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Cumpirare (achizitionare) imobil “Complex Minerva®, situat in municipiul Craiova, str.
Mihail Kogilniceanu, nr. 1, (fost nr. 1-5) si nr, 3-5, judetul Dolj, inscris in Lista monu mentelor
istorice sub denumirea “Hotel §i Casino Minerva”, cod DJ-TI-m-A-08023, cu numerele
cadastrale, 6515/1/2/1, (6515/1/2/2)/1, 6515/2/1, 6515/3/1 §i 16515/1/1, aferent cofetiiriei,
identificat conform planului de asmplasament gi delimitare, anexat la H.C.L. nr.
382/29.08.2024

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

UTILIZATORI DESEMNATI: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr.
26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, s5i
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BLANARIL MIHAIL-DUMITRU PLF. A
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §I BUNURI MOBILE

SCRISOARE DE INAINTARE

Caitre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere Nota de Comanda nr. 82366 din 07.03.2025, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitirilor mentionate in Nota de Comanda ce se
materializeazi prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astdzi 13.03.2025.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) constd in desfisurarea activitifi pe baza cunostinielor
si abilitdtilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun
fel de influenti sau constringere din partea alter persoane, indiferent de relatia comerciald a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la imobilul "Complex Minerva”, sitwar in municipiul Craiova,
str. Mihail Kogalniceanu, nr. 1, (fost nr. 1-5) 5i nr, 3-5, judepud Dolj, inscris in Lista monumentelor
istorice sub denwmirea " Hotel si Casino Minerva”, cod DJ-1I-m-A-08023, cu numerele cadastrale,
6315/172/1, (6515/1/2/2)/1, 6515/2/1, 6315/3/1 5i 16515/1/1, aferemt cofetariel, identificat conform
planului de asmplasament gi delimitare, anexat la H.C.L. nr. 382/29.08.2024.

De asemenea, sunt citeva aspecte pe care le considerdm importante de a fi mengionate incd de la
inceputul parcurgern raportului de evaluare deoarece acestea evidentiazi $i clarificd modul prin care
am aplicat rafionamentul profesional si obfinut rezultatul prezentat in continutul acestua:

Scopul evaludni este estimarea valorii de piaga a proprieiafii identificate, in vederea cumpararii
imobilului de catre MUNICIPIUL CRAIOVA.

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care

incorporeaza Standardele Internafionale de Evaluare edifia 2013, ghiduni metodologice de evaluare
claborate de citre ANEVAR si a legislatiei in vigoare.

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.
Localizarea proprictifii s-a efectuat pe baza documentelor i indicapilor puse la dispozitia
evaluatorului de citre beneficiar,

Valoarea de piati estimati in vederea cumparirii, obfinuta prin abordarea prin venit, este:

16.175.577 lei, echivalent a 3.250.000 euro
i
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BLANARIL MIHAIL-DUMITRU PLF. A

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §I BUNURI MOBILE

SINTEZA EVALUARII

Evaluator BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre,
nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap. 4, judeful Dolj, inregistratd la Oficiul Registrului
Comerfului Dolj, sub nr. FI16/693/2008, C.U.L:24317899, nr. leg. 10737,
reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru

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

UTILIZATORI MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul

DESEMNATI Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, si
SELEA POMPILIU

Proprietar SELEA POMPILIU

Comanda/contract | Nota de comanda nr. 82366 din data de 07.03.2025

Data raportului

Data inspectiei

13.03.2025

Inspectia s-a realizat in data de 13.03.2025, in prezenta utilizatorului desemnat

Data evaluirii

13.03.2025

Curs BMNR valahil
la data evaluirii,

1 Euro=4.9771 lei

13.03.2025

Identificarea Imobilul “*Complex Minerva™, inscris in Lista monumentelor istorice sub
proprietitii denumirea “Hotel 51 Casino Minerva”, cod DJ-1l-m-A-08023, cu numercle
imobiliare supuse | cadastrale, 6515/1/2/1, (6515/1/2/2)/1, 6515/2/1, 6515/3/1 51 16515/1/1
evaluarii

Suprafete, nr.
cadastral, carte
funciari

Adresa
proprietatii

Utilizare existentia

M. Mery Suprafaia
e e Carte Tundiard Hegim de inaltine
e, sagsarral . uiila
1 |Cocpal 1 GRS P2ET UTA Crabova |5+ eMEE] #2403 | 4.73.5] mip
Subgod; congdor £ Mu-33, 50 mp, Hal pu Su-23,92 mp, depoan
bl cu Soedd, 13 mp:
. e s EEISZEN ] [BRZET UTA Craiova (S 1824 i
Parar: g saiar bar de & <ube- L6 mp. spativ instrare
e R ¥ 55 o, cana ol g R - VAT o
¥ |Dhepessn sopmas Iy paser s3] 52 11936 LIAT C J'J--:-'.lll'u'l.l.'r 844 mp
d U g b 5T
- i)y scves v gw e ST) i, 5814710 11938 UAT |_-m_“,\l_"IFM_I'H XE.39 s
Amene el cu Se-67 43 mp
Ui pane 8 eoemmaeuel hotel resmuram Mimerva: pane subsoll -
L |9 incaperi cw Sa- | 9050 mp: pare panier - £ incaperi cu Sa- [&31571/1 £9288 UTA Cradova |5+ JEL 8 mp
171,03 epc pane magase cu Su - 21,06 mp
TOTAL GENERAL 8.7, Bl i)

Municipiul Craiova, str. Mihail Kogilniceanu, nr. 1, (fost nr. 1-5) si nr. 3-5,
Judetul Dolj

Imobilul se utilizeard in scopul in care a fost construit

Pagina 4




BLANARIL MIHAIL-DUMITRU PLF. A

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §I BUNURI MOBILE

Scopul evaluirii

Tipul valorii
estimate

Estimarea valori de piati a proprietatn identificate, in vederea cumpirari
imobilului de catre MUNICIPIUL CRAIOVA

Valoarca estimatd este valorea de piald a imobilului stabilitd in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022,

Previziunile i estimirile confinute in raport sunt bazate pe datele culese de pe
piati, existente in pericada septembrie - noiembrie 2022, pe factoril anticipati
ail cererni $1 ofertel pe termen scurt, aceste previziuni putindu-se schimba in
functie de condifiile viitoare,

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Ewaluare a Bunurilor
ANEVAR, edifia 2022, care incorporeazd Standardele Internafionale de
Evaluare edifia 2013, ghidun metodologice de evaluare elaborate de catre
ANEVAR si a legislatici in vigoare.

Delinitia valori de piata. datd de Comatetul International pentru Standarde de
Evaluare (IVSC) in  IVS3- Cadrul general, care face obiectul Standardelor
Internationale de Evaluare 2013, ¢ste;

« Valoarea de piapd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, imtre un cumpdarator hotarde si un
vdangdator heftdrdf, infr-o franzacfic nepariinitoare, dupd wun marketfing
adecvat si in partile au acfionat fiecare in cunostiinga de cauza, prudent si
firi constrangere”,

Estimarea valori de piata a imobilului este detaliata in anexele prezentului
raport

Observatii
speciale

Suprafetele utilizate sunt luate din extrasele de carte funciard si documentele
puse la dispozitie,

Imobilul este clasat monument istoric, cu denumirea “Hotel s1 Casino
Minerva”, cod DJ-1I-m-A-08023, in Lista Monumentelor Istorice din judetul
Dolj, aprobata prin Ordinul mimistrului culturi si cultelor nr. 2314/2004, cu
modificarile ulterioare.

Imobilul se afla pe un teren aflat in patrimoniul Mumecipiulu Craiova

Municipiul Craiova, la socilitarea proprietarului isi exercita dreptul de
preemtiune pentru acest imobil, in conformitate cu prevedenle art. 4, alin (4)
din Legea nr. 422/2001, republicata, cu modificérile si completarile ulterioare

Asupra imobilulul s-au executat luerdn de reparatie, concolidare in peropada
1998-200

Imobilul se afld partial in conservare. Evaluarea s-a facut in ipoteza ca imobilul
poate fi utilizat dupa achizitie.
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EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §I BUNURI MOBILE

Abordari/Metode | Abordarea prin venit, metoda capitalizar directe

de evaluare . s
utilizate 16.175.577 lei, echivalent a 3.250.000 euro

Valori rezultate
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BLANARIL MIHAIL-DUMITRU PLF. A
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §I BUNURI MOBILE

CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute sau care ne-au fost puse la dispozitie, $i
sub aceasta rezervi, certificdm urmidtoarele:

Evaluarca a fost efectuatd de persoana care semneazd ca evaluator al proprietitil ar conformitatea
fatd de respectarea procedurilor interne este venificatd de celelalte persoane semnatare. Mentionam
ca in cazul prezentei evaludri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, 1dentificat cu nr, leg. 10737, administrator al entitatin
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarca si inspectia proprictitii subicct al
evaludrii,

Afirmatiile proprii cc au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte; acestea
se bazeazi intr-0 anumitd méisurd pe informatile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte pérti
implicate in cadrul activititii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noud
de citre acestia au fost de asemenea adevarate, corecte s1 complete; dacd astfel de informatin se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata;

Analizele, opiniile $1 concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise, completate cu notele din cadrul fiselor individuale, $i sunt anahzele, opimile 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
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza chientului an
functie de opinia curenta,

Certificaim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare i experienta relevantd in practica
specificd evaluini proprietitin in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent,

Prin semnarea prezentei declaratii subscrisa BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.E.A., in calitate de
membru titular ANEVAR idemtificat in tabloul asociatiel cu nr, leg. 10737, certificd in deplinid
cunostinid de cauza cd la elaborarea prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate si
competente sa ofere consultanta conform scopului declarat al prezentei lucrari.

In vederea realiziirii raportulm de evaluare s-a respectat codul de eticd al profesiei si cerintele
formulate de legislatial in vigoare care reglementeazi activitatea de evaluare in Roménia.

Avand in vedere cele prezentate mai sus certificim urmaitoarele:

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

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

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

- Nu existd interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii 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 reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
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BLANARIU MIHATL-DUMITRU P.F.A.
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMORILIARE ST RUNURI MOBILE

consideriandu-le nepartinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile detinute si ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

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

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

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

dministrator, galgamr autorizat
%:’I; M:hml Dumitru P‘{'Emﬁﬂrm.l%ﬂ-[)um;m
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) ;

Pagina 8



BLANARIL MIHAIL-DUMITRU PLF. A
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §I BUNURI MOBILE

| 1. TERMENII DE REFERINTA Al 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 Comerfului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.UL:24317899, nr. leg. 10737, reprezentati de domnul Blanariu Mihail-Dumitru

1.2. CLIENT

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judeful 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

SELEA POMPILIU

Alti utilizatori: Nu cste cazul

1.4. PROPRIETARI
Persoana fizica SELEA POMPILIU

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

Comanda/contract : Nota de Comandi nr. 82366 din data de 07.03.2025

Data raporiului: 13.03.2025 ;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 13.03,20235, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaluariiz 13,03.2025;
Curs BNR valabil la data de: 13.03.2025; 1| Euro = 4,9766 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Imobilul *Complex Minerva”, inscris in Lista monumentelor istorice sub denumirea “Hotel 51 Casino
Minerva”, cod DJ-11-m-A-08023, cu numerele cadastrale, 6315/1/2/1, (6515/1/2/2)/1, 6515/2/1,
6515/3/1 si 16515/1/1.

Adresa: Municipiul Craiova, str. Mihail Kogilniceanu, nr. 1, (fost nr, 1-5) si or, 3-5, judetul Dolj,

Utilizarea actuald: Imobilul se aflat partial in conservare
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BLANARIL MIHAIL-DUMITRU PLF. A
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §I BUNURI MORBILE

1.7. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul estimdarii valorii de piajga a proprietafii
identificate, in vederea cumpararii imobilului de catre MUNICIPIUL CRAIOVA..

Valoarea estimati pentru imobilul ce face obiectul evaluérii va fi utilizatd in scopul declarat si nu va
putea fi folosite de catre alte persoane $i in alte scopuri

1.8. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII

Valoarea estimatd este valorea de piatd a imobilului stabilitdi in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022,

Previziunile si estimarile confinute in raport sunt barzate pe datele culese de pe piaid, exisiente in
perivada septembrie - noiembrnie 2022, pe factorn anticipati ai cerern $1 ofertel pe termen scurt, aceste
previziuni putindu-se schimba in functic de conditiile viitoare.

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 legislatien in vigoare.

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

» Valoarea de piaja este suma estimata pentra care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaludrii, intre un cumpdrator hotirat i un vanzdator hotarat, intr-o tranzacfie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat i in partile au actionat fiecare in cunostiinta de canzd,
prudent §i fdrd constringere”,

Pentru estimarea valorii de piatd s-a utilizat abordarea prin vemit-mrtoda capitalizarin directe,
recunoscuta de Stadndardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022.

Estimarea valorii de piatd a imobilulu este detaliatd in anexele prezentului raport

1.9. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

1.9.1. Etapele parcurse in procesul de documentare

Pentru realizarea raportului de evaluare, s-au parcurs urmatoarcle ctape:

- Anabza documentelor s informatilor primite de la solicitant/proprietar/destinar la
momentul solicitari ferme sau cu ocazia inspeciiel, pentru evaluare proprietifil imobiliare
subiect;

= Preluarea imformatitlor din teren cu ocazia inspectier - informati referitoare la proprietatea
evaluati 51 infomrafii cu privire la eventuale imobile aflate in vanzare si/sau de inchinat din
vecindtate;

- Completarca documentelor necesare intocmirii raportului evaluare daca in timpul inspectiei
s-au constatat d.iferente intre situatia faptica $i cea scriptica;

- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

- Analiza pieteti imobiliare generale i specifice.

L.9.2. Documente de proprictate analizate

in cadrul procesului de documentare au fost analizate urmitoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaluini. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
iar o copic a acestora se regiseste in capitolul Anexe:

- Nota de Comanda nr. 82366 din 07.03.2025;
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- Hotérirea Consilinlui Local al Municipiulul Craiova nr, 382 din 29.08.2024;

- Anexa plan de localizare si delimitare, la H.C.L. nr. 382 din 29.08.2024;

- Extras de carte funciara informativa nr, 69288 UAT Craiova, nr. cerere 177430/25.07.2024;
- Extras de carte funciari informativi nr. 69289 UAT Craiova, nr. cerere 177426/25,07,2024;
- Extras de carte funciard informativa nr. 69487 UAT Craiova, nr. cerere 1 77426/25.07.2024;
- Extras de carte funciard informativa nr. 11936 UAT Craiova, nr. cerere 181770/08.08.2023;
- Relevee

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

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAER, editia 2022, au fost extrase urmitoarecle
standarde in conformitate cu scopul s1 tipul valorin estimate:

Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referintd ai evaludrii (IVS 101), SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipun ale valorii (IV5 104), SEV 105 Abordar si metode de
evaluare;

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

Standarde pentru wilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluini

1.9.4. Legislagie specifici aplicabild scopului evaludrii i a tipulwi de valoare utilizar

Wu este cazul.

1.9.5, Restricgiilimitari 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 defectuasd a dreptului de
proprietate in situatia in care se constatd ¢d anumite documente nu au fost prezentate in mod
voluntar sau involuntar;

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

Nu s-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

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

Nu se cunosc alte vicn ascunse cu exceplia celor mentionate in mod express in confinutul
raportului de evaluare;

1.10. SURSELE DE INFORMARE

In plus fati de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe informatiile obtinute din partea
dumneavoastri s alte surse, mentionate in anexe.

1.10.1. Informatii preluate din literatura de specialitate

In continutul evaluirii au fost folosite informatii preluate din, Standardele de evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 diverse publicatn. Titlurile $1 autornn acestora sunt prezentati in capitolul
bibliografie.
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1.10.2. Informayii din piata imobiliard

Informatiile cu privire la piata generala $1 cea specificd a imobilulu au fost preluate din;

mediul online accesand site-urile www.olx.ro, www.imobiliare.ro, www.imradar24.ro,
www.anuntul.ro, www.soria.ro, www.publi24.ro insa fara a se limita la acestea;

discutin purtate cu brokeri/agenti imobilian, pe care evaluatorul i-a considerat drept sursd
credibila;

concluziile rezultate pe teren cu ocazia inspectiei;

Toate informatiile utilizate in procesul de evaluare sunt atasate 1 se regasesc in capitolul Anexe.

1.10.3. Alte surse de informafii verificate

Informatii postate in mediul online de diferite institutii publice:

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

Listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic;? - Lisia imobilelor
expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic incadrate in categorii de urgenjd
nu este cazul;

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

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

1.11. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

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

Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilului este valabil $1 nu exista sarcim
asupra acestuia la data evaludrii, altele decit cele menfionate in continutul raportului de
evaluare;

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

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

Nu este in aria de competenta a evaluatorului de a verifica autenticitatca documentelor
prezentate 31 nu s-au fAcut investigatii privind statutul Juridic al proprietip in cauzd.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza unui drept de proprietate deplin, liber de orice sarcind si
disponibil sa fie tranzactionat imediat;

Nefiind sarcina evaluatorului si realizeze investigatii amanuniite asupra autenticitati
documentelor furnizate pentru evaluare, recomandam ca orice terfd parte care are un interes
legal cu privire la proprietatea evaluald si se asigure ¢d a efectuat toate investigatiile necesare
pentru a se asigura de legitimitatea acestul interes,

2 Liats monarenision senncs posis 4 socsasell oa shedd ingtiuhui Masonsl of Perimoniis B soress- hEp i patrironiy oo e trmanaems L

3V rminndd dernilken fegpurais B et sl ol e b Ssrucda subdouda eslee rroleshe wamiladate et bn pesd e velers @ reeaihun pesn e el

Ty Saww frelies o sirmbneids Saanks U e 8 el g e O e 8 oacuhs meaerel B1AT 0TI
4 pEsovgas Aoamier o B Roedl
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La elaborarea lucririi au fost luati in considerare tofi factorii care au influenia asupra valorii,
nefiind omisa deliberat miciun fel de informatie;

Evaluatorul nu va fi facut raspunzitor pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele/ competentele necesare $1, prin urmare,
nu poate da nicio garantie referitoare la starea tehnica sau economicd a imobilulus;

Raportul de evaluare se bareazi pe realitatea economic $1 condititle socio-politice de la data
evaludrii. Orice schimbare majord a acestor condifii poate influenta major valoarea estimata;
Evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar putea
influenta valoarea proprietatii dupa data inspectiei sau data raportului;

Valorile incluse in acest raport se referd strict la bunul imobil evaluat s1 scopul evaludri pentru
care s-a intocmit. Orice sarcini sau interdictii de natura legala au fost omise mai putin cazurile
ciind s-a enuniat contrariul;

Valorile estimate pot fi utilizate numai in scopul prezentului raport de evaluare, ¢le trebuind
a fi analizate si infelese avindu-se In vedere 51 metodele pentru obfinerea lor precum si a
recomandarilor formulate in standardele sau legislatia aphicabile;

Detinerea acestul raport de evaluare nu confera posesorului dreptul de a-l face public, decat
in condifiile stabilite;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si acorde consultanfd ulterioard sau sa
depuna marturie in instanta referitor la acest raport sau la proprietatea evaluata, exceptie fiind
cazul in care in prealabil s-a stabilit altfel;

Evaluatorul nu are cunostinta cu privire la efectuarea unei inspectii sau unui raport de mediu
care si indice prezenta unor factor de contamminare sau matenal periculoase. Evaluatorul nu a
facut niciu fel de investigatie referitoare la utilizirile trecute sau prezente, ale proprieti sau
proprietitilor invecinate, pentru a stabili daca existd vreo contaminare. Valoarea este estimata
in ipoteza ¢a nu existd surse de contaminare

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

Prezentul raport de evaluare s-a realizat cu inspectie la exteriorul i interiorul imobilului;
Evaluatorul nu a realizat misuritori ale spatitlor sau ale compartimentiirilor deoarece nu are
calificarea previazuta de lege;

Toate documentele analizate in cadml raporiulm de evaluare sunt menfionate in cuprinsul
acestuia,

La data inspectiel imobilul era folosit ca spatiu verde. in scopul declarat al prezentei evaluan,
imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de proprietate este considerat deplin.

Cu ocazia inspectien am identificat pe teren am identificat pe teren copaci, arbusti si vegetatie,

1.11.2. Ipoteze speciale
Nu este carul,

1.12. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai partilor desemnate in cadrul raportului (a
se vedea utihzatorii desemnati prezentati la punctul 3 "UTILIZATORI DESEMNATI™) 1 in scopul
precizat la punctul 7 ale capitolului 1.
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Este interzisa utilizarea in orice document publicat, circulard sau declrafie, precum si publicarea
sub orice forma a acestui raport, integral sau partial fard acordul scris si prealabil al autorului,
privind forma sau contextul in care va fi utilizat sau publicat.

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

Prezenta lucrare este protejata de legislatia dreptului de autor si reprezintd proprietatea intelectuali
a autorului, drept care copierea acestela este strict interzisa.

Nu este acceptata nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanga

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Aviind 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

2. 1.1, Identificarea proprietiafii imobiliare evaluati

Prezentul raport de evaluare se refera la imobilul “Complex Minerva”, inscris in Lista monumentelor
istorice sub denumirea “Hotel 51 Casino Minerva™, cod DJ-11-m-A-08023, cu numerele cadastrale,
6515/1/2/1, (6515/1/2/2)/1, 6515/2/1, 6515/3/1 si 16515/1/1

Localizarea proprietatii este prezentata mai jos, fiind realizata scriptic pe baza documentatiel primite.
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2.1.2. Descrierea juridica
Imobilul ce face obiectul evaludrii se afla in proprictatea persoanei fizice SELEA POMPILIU.,

Imobilul este clasat monument istoric, cu denumirea “Hotel si Casino Minerva®”, cod DJ-1I-m-A-

08023, in Lista Monumentelor Istorice din judetul Dolj, aprobata prin Ordinul ministrului culturii si
cultelor nr, 2314/2004, cu modificirile ultericare.

Municipiul Craiova, la socilitarea proprietarulul 151 exercita dreptul de preemtiune pentru acest
imobil, in conformitate cu prevederile art. 4, alin (4) din Legea nr. 422/2001, republicatd, cu
modificarile si completirile ulterioare

Imobilul a fost renovat/consolidate in pericada 1998-2006.

2.1.3. Sarcini

Sarcinmi: conform extras de carte funciari nr, 69289 UAT Craiova, nr, cerere 181767/08.08.2023, nr.
69487 UAT Craiova, nr. cerere 183902/11.08.2023, 11936 UAT Craiova, nr. cerere 08.08.2023,
imobilul este liber de sarcini.

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

2. 1.4. Descrierea proprietatii
Deserierea zonei de amplasare
Zana de amplasare Municipiul Craiova, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 1, (fost
nr. 1-3) 51 nr. 3-5, judeful Dolj

Artere importante de circulagie  Pietonal: Mihail Kogalniceanu, str. Uniri
prin apropriere Auto: str. Mihail Kogélniceanu
Calitatea retelelor de transport: afsaltate

Caracternl edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Utilitati edilitare Retea urband de energie electricd: existenti
Retea urbani de api: existenti
Retea urbana de termoficare: existenta
Retea urbana de gaze: existenta
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Gradul de poluare al zonei

Ambient

Refea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de telefonie: existenta
Reiea urbana de transmisii de date; existenta

Linistit

Descrierea constructiei
Imobilul este compus din urmdtoarele corpuri de proprietate:

Corespunzitor traficului auto

M. ™r. !\l.up.r.nr:lll
I anrmd Carle funcinrd Regim de inakti
eni. P cadasiral T e o ST uliila
1 |Corpul 1 6515/ 1721 GY2RY LITA Cradova |[S+PEMYETVEZ#EY | 4.736.51 i1
Subsol: condor eu Su-23.51 mp, Hol eu Su-23.920 mp, depoat
g [l B - (6515/1/22)/1 [69287 UTA Craiova |[$+P 162,44 mp
Parser; grop samitar bar de 20 ou Su- 16,72 g, spagiu instroire
¢l 5iER.55 mp, casa sedril eu Su - 34461 mp
3 | Depoan sinsa la parer 63152 11936 UAT Crajova |Pamer B4 mp
Spabiuacoes crama cu ¢ 56,31 o, , ’ .
4 6313/3/1 11936 UAT Cra Purie RE.39
| Anexe buchtinie cu 5c-67 43 mp ) il -
L) parte a constructiel hotel restanram Minerva: parte subiol -
5 |9 mcapeT o et e R T mpy; parte porier - S incuperi cuSu«  JG515/171 GU2RR UTA Crmova | S+ JR2.R9 rpy
17103 mp; pare magazie oo Su- 21,06 mp
TOTAL GENERAL SAT966 mp

Istoric

Cladirea a fost construita intre anii 1898 si 1903 dupa planurile arhitectilor Thoma Dobrescu gi D.
Nedelcu, Cladirea a fost construitd pe terenul ce era atunci proprietatea epitropielr Madona Dudu.
Documentele vremii vorbesc de un contract incheiat la 23 noiembrie 1896 intre epitropii Bisericii
Madona Dudu din Craiova (Gh. Anghelescu g1 A. Carianopol) si arhitectul Th. Dobrescu din
Bucuresti ,,pentru facerea planurilor reconstruirer unui nou local in Orasul Craiova in locul celu
daramat numit Casinul Minerva, al cirui cost sd nu treacd, fie cit posibil suma de 500 min lei™,
Cladirea urma si aiba magazin, o cofetarie si o cafenea iar in pivnite si sub soluri vor fi amenajari
pentru laboratoriile Cofetdriei. In corpul principal al cladirii urma sa fic amenajat un Club si camere
pentru hotel. Maiestuoasa clidire va aduna laolalth nume importante ale vremurilor ce s-au scurs,
devenind simbolul Craiover de odinioara, dar $1 un adevarat altar al culturii la care au ingenuncheat
artisti de mare valoare ale unor timpuri de alta data.

Stilul arhitectonic este unul mai putin intalmit la noi, mspirat de arhitectura araba / maura. Sunt
specifice pentru acest stil golurile de usi sau ferestre inchise la partea de sus cu un arc mai mare de
180 grade, golunle inchise in arc de 180 de grade 1 multilobate, precum $i decoratia geometnca
policroma.

Pe vremuri existau la parter, priaviln, iar la eta), saloane mari $i elegante, unde se jucau eirp $1 biliard,
aict neputand intra oricine, luxul si1, mai ales, prefurile nefiind la indeména oricul, asa cd cele mai
dese personaje care i1 treceau pragul erau din rindul boierilor craioveni.

Imobilul “Complex Minerva”, este inscris in Lista monumentelor istorice sub denumirea “Hotel si
Casino Minerva®”, cod DJ-11-m-A-08023

Descriere inifiala

Cladirea are structura de rezistentd conceputa pe zidane portanta cu regim de indlfime Subsol. Parter,
mezanin, 2 etaje si mansardi. Plansecle intermediare syunt alciwite din boltisoare de carimida
ramfosate cu profile | de otel carbon.

Invelitoarea este realizatd din tabld arimita tip solzi fixatd pe sarpanta din lemn ecarisat.
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Finisajul interior inifial, este superior cu peretii tencuiti, gletuifi si placafi cu stucaturi, profile si
ancadramente florale. Tavanele sunt asemenea ornamentale.

Tamplaria este din lemn, vopsitd cu geamuri din cristal. Tabliile usilor sunt placate cu elemente
sculptate din lemn.

Pardoseala este din parchet lemn in camere, marmurd in restaurant si cofetirie, gresie in grupurile
sanitare si bucitarie, parchet laminat in spatiul comercial.

Fatada cladirii este realizatd din similipiatri cu asize mari, ancardamente in jurul ferestrelor, metope
si basoreliefuri din piatra.

Instalatia electricd pe conducte de cupru este ingropati, intalatia sanitard modemizata, iar instalatia
de incilzire are corpurile statice din fontd mascate de cache radiator.

In urma inspecfiel s-au constatat urmatoarele:

- La mezamin, etajul 1, etajul 2, mansardd fimsajele si instalagiile, de la sumt in curs de
reabilitare;
- La subsol, fimisajele sunt terminate la crama, si1 laborator, La casa scarn finisajele sunt in curs
de reabilitare;
- La parter, in zona restaurantului §i cofetiriei finisajele sunt superioare. In zona spatiului
comerciale finisajele sunt medii
Deserierea terenului
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[ 3 ANALIZA PIETEI IMBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influenjata de
reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprictati imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic $i rarcor atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere 51 oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, jar cererea poate si se modifice bruse, fiind
posibil astfel ca de mulie ori1 si existe supraofertd sau exces de cerere s1 nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

Proprictifile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investifii. Sunt pufin lichide si de obicei
procesul de vianzare este lung.

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, tinand cont de specificul zonei (preponderent mixta) st de tipul proprietatii, piata specifica
pentru proprietatea care face subiectul prezentuluw raport de evaluare este cea a spatiilor comerciale
si birour, si terenul aferent. Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietitilor imobiliare
similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona centrala mun. Craiova

Nivelul cererern pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.
Diminuarea preturilor pentru proprietiti imobiliare similare proprietifii subiect din anii anteriori a
fost generata de situatia economica, Desi fajd de ann imediat urmatoni 1izbucnirn cnzel linanciare,
piata specifica nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continua sa scada pentru acest
tip de proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai pufin accentuat.

In analiza acestei piefe am investigat si aspecte legate de situatia economica a localititii, populatia sa,
tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica 1 respectiv oferta competitiva pentru tipul de proprietate
mai sus mentionat.

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedinta  al judetuluiDolj, Oltenia, Roméania, format din locahitaple
componente  Craiova  (resedinta), Ficai, Mofleni, Popoveni si Simnicu de  Jos, si din
satele Cernele, Cemelele de Sus, lzvorul Rece $1 Rovine. Conform recensimintului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Clienia, intr-o zond de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este agezata in Campia Olteniei,
iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m inaliime. Clima din orasul Craiova esic
temperat-continentald de campie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterand datonita
situdrii orasulul in sudul Romaniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase 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 1 Izvorului aflandu-se pe
teritoriul siu.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inseamna
Crai, Craiova insemnénd ,natiune sau finut™, rar a doua de Craiul lovan care a domnit pentru o
periocadi de timp. Ca multe alte orase ale Romaniei, Craiova este un oras cu o istorie pe cit de bogati
si interesantd, pe atit de complicata. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o asezare
romani (Pelendava) cu citeva secole I.Hr., numele actual a fost pus in folosinta abia de la sfarsitul
secolului XV, Fiind dintotdeauna capitala regiunin Oltenia, a fost $1 este cel mai important centru
cultural, istoric 51 economic din zond. Populafia a crescut treptat de la 4.000 de locuitori In secolul

XVIII pana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Romaniei, pe malul sting al Jinlui, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasi, la o altitudine cuprinsa intre 75 s1 116 m. Craiova face parte
din Campia Romana, mai precis din Campia Oltemier care se intinde intre Dunare, Olt $1 podisul
Getic, fiind strabatuta prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este asezat aproximativ in centrul Olteniei,
la o distantd de 227 km de Bucuresti g1 68 km de Dundre. Forma orasului este foarte neregulati, in
special spre partea vesticd si nordica, iar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia, este
foarte compact.

Conform recensamantului _efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in scadere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 302,601 locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt romani (89,49%), cu o minoritate de romi (1,96%). Pentru 8,25% din
populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (91,03%). Pentru 8,11% din populatie, nu este cunosculd apartenenta
confesionala.

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadi de timp,

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In general oferta de imobile de tipul celui evaluat este mai mare in comparatie cu dimensiunile cererii.
Datoritd dezechilibrului dintre cererea solvabilid s oferta efectiva, numirul imobilelor comparabile
ofertate pe piatd este in crestere, aspect favorizat de contracfia piefei imobiliare datorata crizei
economice,

Oferta pentru imobile de tipul celui evaluat, este formata din proprietarii de imobile monumente
istorice, ce vor si le tranzactioneze,

Conform Legii 422/2001, monumentele istorice aflate in proprietatea persoanelor fizice sau juridice
de drept privat pot fi vindute numai in condititle exercitari dreptului de preemtiune ale statulu
roman. Monumentele istorice pot fi vandute numai in conditiile exercitarii dreptului de preemtiune
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ale statului roman, prin Ministerul Culturii si Cultelor, pentru monumentele 1storice clasate In grupa
A, sau prin serviciile

3.4. CEREREA SOLVABILA

Cererea reprezinti cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care s¢ manifesti dorinta pentru
cumparare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumitd piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ¢id pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietafilor tinde sa varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influenfatd de cererea
curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a scizut in ultima perioada, sciderea fiind cauzata de criza
economicdi, diminuarea interesulun investifional s1 sciderea mivelulu creditir.

Cererca pentru imobilele asemamantoare cu proprictatea imobiliard subiect vine in principal de la
Sstatul romin, Deoarece achizifionarea unei proprietiiti de acest tip presupune disponibilitatea unei
sume de bam relativ mare, cererea pentru proprietafi similare este scazuta. Mai mult, o buna parte a
potentialilor campéritori solvabili preferd achizitionarea unui teren liber si edificarea unei constructii
dupa preferintele $1 nevoile propria.

3.5. ECHILIBRU PIETEL PREVIZIUNI

Tindnd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ¢ la acest moment piata este una a
cumparatorulu, oferta fiind superioard cererii.

La nivelul localititii, la momentul actual numérul tranzactiilor care au drept obiect proprictati
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent,
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

Analiza sc efectucaza intr- una din urmartoarele situatii:
- cea mai buna utihizare a imobului ca spatiu hoteher, alimentatie publici si comercial;
- cea mai buna utilizare a imobilului ea spatiu birouri.

Avind in vedere ca imobilul este amplasat in zona centrala a mun. Craiova, cea mai buna utilizare

a imobilului ca spatiu hotelier, alimentagie publicd si comercial s-a bazat pe observatii privind
proprietati din zona amplasament evaluat si proximitatea acestuia, precum si in zone cu atractivitate
similara.

Utilizarile probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei de piata, au fost observate spatiu hotelier, alimentatie publica s1 comercial din mun,
Craiova. Zona beneficiaza de toate utilititile edilitare i de acces facil la linii de transport local. Zona
este preponderent mixta, formata din spatii birourt comerciale si rezidentiale.,

Proprietatea ce face obiectul evaluirii are destinatie de spatiu hotelier, alimentatie publica si
comercial, Utihzarea actuala — spatiu birouri-sediu firma, se presupune a fi utilizarea probabila in
mod rezonabil, deoarece nu exista indicatit din piatd care sa conduca la concluzia ca exista o altd
utilizare care ar maximiza valoarea imobilului.

Avand in vedere locatia proprietdtii, utilizarea probabild in mod rezonabil este cea de spatiu hotelier,
alimentatie publica si comercial.

Observarea vecinititilor nu releva alte aspecte care ar putea afecta legal aceste utilizan, Data fiind
situatia aciuald a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistici a zonei 51 subpiata
specifica analizati, se observa ca alternativd care indeplineste toate testele este cea de spatiu
hotelier, alimentatic publica si comercial. Accasta cste:

permisa legal: Imobilul “Complex Minerva”, este inscris in Lista monumentelor istorice sub
denumirea “Hotel si Casino Minerva”, cod DIJ-11-m-A-08023

fizie posibila: caracteristicile fizice ale imobilulul permite utilizarea acestuia ca spafiun hotelier,
alimentatie pubhca si comercial. Nu am avut informatn cu privire gradul de afectare seismica a
constructici.

fezabilitatea financiara si maxima productivitate; in zona exista si alte proprietati cu o
atractivitate egala, utilizate ca proprietati similarea cu proprietatea de evaluat. Avand in vedere

locatia proprietatii, existenta cererii pentru astfel de dezvoltare, precum si vecinatatile sale,
utilizarile probabile in mod rezonabil sunt cele ca spatiu hotelier, alimentagie publicd si comercial.

Pentru proprietatea imobiliara analizata nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca
la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea
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4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE

Aviand in vedere scopul acester evaluan, s caractenisticile fiecarui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piatd abordirile cele mai adecvate, abordari recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022,

Pentru a estima valoarea imobilului, evaluatorul poate folosi diferite metode, precum: comparatia
directd; extracha de pe piati; alocarea (proportia); analiza parcelari $1 dezvoltirn; metoda reniduala;
capitalizarea rentei funciare

Tinand cont de informatiile dispombile, scopul evaluiri, pentru estimarea valorii de piald a
imobiluluil, evaluatorul a utilizat urméitoarele metode:
- Abordarea prin venit - metoda capitahizarii directe

4.2.1. Abordarea prin venit-metoda capitalizirii directe

Din categoria larga a abordarilor pe baze reziduale, am considerat metoda bazata pe capitalizare
directa, Prin aceasta metoda se determina valoarea imobilului tinandu-se cont de capacitatea
proprictdfii de a gencra venit. Valoarca proprictatii se bazeaza pe randamentul adus de proprictate si
transformarea acestor venituri in valoare, utilizand indicatori proveniti din piata (rate pentru metoda
de capitalizare a veniturilor, multiplicatori pentru metode pe baza de multiplicatori ai chiriei).

Capitalizarca directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul
estimat dintr-un singur an intr-un indicator de valoare, Conversia se realizeaza intr-un singur pas /
divizarea venitului cu o rata adecvata de venit/ multiplicarea cu factor corespunzator de venit,

Capitalizarca directa poate fi bazata pe venitul brut potential, venitul brut efectiv, venitul net din
exploatare, venitul capitalului propriu, venitul pe ipoteca, vemitul pe imobil. Formula de determinare
a valorii este: Valoare = Venitul Net din Exploatare (VNE) impartit la Rata de capitalizare (c).

Elementele utilizate in aplicarea metodei pe baze de rate sunt:
-venitul brut potential (VBP) anual,

=venitul brut efectiv (VBE) anual,

-venitul net efectiv (VNE) anual,

-rata de capitalizare a venitunilor nete,

Waribilele utilizate in estimarea valorii sunt urmatoarele:

Corpul 1

- Suprafata inchiriabila: 4.736,51 mp:

- Constructiile nu erau inchiriate la momentul evaludr,
Chiria de piata (per mp. ufil lunar): 12 eur/mp/luna;
Periodicitatea per contract de inchiriere: presupus 12 luni;

- Grad de neocupare considerat: 16,67%;

Taxa proprietate: medie 1.95% din valoarca obtinuta prin cost;

- Asigurare: medie 0,2% din valoarea obtinuta prin cost;
Cheltuieli nerecuperabile 153% din VBE;

- Rata de capitalizare: 9%.

Subsol: coridor cu Su-33,51 mp, Hol cu Su-23,92 mp, depozit bauturi cu Su-44,13 mp;
Parter: grup sanitar bar de zi cu Su-16,72 mp, spafiu instruire cu Su-8,55 mp, casa scarii
cu Su - 34,60 mp
- Suprafata inchiriabila: 162,44 mp;
- Constructitle nu erau inchinate la momentul evaludrn;
Chiria de piata (per mp. util lunar): 9 eur/mp/luna pentru subsol 51 10 eur/mp/luna pentru
etaj;
- Periodicitatea per contract de inchiriere: presupus 12 luni;
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Grad de neocupare considerat: 16,67%;

Taxa proprictate: medie 1,95% din valoarea obtinuta prin cost;
- Asigurare: medie 0,2% din valoarea obtinuta prin cost;
- Cheltuieli nerecuperabile 15% din VBE;

Rata de capitalizare: 9%.

Depoczit situat la parter
- Suprafata inchiriabila: 9,44 mp;
- Constructiile nu erau inchiriate la momentul evaluar;
Chiria de piata (per mp. util lunar): 9 eur/mp/luna;
- Periodicitatea per contract de inchiriere: presupus 12 luni;
Cirad de neocupare considerat: 16,67%:;
- Taxa proprietate; medie 1,95% din valoarea obtinuta prin cost;
- Asigurare: medie 0,2% din valoarea obtinuta prin cost;
- Cheltieli nerecuperabile 15% din VBE:
Rata de capitalizare: 9%,

Spatiu acces crama cu S¢ 56,31 mp, Anexe bucdririe cu Sc-67,43 mp

Suprafata inchiriabila: 88,39 mp:

- Constructiile nu erau inchiriate la momentul evaludrii;
Chiria de piata (per mp. util lunar): 10 eur/mp/luna la crama, si1 10 eur/mp/lunala anexe
bucatarie;
Periodicitatea per contract de inchiriere: presupus 12 luni;

- Grad de neocupare considerat: 16,67%:;
Taxa proprictate: medie 1,95% din valoarea obtinuta prin cost;

- Asigurare; medie 0,2% din valoarea obtinuta prin cost;
Cheltuieli nerecuperabile 15% din VBE;

- Rata de capitalizare; 9%.

() parte a constructiei hotel restaurant Minerva: parte subsol - 9 incaperi cu Su-190,80
mp; parte parter - 5 incaperi cu Su - 171,03 mp; parte magazie cu Su - 21,006 mp
- Suprafata inchiriabila: 382,89 mp;
Constructiile nu erau inchiriate la momentul evaludrii;
- China de piata (per mp. util lunar): 8 eur/mp/luna la subsol, 12 eur/mp/luna la parter;
- Periodicitatea per contract de inchiriere: presupus 12 luni;
- Grad de neocupare considerat: 16,67%:;
Taxa proprietate: medie 1,95% din valoarea obtinuta prin cosi;
- Asigurare: medie 0,2% din valoarea obtinuta prin cost;
- Chelmiceli nerecuperabile 15% din VBE;
Rata de capitalizare: 9%.

Moia: suprafetele utile au fost obfinhute din relevee si1 prin imparfirea suprafe{e! construite cu un
cpeficient de 1,4 conform C.P.F.
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In corelatie cu elementele prezentate mai sus si detalitle de calcul din anexe 1.1., 1.2, 1.3, 1.4, 1.5,
apreciem ca valoarea estimata pentru imobilul obiect al evaluarii este de :

Hr: Dl W, Clarte finslark | Fooighon e i | SSPFSTS | Suprafuin Valatre sstinats
i ekl ral deslasurala il il
I {Copal | BSISLT 60280 UTA Craiovs [SPIMIELIED ED | 663010 mpl 473651 g 1L1SH50 fei| 2.845.000 e

Fabaal: coridor o B3 LS1 g Mol cu Sae 2092 mp., dopeoit

v ou Su=44,1 1 mp;

3 . s 68150220 [92RT UTA Crsi SiP 23743 IR2,44 A5 TTE bed Lol e
|Paricr: prup ssmar b de 0 on Su-16.T2 sy, spaies msiruire b I el ALumy o s

eu %o 488 mp, cava sodris oo Su e SR mp

3 | Depeoit sita o pane B8 152 11936 UAT Craiova | Pamner 1321 impy .44 mp 4554 ba 50 o
I5pabiu acoes crama ou S50 S 31 mp, = x
4 Anexe burdihie oo o7 40 mp LASRRET| 11950 AT Lmiova | Parier 12574 mp LLSLEE Mx ) N A% (WKE gy
) paste & coimtnactics hoael desrisan Micrva: pans sabsal =
£ | incapeni cu Su-1M0.80 mp! panic paner - 5 incapen oo 5o - (651511 FAZEE UTA Craiova |50 605 mpy IR2ETmp| LISRIGE Daa| 255000 curol
17100 o pawic o gaaric cu S 2106 op
TOTAL GENERAL ?.ﬂ-lﬂ--!ﬁﬂ.ilﬂ 18075577 lei| 3,250,000 ¢ura|
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5 ANALIZA REZULTATELOR §SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

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

Valoarea de piatid nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaluarii ¢i mai degraba este o
estimare a prefului ce poate fi obtinut intr-o tranzactic cfectuatd la data evaludrii in conditiile
definitiei valorii de piati.

Avand in vedere cele prezentate, precum §i scopul pentru care a fost solicitata evaluarea, in prezenta
lucrare s-au folosit urmatoarcle metode definite de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
edina 2022;

- Abordarea prin venit- metoda capitalizari directe.

In urma analizelor si calculelor efectuarie, s-au obtinul urmatoarele valori:

16.175.577 lei, echivalent a 3.250.000 euro

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele $i aprecierile exprimate in prezentul
raport;

= Valoare nu confine T.V.A;

- Valoarea este o predictic:

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

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

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiel de lucru recomandate
de Ld1.|:'L AMEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizat din Romama) s1 in conforrmitate

¥ g

BL; MHW—M HAIL DUMITRU PFA AR S
\( AR-DowrTRy ; {Léﬁ"‘ Yiumamy % Evaluator autorizat
ki'-i‘- 52055 2/ Q—” * = ! MIHAIL DUMI lEuBlaﬂarlu Mihail-Dumitru
M"“s.,_-’l.‘-'.‘uﬂ,-‘ g i‘ Leghirnanly Nr J_'u?_;:r
i = Valabil 2025 4 ; f_;' -
UI!I;H- )J:}';R"if“r“ “ i'l? 4 .p'"ﬁﬁ'
'u
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Anexa |1 Calcule
ANEXA LD
METUIDA BAFATA PE VENIT
Arii wiile
i g
Ariiiz Corpul 1 473051
TOTAL: 4. 73651
Venbt brat Arie ulila Chirie ERY ERV
pobential: L) {E g, | umar ) {E Dumar) (€ per an)
Corpul 1 4. 736,51 12.0:0 R 1] 681.960
0.00 1] 0
TOVTAL: 4. 736,51 56830 € 68 1.960
Neocupare medic stabilizata {%a) € per an
M Ut it 16,675 -£ 113660
Cheltuieli operationale Ve) € per an
Taxa proprictatc 1.95% =75 S
Asiguran 0.20%s T ATR
Nerecuperahule 5,00 (a) 5.,00 i [aoun caclu de inch =f, W20
L] '|1|h'n:1||.||‘h."4|f|:|‘|l superficie 1enen 362 -K272 GG
coa parte din 259542 mp 2285,13
Loncesiune 1ln.'|'|l superficic feren 3575 2.99 =167 2 040
eota pante din 63,32 mp 2 z
Concesiune/drepl superficie ferei =8410 =Fif. 266
T TAL -E IR 564
VESITSETEFECTIV € 378.736
YIELIY .00 (echivalent pentru 11,11 am) € 4208175
LCostun de refacere cxtimute {grosier) £ 1. 363270
Capex - 1368270
VALOARE DE PIATA € 2.845.000

14,159 250 lei

Hererva Teren jmp
villoare | mp .M | Euro/mp
valaare teren excede niar 1] Euro
- ¥ 2. B45.000 | Bwro (1 curs BMNE: 49771 LE
Valoare propeletate
14159 K50 L
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ANEXA 1.2,
METODA BAZATA PE VENIT
Arii utile
{ mbpn )
Subsaol: corfdor cu Su-33 .51 mp, Hol
cu Su-23 .92 mp, depozit biutor cu Su- 102,56
Ariic 4413 mp;
Parter: grup canitar bar de o1 cu Sue-
16,72 mp, spatiu instruire cu Su-§,55 S0 HE
mip, casa sedrii cu Su- 3461 mp
TOTAL: 16244
Vemil brat Arie utila Chirie ERV ERV]|
potential: {mp.) (E o, omar (€ humar) {E per an)
Subsol: coridor cu Su-33.51 mp, Hol
cu Bue-23.92 mp, deporit biluturi co Su- 102 56 L] G0 11040
44,13 mpy;
Parter: BTl sanitar haf e 2 Sl Sii-
16,72 mip, spajio imstruire on Su=K 55 SURE (LN 580 7080
mpp, casa selift cu Su - 3461 mp
TOTAL: 16244 1510 18,120
Meocupars medie stabilizata (s € per an
M e LT e I_;iu;ﬁr?% -E 3020
Cheltuieli operatianale (¥a)  per an
Taxa propriciate 1.95% =2 500
Asiguran 02055 =260
Merecuperabile 5.00% & 20 and laun ciclu de inch =181
Concesiune’drept superficie teren 162 -284 =3404
cola pafte din 259542 mp TRAT
ﬁ.-m-::.im:u:-'?l:-:pt sugerficic teren 1.91 299 - 40
cola parte din 63,32 mp
Concesiune/drept superficie teren =289 =547
TOTAL -£ fd 14
VENITNETEFECTTV i B.G6KG
YIELD¥ Q00%% (cchivalent pentru 11,11 ani) £ 96,510
Costuri de refacere cstimale {grosicr) ED
Capes e
VALDARE DE PIATA £ 97000
482 A0 lei
Rererva Tercn 0} mp
vitlpare | imp 0,00 | Euro/ing
vitlpare teren excedentan 0] Eurg
9T.000 | Euro fu eurs BME: 49135 Lie
Valoare proprictate T
AR A30 | Ly
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ANEXA LS.
METODA BASATA PE VENXIT
Arii utile
{myp.}
Arii: Depoet siuad [aparier O.44
TTFTAL: 944
Vel brut Arie utila Chirle ERY ERV]
pestential: {mp.) (E . Dumar) (€ Tumnar) (€ per an)
Depost situl la parier 0,44 Q00 1] Qe
TOTAL: 944 a2 £ il
Meocupare medie stabilizana Y] £ per an
Neogupare | 6,67% -£ |6
Cheltuieli operativnule ] € per an
Taxa propictale L =100
Asipuran 0. 20% -15
Nercouperabile S0 (0 3.0 ani la un ciclu do inch. -10
Concesnume/drepl superficie teren L.h2 =l =18
cola parte chn 2595 42 mp 4.5%
Concestune/drept superficic teren o1l 299 0 -
cola paric dhin sl 32 mp
Cancesiune/drept superficie BT, 202
rerem
TUITAL - 316
VENIT SET EFECTIV 474
YIELIDY 200% (echivalem pemtrn 11,110 ana) 260
Costuri de refacere estimate [grosicrn) €0
Capex £
VALOARE DE PIATA £ 500
24868 lei
RBezerva Teren 0| g
witloare | omp [0 o imp
valoare teren exeedenlar 1| Eurd
val ) 5.000) Eurp it curs BRR. 49735 L¥E
odare propeiclale 24.868] Lei
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ANEXA LA
METODA BAFATA PE VENIT
Aril utile
()
Arii: Spatiu ao0es crama 40,22
Amene becatarie 48,16
TOTAL: #8330
Venit hrat Arie utila Chirie ERV ERY]
pertential: {mp.} 1I".fu'||'|. Iumnary (€ lunar) (€ per an)
Spaliu acces crama d022 103,040 A0H1 A4 K00
Aapexe DiecaLarie 48,16 8,00 380 4560
TI¥TAL: EH.30 TR0 £ 9360
Nevcupare medie stabilizmia [ &) € peran
MNeocupare 16,67% 1 5K
Cheltulelf operationale {%ah  per an
Tana propriciue 1.935% - 1400
Asigurani 0, 20% =141
Nerecuperabale S5.00% (@ 5.0 am laoam ciclu de nch, L]
Concesiunc/drepl superficic beren 3,62 -154 -1852
cotn parte din 2595 42 mp 42 .64
Concesiung .dn:-pa superiicie eren 104 589 -3 39
cata parte din 63 32 mp
Concesiune/drept superficie Sy 1A%
ferem
TOTAL -£ 3525
VENIT NET EFECTIV T 4.275]
YIELD 9.00% (cchivalent pentru L 1,1 1 ani) £ 47505
Costun de refacers estiimaie {grosier) EQ
Capex e
VALOARE DE PIATA £ 45000
13K.T2N lel
Hyewerva Teren i mp
witlpare | mp 0,000 Ere
wvalonre teren excedoniar 0| Eura
) AR AN ] Eoures e curs BNE: 497315 LE
Valoare proprictate 335728 Lei
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ANEXA LS
METODA BAZATA PE VENIT
Aril utile
{mp.)
Aril: Parte sulbsol 9 incapert 190 B0
Prarte parter 5 incaperi 171,03
Parte magazie 21,06 mp 21,04
TOTAL: JR2ED
Venit hrat Arie utila Chirie ERV ERY]
pertential: {mp.} 1I".fr:'||'|. Iumary (€ lunar) (€ per an)
Farie subsol 9 incaperi 150k, R0 X000 1520 18240
Parte parmer 5 incaperi 171,03 12,04 2050 24,600
Farie magasie 21,06 mp 20,0+ 12,00 Ta0 100
TOTAL: 3§80 A0 € 45840
Meocupare medie stahiliza (%) £ per an
Neooupan: 18,6 7% -£ T.640
Cheltuicli operationale [%a) € per an
Taxa propricine ] 95% =y k0
Axiguran 0, 20% =H13
Merecuporabdle 5.00% 5.0 ani la wn ciclu de inch -H58
Concestune/drept superficic Leren a2 - -5024
cota parte din 2395 42 mp 184,73
Copeesiune/drepl sugserlic ic beren 451 199 -13 A6
cow parte din 63,12 mp
Coritcesiione dre it superficie 683 5186
reren
TOTAL -€ 15,257
VENIT NET EFECTIV €21.943
YIELD 900 (cchialent pentr 11,11 anty £ 254,920
Costurs de refacere esumate (grosiery €n
Capex (]
VALOARE DE PIATA € 255000

1.268.243 lel

Rezerva Teren | mp
witloare | mp LN Eurgmip
valoare teren excedoniar | Eure

Valoare proprictate

255.000] Euro (i curs BNR:

49735 L€

1.26K.243|1.ci
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Anexa 3 Oferte

https:/www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-central-nanterre- | 20mp-trafic-pietonal-
disponibil-

IDCPuR.html? gl=1*9y0ul6* gcl au*MjUvOTQINTY4LIE3IMzk30TczMIE.* ga
*ODAXxMzEOOTU4LJE2MDeyNDegxODL*_ga 1 XTP46N9VR*MTcOMTe2MTU2
MidxOTQuMS4xNzQxNzYxNzUvLjAuMCaw
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1000 € o
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' https:/www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-94mp-cu-un-open-space-generos-un-
back-office-si-o-ba-

IDCR7Lhtml?_gl=1*2ruyel* gcl au*MjUvOTQ3NTY4LjE3Mzk30TczMJE.*_ga*
ODAxMzEOOTU4LIE2ZMDeyNDegxODL* ga I XTP46NOVR*MTcOMTc2ZMTU2ZMi
4xO0TOQuUMS4xNzOxNzYvNDevLIAuMC4w
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de Comanda nr. 82366 din 07.03.2025;
- Hotérirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr, 382 din 29.08.2024;
- Anexa plan de localizare si delimitare, la H.C.L. nr. 382 din 29.08.2024;
- Extras de carte funciard informativa nr. 69288 UAT Craiova, nr. cerere 177430/25.07.2024;
- Extras de carte funciarad informativa nr. 69289 UAT Craiova, nr. cerere 177426/25.07.2024;
- Extras de carte funciarid informativa nr, 69487 UAT Craiova, nr. cerere 177426/25.07.2024;
- Extras de carte funciard informativa nr. 11936 UAT Craiova, nr. cerere 181770/08.08.2023;
- Relevee
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. A.l.Cuza ,nr.7 Tel.: 40251/416235
Cralova, 200585 Fax: 40251/411561
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 82366 / 2025

Notd Comanda

Aviind in vedere Hotdrdrea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.382/2024, privind
achizitionarea de citre municipiul Craiova a imobilului ,,Complex Minerva”, situat in str Mihail
Kogilniceanu nr 1, fost nr. 1-5 si nr. 3-5, inscris In lista monumentelor istorice sub denumirea de
-Hotel si Casino Minerva®, cod DIJ-II-m-A-08023, cu nr. cadastale 6515/1/2/1, (6515/1/2/2)/1,
6515/2/1, 6515/3/1 si 16515/1/1, identificate conform planului de amplasament si delimitare — anexd
la hotérare,

Tinind cont de Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect ,,Achizifie servicii de
evaluare bunuri mobile gi imobile apartinind domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”,
precum §i contractul subsecvent nr.38662/05.02.2025, conformitate cu cerinfele caietului de sarcini i
cu obligatiile asumate in contract, In vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor hotfrdrii menfionate,
vi solicitim si procedati la intocmirea raportului de evaluare pentru imobilul mai sus mentionat.

Neme 5l prevme Fupcpia Dt "'ﬁmﬁruﬂ_
Werificat: Director executiv
: Lidllea lonu Crislian _ 4
| Mituch Lucien Cosmin Sel Serviciu N .09 os {J{w =
| Intoemis: Gavrileseu Florenting Inspector {‘]/-:‘
&
Lista de difuzare @ documentului:
Nr Nr exemplar / dificar Destinarar | Ne jile Ne file anexawe Obgarvayii
1 | Exemplar | Servigiul Parrimoniu | ! Arhivet
| 2 |Excmplar2 ° PFABlinuriu Mibail-Dumitra |~ 1 direct

Dutele dumneavousted personide sunt prelucrate de Primria municipiului Craiovs | conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016679 privind
protectia persoanclor Beice n csea ce priveste prelucrares datelor cu earseser persanal 41 privind libera circutagie a asestor dase 5i de absogare 2 dizectivel

S5/44/CE, tn seopul Indeplinirii atrivugiilor legale



MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.382

privind cumpirarea (achizitionarea) de catre municipiul Craiova a imobilului
»Complex Minerva®™ , situat in municipiul Craiova, str. Mihail Kogilniceanu, nr. 1,

(fost nr. 1-5) si nr.3-5, inscris in Lista monumentelor istorice sub denumirea ,,Hotel si
Casino Minerva®™

Consiliul Local al Municipiului Craiova. intrunit in sedinfa ordinard din data de
29.08.2024;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.285664/2024, raportul nr.285666/2024 al
Directier Patnmoniu s1 raportul de avizare nr.294331/2024 al Directiel Junidice, Asistenti
de Specialitate s1 Contencios Administrativ  prin care se propune cumpdrarea
(achizitionarea) de catre municipiul Craiova a imobilului ,,Complex Minerva®™ | situat in
municipiul Craiova, str. Mihail Kogilniceanu, nr. 1, (fost nr. 1-5) si nr.3-5, inscris in Lista
monumenielor istorice sub denumirea . Hotel si Casino Minerva™ si avizele nr.27/2024 al
Comisiei I-Buget Finante, Studii, Prognoze si Administrarea domeniului, nr.25/2024 al
Comisiei 1l1-Servicii Publice, Liberd Initiativd si Relatii Internationale si nr.29/2024 al
Comusier V-Juridicd, Administratie Publicd $1 Dreptun Cetatenesti;

In conformitate cu prevederile Legii cadastrului si a publicititii imobiliare nr.7/1996,
republicata, art.4 alin4 si alin.8 din Legea nr.422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice;

In temeiul art.129 alin.2 lit.c, art.139 alin.2, art.154 alin.] si art.196 alin.1 lit.a din
Ordonanta de Urgentda a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificirile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi cumpirarea (achizitionarea) de citre municipiul Craiova, a imobilului —
construcfie, inscris in Lista monumentelor istorice sub denumirea ,.Hotel s1 Casino
Minerva”, cod DJ-1I-m-A-08023, situat in municipiul Craiova, str.Mihail
Kogalniceanu, nr.l(fost 1-5) s1 nr.3-5, cu numere cadastrale 6515/1/2/1,
(6515/1/2/2)/1, 6515/2/1, 6515/3/1 si cu nr.16515/1/1, aferent cofetariei, identificat
conform planului de amplasament si delimitare — anexa la prezenta hotarare.

Art.2. Pretul de pornire al negocieri se stabileste pe baza raportulm de evaluare care
urmeazd si fie supus aprobdrii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Art.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova sa desemneze comisia de negociere
si si reprezinte municipiul Craiova la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliari
Dolj s1 in fata notarului public, in vederea indeplinimi conditulor de publicitate
imobilara prevazute de lege.

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



Art.5. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administragie
Publica Locald si Relafii cu Consiliul Local si Direcfia Patnmoniu vor aduce la
indeplinire prevederile prezentel hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINT ﬁh, CONTRASEMN EAZﬁ;,
SECRETAR GENERAL,
Lucian Costin DINDIRICA Nicoleta MIULESCU



S UL deliod po sir. KogSnicaann unmidioarele parels in :&EE.IE&?E
ks 12 4 5= 15,21 rig - enla indivizs = 13.:21 % 14 =390 mp (lare 3)

_ Parceia 10 o 8 256,31 mp < cola indivizd = 56,31 x 213 = 37,54 g {la nt. 5]
. Parcela 11 cu 8 567,43 ma - cola indnizd = 6743 213 = 2248 mpilans. 5)
6 tora = 275155 mp -+ 230mp ¥ 37.54 mp + 2248 mp = 284487 mp
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OFICIUL DE CADASTRU Si PUBLICITATE IMOBILIARA Dolj
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru =
INFORMARE NR 177430/ 25.07.2024
Cartsa funciara cu nr. 659288

Comuna/ Orag/ Municipiu Craiova
A. Partea |-a
Nreh. | Nr. cadastral Descrierea imobilului Suprafata | Observatji
in mp. ri_n
mas.
1 8515/1/1 Imobil situat in Craiova, str. M. Kogalniceanu, nr. 1 fost
nr. 1-5, compus din :
- 0 parte a constructiel hotel restaurant Minerva :
- parte subsol -8 incaperi cu Su-180,B0 mp
- parte parter-5incaperi cu Su-171, 03 mp
- _parte magazie cu Su- 21,06mp
N B. Partea a ll-a
Nr.crt. Tnscrieri privitoare la propristate | Observatii
47681/11.06.2011
Hotararii nr. 1/15.04.2010 a Adunarii Generale Exiraordinare a Asocciatilor SC
CHR MINERVA SRL, Raport de Afribuire in Naturd a Activelor SC CHR MINERVA
SRL, nr. 1645/05.08.2010, NICK S.P.R.L., Cerlificat de radiere din data de
12,03.2010, Oficiul Registrului Comertului de pe langd Tribunalul Dolj, Certificat
Constator nr. 44926/26.08.2010, Oficiul Registrului Comertului da pe langa Tribunalul
Dalj,
2 | SELEA POMPILIU
74631/08.08.2012
3 Se respinge cererea de radiere litigiu
85201/08.10.2012
4 Se noteaza cererea de reexaminare la incheieraa 74631/06.09.2012
8 Se noteaza plangere la incheierea nr. 85201/02.10. 2012 si nr. 74731/06.09.2012
l
C. Parteaalll-a
NI Tnscrier privitoare la sarcini Observatii
ert
3. | Nu are sarcini

Certific ci prezentul extras corespunde Intrutotol cu pozitiile in vigoare din cartea fimciard originall, pistrata de acest hirou.

Data solutionssii: 29.07.2024
ENE Cristina

Asisent KNG Doy sanes

Mihael por=®

- 2024.07

29

d EI"IE - 0854144 +0300°
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OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA DOLJ

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE nr 177426/25.07.2024
Cartea funciara cu nr. 69289 Comuna/ Oras/ Municipiu ...Craiova......
A, Partea I-a
Nr. Nr. cadastral Intindere | Obs.
crt al parcelei Descrierea imobilului ain hasi
m 2

3 6515/1/2/1 |imobil situat in Craiova, str Mihail
Kogalniceanu, nr 1 fost 1-5, compus din :
- corpul 1 - in suprafata utila de 4736,51
mp in regim de inaltime subsol-parter-
mezanin-etaj 1-etaj 2-etaj 3,

B. Partea a ll-a

| Nr. Inscrieri privitoare la proprietate Obs.
cri.

47581/11.06.2011

SELEA POMPILIU

hotararea nr 1/15.04.2010 AGA a societatilor SC CHR Minerva, raport

de atribuire in natura a activelor nr 1649/05.08.2010 NICK SPRL,

certificat de radiere din 12.03.2010 ORC de pe langa Trib Dolj,

2,16 certificat constatator nr 44926/26.08.2010 ORC , act de
apartamentare aut nr 1047/2016 NP Dragancea O

74631/06.09.201

Se noteaza respingerea cererii de radiere a litigiului inscris sub B1, in

baza art 911 NCC, art 76 alin 3 din Ord 633/2005, cerere inr.rodusa de

3  |Selea Pompiliu

235201/09.01.2012

Se noteaza cererea de reexaminare nr 85201/09.10.2012 la Incheierea nr

4 74631/06.09,2012

5 |Se noteaza respingerea cererii de reexaminare nr 85201/09.10.2012

& |5e noteaza radierea cererii de reexaminare nr 85201/09.10.2012

102897/03.12.2012

7 |Se noteaza respingerea cererii de radiere a litigiului de sub B1

24.01.2013

8 |Se noteaza plangere la incheierea nr - 85201/09.10.2012

- 74631/06.09.2012

9 |Se noteaza cererea de reexaminare nr 8569/01.02.2013 la Inchelerea nr

102897/2012

10 |Se noteaza respingerea cererii de reexaminare ca fiind nefondata

11 |5e noteaza radierea cererii de reexaminare de sub B9 - 8569/01.02.2013

C. Parteaalll-a

Nr.crt Inscrieri privitoare la sarcini Obs.

1. |Nu are sarcini pe CF




Cartea funciarad cu nr. 69487 Comuna/ Orag/ Municipiu ...Cralova......

T4
7

ATEXTLA NATIULALL
AL PANJIATEW By
FMILECITATS (I RTdAs A

OFICIUL DE CADASTRU S PUBLICITATE IMOBILIARA DOL
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru
informare nr 177400 / 25.07.2024

A_Partea l-a

Nr. cadastral Intinderea

al parcelei Descrierea imobilului inha gi
m2

6515/1/2/2)1 | Imobil  situat In Craiova, sir  Mihai
chairinamunﬂfmﬂ-ﬁ.mnmmdin: -
subsol-parter cu Su -162,44 mp
Subsol:
-coridor cu Su -33,51,mp
“hol cu Su—23,92 mp
- deposit bauturi cu Su—44,13 mp
Parter
- grup sanitar bar de zi cu Su — 16,72 mp
- gpatiu instruire cu Su - 8,55 mp
- casa scarii cu Su— 34,61 mp

B.Parteaall-a

Inscrieri privitoare la proprietate

Obs

1,14

80491/15.06.2016
Hotararea nr 4/15.04.2010 AGA a societatilor SC CHR Minerva, raport de
atribuire in natura a acivelor nr 1648/05.08.2010 NICK SPRL, certificat de
radiere din 12.03.2010 ORC de pe langa Trib Dolj, certificat constatator nr
44976/26.08.2010 ORC , act de gpartamentare aut nr 104772018 NP
Dragancea
Act dezmembrars aut nr 1981/2017 BNP Dinca Alina Camelia afiat la mapa
179154/21.11.2017
SELEA POMPILIU

C. Parteaalll-a

| Nr.crt.

Inscrieri privitoare la sarcini

Obs

1.

Nu sunt sarcini.

mmﬁmmmmmmm&mmﬂmwmmm

Frezeniyl exdras de cans funclarl aste

mﬁmmm.hmmmwmmm in conditiile lagii.
6.9 achitat tadful da 20 RON, -Chitanta exema nr, G_ANCF]_DJ /2021175547, pentru seniiclul de publiciate imobiliard cu codul nr. 272

Dala swluliona,
0.07.2024

Asislent Regigirator,
Andreea  Rinevini
e Date: 2024.07.30 122434
Marinica gl

valubil la autentficarss de citra noténd public & actslor juridics prin care se sting dreplure reak



e Diaconu Laura
L

NG EETLL MATIONARLA
BEEARiRIE A

OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA Dolj

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE nr 181770/08.08.2023
Cartea funciard cu nr. 11938 Comuna/ Orag/ Municipiu Craiova
A. Partea l-a
[_ Nr. Descrierea imobilului Supralat
Nr.ort. | cadastral a
in mp.
2 | 851821 Imobil situat in Craiova, str. M. Kogalniceanu, nr. 3,
compus din :
Depozit situat la parter cu $¢-13,21 mp
3 6515/31 | Imobil situat in Craiova, str. M. Kogalniceanu, nr.

5, compus din :
-spatiu acces crama cu Sc-56,31 mp
-anexe bucatarie cu S¢-67,43 mp

B. Partea a ll-a
| Nrert | Tnscrieri privitoare la proprietate |

47581/11.06.2012
Hotararii nr. 1/15.04.2010 & Adunarii Generale Extraordinare a Asociatilor SC
CHR MINERVA SRL, Raport de Atribuire in Naturd a Activelor SC CHR
MINERVA SRL. nr. 1649/05.08.2010, NICK S.P.R.L., Certifical de radiere din
data de 12.03.2010, Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Dolj,
= |Rezolutia nr. 8480/09.08.2010, Oficiul Registrului Comertului de pe langa
Tribunalul Dolj, Cerificat Constatator nr. 44926/26.08.2010, Oficiul Registrului
Comertului de pe 14ngé Tribunalul Dolj, CNS nr. 3710/02.09.2010, Primaria Mun.
Craiova.
SELEA POMPILIU

74631/06.09.2012
g | Se respinge cererea de radiere litigiu

§5201/08.10.2012
10 | Se noteaza cererea de reexaminare la incheierea 74631/06.09.2012

Se noteaza plangere la incheierea 1. 85201/09,10. 2012 si nn
14 | 74731/06.09.2012

C.Parteaalll-a
Nr.crt Tnscrieri privitoare |a sarcini

G. Mu are sarcini.

Certific ci prezentul exwas corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originall, plstratil de acest birow Prezentul
de carte funciard este valabil la autentificares de citre notarul public a actelor juridite prin care se sting dreprurile reale preciim
si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informaliile prezentale sunt suseeptibile de orice modificare, in conditiile legfi. S-a achitat
ariful de 40 RON, - C_ANCPI_DJ_/2021 500246/08.08.2023, pentru serviciul de publicitate imobiliard eu codul nr. 2,

; Digitally slgned by Monica
Mﬂnlca Gabriela Barbu 4

Gabriela Barbu %o ™"
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Data 31.03.2000 cont. art. 61 din Legea 7/1996
intocmit,

Teh. SUBTIRELU C-TIN

CALYsTRAL. FROV .
Corp 1,2,3;4;5,6 -~ str. M.Kogalniceanu 1

Corp 9 str M. Kogdlniceanu 3
Corp 78 str M Kogdlniceanu 5

RELEVEU HOTEL-RESTAURANT MINERVA

str. M.Kogalniceanu, nr. 1-5, Craiova

PLAN PARTER - SC. 1:100

Proprietar; SC JIUL SA CRAIOVA
Adresa proprietar:  Calea Bucuresti, nr.2
Cod sirues: 16/0476235

Obiect: ipoteca

NUMAR CADASTRAL PROVIZORIU

DATE TEHNICE PARTER |
ArieutiEmasurstd = 150270mp |-l
| Arle utila masurala terase bar = 730,66mp |
| Arie ulila masurata magazie = 59,07 mp |

| Arie utila masurata totald ~ =544093 mp |

Vizat OJCGC Dol
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SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA
RECAPITULATIE €1 REGAPITULATIE 1 CORPUL 1 RECAPITULATIE CY o
2 e | ] e e | e = e e
I inchpers may Tncigern|  Enclipern {mgl 48
1 | Depozt {1 1 | Depoce DE3 7 | Camargeia i %- s
2 Lab. cofetards 4 F Lishy, oofodnc a7 A Spatiu whie 285
A Coridor 508 a Coridor a0 10 | Deposit b
a4 Sala cupioars 4001 ' Sala cuplcane ann 11 Dapozi AT58
) [ 21.38 5 Labsosraitor 2198 12 | Dot 420
[ Depoizil fnires 1061 & Depori tnina 1061 13 | Circulnie A5.08 |
T | Camangine | 6826 % | Spaiiu hic 258 1% | Dapozh 1390 3
i} Spathy Whnic 285 21 | Corider 3187 15 | Scem 1284
@ | Spati whnic 25 2 | Vester 2133 6 | Ls 4.1
10 | Depoch 4 Supratala Wk 10080 1T | Spasu whi _EE
11 | Dapaori 3768 Hupralata uitd 10080 8 | Depazit 288 e
Doposil 16 | Depesi 288
B2 i 1333 3
13 | Circutaba 35,08 0 | SAS r 15%-
|14 | Depozid 13.50 23 | Spatic Wb 233 :
15 | Scarm 126 M | Spaliu kv :E i
# | sas
6 | L . 41 i e p—
u_{ See i B TR A Th 5C TOPO ELCAD CONSULT SRL
18 | Depai TS ) C-ﬁﬂww -‘-'ET.._'---_""n —
Depeas = s g = 3
:: 85 Tm 28 | Corder #6.05 A ER e ! : "
2y | Coendar il 20 | Spatiu nnic Iraz f My iy - y )
: "o B 3 i 1
z | veste FIET) W | Grup senis 5.32 e . 3\ (/_\ e
23 | Spafu ehnic o I ] | Spatu e 34 ¥ r | A 4 ams
24| Spat tehnic 1358 2| Spatuwhnc 572 2% 51 -. \’ N
25 | BAS 1047 ¥ | Spatuishric 8.1 : ) k.' T ,_._r,__uﬁv_,h.
2% | Depozit 1N M | Spatiewhec ::..: ::'_,-'"'. \ t E;G
3 [Camera hadolors E3.T5 25 | Ceniracs vraase ;.__-:, LA X
ipgoakot > :mem 158,55 =
o
Corior BB.O5 AT
: Spati lshnic ar42 AT | Depos: 26.85
30 | Grup saniter 532 ] mas RECEPTIONAT, O.0P1 DOL)
N | Spatu whnc 333 20 | Depors :;::
12 | Spatysehnic 572 4 | Cowo
1 | Spatu whnic &1 T 4:::: é
34 | Spatushnic FERT 42 | Depuis e &
3= | Ceevenin vorsts AT .48 43 | Sols prowes R _I E"
3 | Buoateis Cokds 15455 44 | Dar B1.10
i 45 | Dacomen &43.40
7 | Deegurit b3 Supralisls il 1548.24
38 | o sk Suprafels uild 1BAE 24
| Depomn GEEY
40 | Cordor 351
a1 Mol fetid
43 | Oepori baukr 4513
43 | Ents prowc BB
44 | b 81.10
45 | Dwomwo 44240
e : | Data: nofmbria 2013
Suprafata ulih 17TEO4
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| Releveu- PARTER (nr. cad. 6515/1)
C 6 CU PROPUNERE PENTRU DEZMEMBRARE
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