna utilizare a terenului construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie si fie:
- permisibila legal;
- posibili fizic;
- fezabild financiar;
- maximproductiva.

Aceste criteri trebuie urmdrite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternative de utilizare a proprietatii, selectatd din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaludrii, 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 vigoare, aferente obiectivului investitii "Realizare constructie pasaj pe str. Garlesti
(la intersectia cu calea feratd)", si atasate la prezentul raport, analiza Cele Mai Bune Utiliziri nu este
aplicabila.

Chiar dacd proprietatea se afli iIn C.M.B.U. la data evaluirii, fiind vorba de lucriri de utilitate
publicd, nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U,, astfel ca nu mai este adecvati aceasti
analiza.

4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE

4.2.1. Devieri de la standarde

SEV 100 pct. 60.1: “O ,.deviere de la standarde” reprezintd o situatie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritati, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul Cd, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sd respecte cerintele juridice, de reglementare
s1 pe cele ale altor autoritati adecvate scopului si jurisdictiei EVALUARIIL Evaluatorul poate declara
in continuare ca evaluarea a fost efectuati in conformitate cu SEV, atunci cénd exista devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare
sau cerintelor altor autoritati corespunzitoare scopului si jurisdictiei evalurii, prevaleazid asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”
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Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pct. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despagubiri (valoarea justd de despidgubire) in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate
publicd, conform Legii- 255/2010 actualizati, raportati la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici, 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, necesari realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd 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 completdrile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele previzute la
alin. (1).

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

Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 1 din Anexa nr. 2, la HCL 490 din 28.09.2023, se estimeaz3 tinand cont
de “Studiul de piati privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj, Gorj, Olt
si Mehedinti, valabile incepind cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar actual STOENESCU SPIRIDON si STOENESCU VASILICA
Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 12 mp,
Imobil actual din care face parte 350 mp din masurétori

Adresa imobil Mun. Craiova, Str. Gérlesti, nr. 36 BIS, jud. Dolj
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 215159

Carte Funciari 215159

UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studiului | 320,00 lei/mp (64,48 euro/mp)
de piati privind valorile minime ale
proprietitiilor imobiliare valabild
incepdnd cu anul 2023 (anexa A8)
Valoarea justd de despdgubire (in
vederea exproprierii) -

3.840,00 lei, echivalent a 773,71 euro

(12 mp X 320,00 lei/mp = 3.840,00 lei,
echivalent cu,
12 mp X 64,48 euro/mp = 773,71 euro)

Nota: 1. suprafetele expropriate i implicit valorile juste de despigubire vor fi actualizate ulterior
in situatia in care apar diferente in urma dezmebrdrii si intabuldrii
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2. valoarea justd de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,

estimatd nu confine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de

proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de citre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Pagina 22




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

5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd tindnd cont de restrictiile legislative sl permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordirilor clasice de evaluare,
valoarea estimata este raportati la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022.

Evaluatorul nu apeleazi la altd abordare, urmand ca la evaluarea proprietdtii s se tind cont de
caracteristicile (fizice, tehnice, urbanistice etc).

Pentru evaluarea proprietitii s-au parcus urmdtoarele etape :

documentarea, pe baza unei liste si documente furnizate de citre client ;

identificarea §i analiza amplasamentului, in urma inspectiei realizate impreund cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale ;

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

selectarea tipului de valoare estinati In prezentul raport ;

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

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

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietdtii imobiliare (prezentate anterior).

Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaluarii, identificat la poz. 1 din Anexa nr. 2, la HCL 490 din 28. 09.2023, se estimeazi tinind
cont de “Studiul de piati privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj,
Gorj, Olt 5i Mehedinfi, valabile incepind cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele

valori:
Nume proprietar actual STOENESCU SPIRIDON si STOENESCU VASILICA
Imobil expropriat Teren intravilan curfi constructii, cu suprafata de 12 mp,
Imobil actual din care face parte 350 mp din mésuritori
Adresa imobil Mun. Craiova, Str. Garlesti, nr. 36 BIS, jud. Dol;
Zonare Craiova Zona B
Nr. cad. 215159
Carte Funciari 215159
UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studiului | 320,00 lei/mp (64,48 euro/mp)
de piatd privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabili
incepind cu anul 2023 (anexa A8)

Valoarea justi de despagubire (in
vederea exproprierii)

3.840,00 lei, echivalent a 773,71 euro

(12 mp X 320,00 lei/mp = 3.840,00 lei,
echivalent cu,
12 mp X 64,48 euro/mp = 773,71 euro)
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Nota: 1. suprafefele expropriate si implicit valorile juste de despdgubire vor fi actualizate ulterior in
situafia in care apar diferente in urma dezmebrarii si intabuldrii

2. valoarea justd de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucréri de utilitate publicd, estimatd
nu confine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de proprietate. Se
considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cdtre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Aceasta estimare punctuald a valorii trebuie perceputd de destinatar asa cum este definitd in
literatura de specialitate. Ea este o concluzie impdrtiald, experta si rezonabili a unui profesionist
calificat, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante, cunoscute .

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru recomandate
de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si In conformitate
cu legislatia.in vigoare.
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ANEXE

Anexa 1 Calcule
Anexa 2 Fotografii

Anexa 3 Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 12 mp,
Adresa imobil Mun. Craiova, Str. Garlesti, nr. 36 BIS, jud. Dolj
Zonare Craiova Zona B

Valoarea unitara conform Studiului | 320,00 lei/mp (64,48 euro/mp)
de piatdi privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabili
incepind cu anul 2023 (anexa A8)
Valoarea justi de despigubire (in
vederea exproprierii)

3.840,00 lei, echivalent a 773,71 euro

(12 mp X 320,00 lei/mp = 3.840,00 lei,
echivalent cu,
12 mp X 64,48 euro/mp = 773,71 euro)
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Fotografii
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr. 336225 din 03.10.2023;
- H.C.L. nr. 490 din 28.09.2023;
- Anexanr. 1 la H.C.L. nr. 490 din 28.09.2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 490 din 28.09.2023, Lista proprietarilor ai ciror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate publica de interes local , Realizare
constructie pasaj pe str. Gérlesti (la intersectia cu calea feratd)”;
- Extras de carte funciard informativd nr. 215159 UAT Craiova, nr. cerere 227174 din
05.10.2023;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piati privind valorile minime ale proprietdtiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt si Mehedinti , valabile incepand cu anul 2023”,
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_MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200632 Fax: 40251/411561
consiliulocal@primariacraiova.ro
Wwww.primariacraiova.ro

MUNICIFULCRAIDYA NOPEREN
TBE e

e

AOMAN AN

IALITY
{50 9001 CERTIFICAT 845C

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 336225 /@3 102023

Nota Comanda

Avand in vedere Hotirdrea Consiliului Local al Municipiului  Craiova
nr.490/28.09.2023 privind declararea de utilitate publica §i interes local a lucrdrilor pentru
realizarea obiectivului de investitii ,,Realizarea constructie pasaj pe str. Gérlesti ( la intersectia
cu calea feratd)” , prin care se aprobi declararea de utilitate publicd de interes local a lucririlor
pentru realizarea obiectivului de investitiimentionat mai sus, declansarea procedurilor de
expropriere pentru cauzi de utilitate publicd de interes local, a imobilelor proprietate privatd
care constituie coridorul de expropriere , al lucrarii de utilitate publici de interes local, lista
proprietarilor ai-caror imobile sunt afectate de expropriere, Sumele individuale aferente
despagubirilor pentru imobilele proprietate privats, situate pe amplasamentul lucririi de
utilitate publicd de interes local, se vor stabili n baza unui raport de evaluare care va fi supus
aprobdrii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Tinénd cont de Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect »»Achizitie servicii
de evaluare bunuri mobile si imobile apartinind domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova”, conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract,in
vederea ducerii la Indeplinire a obiectivelor hotirarii mentionate, vd solicitdm si procedati la
intocmirea rapoartelor de evaluare pentru proprietitile identificate conform anexei nr.2 la
HCL nr.490/2023,identificate la pozitiile 1-8 si 11-16. Terenurile situate in anexi la pozitiile 9
si 10 nu fac obiectul evaludrii, intrucét apartin Statului Roman.

Nume s5i prenume Functia Data ~Sembiatura
Verificat: : Director executiv , " ?f
Galea Ionut, Cristian © %‘ " '[ 0 Z- %
Mituc# Lucian Cosmin Sef Serviciu / f
Vs
Intocmit: Gavrilescu Florentina Inspector UL\]
Lista de difuzare a documentului:
Nr. Nr. exemplar { difuzat Destinatar Nr. file Nr file anexate Observayii
1 Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu 1 Arhivat
Z Exemplar 2 PFA Blanariu Mihail-Dumitru 1 direct

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



'MUNICIPIULCRAIOVA -~~~ -~
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.490
privind declararea de utilitate publici si interes local a lucririlor pentru realizarea
obiectivului de investitii , Realizare constructie pasaj pe str. Garlesti (la intersectia
‘cu calea ferat)”

Consiliul Local al Municipiului Craiova, Intrunit in sedinta ordinar3 din data de
28.09.2023; | |

Avénd in vedere referatul de aprobare nr.316070/2023, raportul nr.325333/2023
al Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.329114/2023 al Directiei Juridice,
Asistentd de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune. declararea de
utilitate public3 si interes local a lucririlor pentru realizarea obiectivului de investitii
»Realizare constructie pasaj pe str. Gérlesti. (la intersectia cu-calea ferats)” si avizele
nr.43/2023 al Comisiei I-Buget Finante, Studii, Prognoze si Administrarea domeniului,
nr.38/2023 al Comisiei ITI-Servicii Publice, Liber Initiativa i Relatii Internationale si
1r.47/2023 al Comisiei V-Juridics, Administratie Publica si Drepturi Cetitenesti:

In conformitate cu prevederile Legii nr. 255/2010 privind. exproprierea pentru
cauza de utilitate public necésars realizdrii unor obiective de interes national, judetean
si local, Hotérérii Guvernului nr.53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 255/2010si Legii cadastrului si a publicititii imobiliare nr.7/1996,
republicatd, cu medificarile si completirile ulterioare; _

In temeiul prevederilor art.129 alin.2 lit. ¢ si d, coroborat cu alin.7 lit.m, art.139
alin2, art:154" alin.1 "si-art.196 alin.1 lita din Ordonanta de Urgentd. .a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

~Art.1. Se aprobi declararea de utilitate publicd de interes local a lucririlor pentru
" realizarea obiectivului ‘de investitii ,,Réalizare constructie pasaj pe str. Garlesti
(la-intersectia.cu calea ferats)”, - '
Art.2. Se aprobd amplasamentul lucriirii -de utilitate publicd de interes local pentru
realizarea obiectivului de investitii previizut la art.1, conform planului de situatie
- prevazutin anexa nr.1 care face parte integranti din prezenta hotérére, - ‘
- Art.3. Finantarea exproprierilor va fi suportatd din bugetul local al municipiului
o Craiova, fiind'cuprinsa in ~Programul de-investitii pentru anul 2023~,
Art.4. Se aprobi declansarea procedurilor de expropriere pentru ‘cauzi de utilitate
publica de interes local, a imobilelor proprietate privat3 care constituie coridorul
de expropriere al lucririi de utilitate publicd de interes local prevazut la art.2.



Art.S. Se aprobd lista proprietarilor ai caror imobile sunt afectate de coridorul de
expropriere, identificati in anexa nr.2 care face parte integrantd din prezenta
hotérére.

Art.6. Sumele individuale aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privati,
situate pe amplasamentul lucrarii de utilifate. publicd de interes local, se vor
stabili in baza unui taport de evaluare care va fi supus aprobirii Consiliului
Local al Municipiului Craiova. |

Art.7. Termenul In care despagubirea estimati se vireazs intr-un cont deschis pe numele
expropriatorului, este de 90 de zile de la data adoptérii hotdrrii de stabilire a
cuantumului despagubirii. - o

Art.8. Planul amplasamentului obiectivului de utilitate publicd de interes local, se aduce

! la cunostinta publics, prin afisare la sediul §i.pe pagina proprie de internet a
Primériei Municipiului Craiova, Www.primariacraiova.ro, potrivit legii.

Art.9. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova si emitd dispozitiile de
expropriere pentru imobilele proprietate privatd ce constituie coridorul de
expropriere al lucrérii de utilitate publici de interes local si de numire a comisiei
de verificare a dosarelor de expropriere. _

Art.10. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publici Local# si Directia Patrimoniu vor aduce la Indeplinire
prevederile prezentei hotirari. \ o g '
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gy ¥ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars DOL] __Nr.cerere | 227174

po’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Craiova Ziua 05
| _ Luna s
oL X L. cAngl | 2028
_ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
BT AT PENTRU INFORMARE .
RHERERMOnig

A. Partea |. Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:45988
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:20051

Adresa: Loc. Craiova, Str Girlesti, Nr. 36BIS, Jud. Dolj

grl:t - :::pd:gsg?ilc NF1 Suprafata* (mp) Observatji / Referinte
AL 215159 350

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la'dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
12045 / 31/03/2006 '
Contract De Vanzare-Cumparare nr. aut. nr. 2204, din 18/09/1998 emis de NP, Peia Ofelia;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1

1) STOENESCU SPIRIDON
2) STOENESCU VASILICA
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 45988)

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie s sarcinl
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa apay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 215159 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
215159 350
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

245721

215159

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata « 5 ;
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1| cuti Ipal 350 - . :
constructii

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

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit = (m)

1 2 4.605

3 45.396

3 4 7.008

4 5 50.35

5 6 1.738

6 1 5.262

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 215159 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

** | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
**#* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

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

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

Data si ora generarii,
05/10/2023, 14:55

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-iine la adresa epay.ancpi.ro Farmular versiunea 1.1



A2

VAQIVHD TH'S 32IAY3S LWV

%OV
8p usiineiu Ininussa) innaid eidnse o190npas o eayde A oS {aAgONposdou “ejepeibop UNUD13) ) ASEdS0) MPNISUOS (UND op Baa 18980 GIBZiNN BYE NI SUBIIABIU BUNUBH) NUJUS 4
“INNUNG EOIE0JEA UIP %0Z DI ) P Injnjdosp T soIRO|EN ,

Z e28uR UIp BjENjoId 4 BA ROIEOJRA ‘Uad0IND LiNiLNP o] Biepiyosep NE BIBP JUBIajpU| URPO IEI[EIO] SJUIEIE SUE|IARIIXG B{UNUDIE) NAUIY

{muipasa) op jes) eyupes) '(euipasa) ap (es) iseoys '(Elupasa) sp (es) fsapi

{ sor =p euweaT 5 BUIP3SA) 125) lercong'(iiEA BIND 15 Z9AN INEs 2daaxs) epog ‘siep N 'eaen 150} 11 eAgRi] JOIL BINEHESDT
dwio) o U ea e2jEC|EA [NINSEIO 3] BIR0J|020

X3 110, ] 2J0SyL|] J0JED0] |5 BAGIEL] U BjUAISJE SURJIARIIXD DIINUBIA) RN

l1nju03 IS susdaans PNWAIP v} J9aJ|p Sa238 nE 02 TTEPDg n[e3o] B

duwaj 0p U BA BaJEO[EA INjNSEIO B]F jUmuea |5 o ¥| j20U|p SA338 NE 85 ‘ajonjw)j | DUl nnuag
Z ExauE up eienmid | BA B3220[EA ajonruy | Bjuas) BUNURID) MUa

‘NGO EYE BS 818D U} BUOZ UIP IN|N1UAIA) BIRIOIEA %G/ ND BONPB) BA 63 sjeAud [Aje 'S8008 8p PWnIp nuay

‘Ul ) BIEIUN BRIE0jRA fredas ey nauad uaiae BN 8B i3 Ul SYIGE;S JUNS SIZHILN BIUOEA ‘5580 MR

BN

SJORIWLT =220 LR
BAOIEID UR|IACIT

RIPA O] UNOSO|YD ‘8580

| EELT |

osRIBE 1S BUjDS|d

‘@jeingejsop epnsuea

Bjejeidns uip 4,062 3P juasoid Inun B213pEas & epascid 85 B puBwIN ‘UM 3p rsBWNU Na SgnIIsU (feeidng esifiu uud gleinbejssp
Elnssus elejeldns BuURIap BA 88 ‘EUNNSUCS efejeidns pwnl 1 =pin elejeidns ginoag sjse nu juaweseidwe 2p spnued ad pues efenys uj
EHIVISUOI EIBRIANS UIP 07 9P JUA00I0 INUN B3)3pe35 ] Epa00Id BA BS DIOE UIP S5310) NU B[N EI2jeI0NS X1IS3 B 5/3)/0u NS

% 0Z ND 2[2UY B2UEO[ZA BINPRI BA 85 OLDZ-L /L JOIUE EPEOUST U SUNISUOD B3qow) nuag

9405 19 Ej2Ul) BIED[EA 2013 A 95 ££5) IIUE B 1§I8A [ELW DIOMIOWI NAUa

VION

S5E5|

A ETTER]

"018 "ajmed 'JTeBEW AlSN|3U| S{EUO[IUBALAGISL BEIRIEW P [IINNSL0Y

“NSAIEPOTSOY IofaxaLe PIEDEA UP %67 BIURICA) "(Ln-am ‘aisjna “ausaidos |naj op BfEUEIEL Up 1 JO|3ABUE BBBOA
%05 MO EZESNUWIP 85 BOJZA NS0) B] BSEI MUY

E[IN EjejRidns 8D JU0D PUELY} LOJEA [SES[EOR EZROZINN 85 )iND0] 2 8SE3 Ly SlUSIEVEdS Nusg

EIN BERIANSEEUY BAIRORA UP %0} B ERIS3 B]S3 B3IR0[RA (Lifipod) BEQINAIBU BRIESUS ‘oroq 'GlqINo0[8U LNjosqns nus)

[T 0oz'y 0552 LIND 3IO3W FHVOTVA
FS 5 FNEvoZ|
08k [T 006"} TETvavLIND 31030 SUVOTVA
BAGIEID NNSEI0|
ejonjuwyj [ie)jeao Alsnjoul) g 2uoZ
061 096 08E'L E] AN EENERTRIT
T1S0A E[BISNpU| BUOZ 15 D BuoZ|
562 0E0F [T%3 LIN 103N FEVOTVA
8 FuoZ|
052 (1Y [ 3 TVAYLINA 1030 SUVOTVA|
£V EuoZ
03z [E) 58T ER LIND 313N FHVOTVA
ZY euoz]
0iT oos} 09L°c 37 LIND 103N FHVOTVA
Y euoz
582 [ED [T IFTVHVUND 303N FUVO VA
OV EU0Z|
VLN V1vavadns VIlLN VIvavadns a1 VLN VAvVAvaans M3 i
#131) 3INIANIIIAN] Frveve “LLSIUVA0JSOD IXINV- 38V~
£Z0 B|IENUE] BUN| N puedany] el #juopusdopuy| o[eseB |s XU A|SN|oU] UBID) BIE) 0SBD

SEUEIOU Jojlnollg |nzn niuad 19ENS

8V ¥XaNY Enajesg imdjajungy



