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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere Nota de Comanda nr. 107366 din 31.03.2025, societatea pe care o reprezint a realizat
urmétoarele etape pentru Indeplinirea solicitdrilor mentionate in Nota de Comandi ce se
materializeaza prin acest raport de evaluare pe care vi-1 inaintdm astdzi 07.05.2025.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) consta in desfasurarea activititii pe baza cunostintelor
si abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun
fel de influentd sau constrangere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciala a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la imobilul - teren, in suprafata de 351 mp, situat in municipiul
Craiova, bd. N. Titulescu, nr. 66B, judetul Dolj, inscris in Cartea Funciara nr. 222208 UAT Craiova,
identificat conform planului de amlasament si delimitare si a planului de incadrare in zond, prevazute
in anexele nr. 1 i 2 care fac parte integrantd din H.C.L. nr. 117 din 27.03.2025.

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

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata a proprietdtii identificate, in vederea cumpdrdrii
imobilului de catre MUNICIPIUL CRAIOVA.

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.

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

Valoarea de piata estimati in vederea cumparirii, obtinuta prin metoda comparatiilor directe,
este:

501.380 lei, echivalent a 1.428,43 lei/mp

,. j;‘ Nim
Cu condiderifiv,’
Mihail Dumitru Blanasiu
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —

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, inregistrati la Oficiul Registrului
Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008, C.U.L:24317899, nr. leg. 10737,
reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru

Client MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, judetul
Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214

UTILIZATORI MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, judetul

DESEMNATI Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214, si
SERBU CRISTINA-MARILENA

Proprietar SERBU CRISTINA-MARILENA

Comanda/contract | Nota de comandi nr. 107366 din data de 31.03.2025

Data raportului

07.05.2025

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 07.05.2025, in prezenta utilizatorului desemnat

Data evaluarii

07.05.2025

Curs BNR valabil | 1 Euro=5,0378 lei

la data evaluarii,

07.05.2025

Identificarea Imobilul - teren, in suprafatd de 351 mp, identificat conform planului de
proprietatii amlasament si delimitare si a planului de Incadrare in zond, prevazute in
imobiliare supuse | anexele nr. 1 si 2 care fac parte integrantd din H.C.L. nr. 117 din 27.03.2025
evaludrii

Suprafete, nr.
cadastral, carte
funciara

351 mp
Nr. cad. 222208, CF 222208 UAT Craiova

Adresa
proprietatii

Municipiul Craiova, bd. N. Titulescu, nr. 66B, judetul Dolj

Utilizare existenta

Imobilul se utilizeaza ca parcare publicd

Scopul evaludrii

Estimarea valorii de piata a proprietdtii identificate, in vederea cumpararii
imobilului de citre MUNICIPIUL CRAIOVA

Tipul valorii
estimate

Valoarea estimati este valorea de piatd a imobilului stabilitd in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022.

Previziunile si estimdrile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe
piatd, existente in perioada septembrie - noiembrie 2022, pe factorii anticipati
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ai cererii si ofertei pe termen scurt, aceste previziuni putdndu-se schimba in
functie de conditiile viitoare.

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

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

» Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrditor hotdrdt si un
vinzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat §i in pdrtile au actionat fiecare in cunostiinta de cauzd, prudent si
fard constringere”.

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

Suprafata utilizati este luatd din extrasulde carte funciara si documentele puse
la dispozitie.

Observatii
speciale

Imobilul este un teren de categorie curti constructii $i amenajat ca parcare
publica.

Prin adresa nr. 270513 din 26.07.2024, actualul proprietar isi ofera
disponibilitatea pentru vénzarea catre Municipiul Craiova a terenului,
mentionand ci acesta face parte din parcarea blocurilor si afectat de reteaua de
electricitate

In adresa nr. 76548 din 07.03.2025, Asociatia de Proprietari nr. 5 N.T. Craiova
— Bloc I5-Parter, se mentioneazi ci la blocul IS, nu se poate interveni in caz de
nevoie, cu salvare sau pompieri, dorind trecerea imobilului din proprietate
private In proprietate publica.

Abordari/Metode
de evaluare
utilizate

Metoda comparatiei directe

501.380 lei, echivalent a 1.428,43 lei/mp

Valori rezultate

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A..
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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 urmatoarele:

Evaluarea a fost efectuatd de persoana care semneazd ca evaluator al proprietatii iar conformitatea
fatd de respectarea procedurilor interne este verificata de celelalte persoane semnatare. Mentiondm
ca in cazul prezentei evaluiri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEV AR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entitatii
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarea si inspectia proprietitii subiect al
evaludrii.

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

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

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd 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 favorizeaza cauza clientului an
functie de opinia curenta.

Certificdm faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare si experienta relevantd 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 deplina
cunostinta de cauza ci la elaborarea prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate si
competente sa ofere consultantd conform scopului declarat al prezentei lucrari.

In vederea realizarii raportului de evaluare s-a respectat codul de eticd al profesiei si cerintele
formulate de legislatial in vigoare care reglementeaza activitatea de evaluare in Roménia.

Avind in vedere cele prezentate mai sus certificim urmaétoarele:

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

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

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

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

- Nu existd un interes privind partile implicate in prezenta misiune emisiune de evaluare;
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- Afirmatiile, analizele, opiniile si concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate si corecte, si reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
considerandu-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 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 dorit

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A..
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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, inregistratdi la Oficiul registrului Comerfului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru

1.2. CLIENT

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal, 200585,
Cod Fiscal 4417214.

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal,
200585, Cod Fiscal 4417214, si

SERBU CRISTINA-MARILENA

Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETARI

Persoana fizicia SERBU CRISTINA-MARILENA

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

Comanda/contract : Nota de Comanda nr. 107366 din data de 31.03.2025

Data raportului: 07.05.2025 ;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 07.05.2025, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaluarii: 07.05.2025;

Curs BNR valabil 1a data de: 07.05.2025: 1 Euro = 5,0378 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se refera la imobilul - teren, in suprafatd de 351 mp, inscris in Cartea
Funciard nr. 222208 UAT Craiova, identificat conform planului de amlasament si delimitare si a
planului de incadrare in zoni, prevazute in anexele nr. 1 si 2 care fac parte integranta din H.C.L. nr.
117 din 27.03.2025.

Adresa: Municipiul Craiova, bd. N. Titulescu, nr. 66B, judetul Dolj,,

Utilizarea actuala: Imobilul se utilizeaza ca parcare publica
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1.7. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul estimarii valorii de piata a proprieidtii
identificate, in vederea cumpararii imobilului de catre MUNICIPIUL CRAIOVA..

Valoarea estimati pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizatd in scopul declarat $1 nu va
putea fi folosite de cétre alte persoane si in alte scopuri

1.8. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII

Valoarea estimata este valorea de piatd a imobilului stabilitd in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022.

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

Evaluarea a fost facutad conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
- incorporeazd Standardele Intemationale de Evaluare editia 2013, ghiduri metodologice de evaluare
elaborate de citre ANEVAR si a legislatiei in vigoare.

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

»Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, intre un cumpdrdator hotardt §i un vanzdtor hotardt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in partile au actionat fiecare in cunostiinta de cauz 4,
prudent Si fard constringere”.

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

Estimarea valorii de piatd a imobilului este detaliata 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 urmétoarele etape:

- Analiza documentelor si informatiilor primite de la solicitant/proprietar/destinar la
momentul solicitarii ferme sau cu ocazia inspectiei, pentru evaluare proprietatii imobiliare
subiect;

- Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprietatea
evaluati si infomratii cu privire la eventuale imobile aflate In vanzare si/sau de inchiriat din
vecinitate;

- Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare daca in timpul inspectiei
s-au constatat d.iferente intre situatia fapticd si cea scripticd;

- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

- Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.9.2. Documente de proprietate analizate

In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmitoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
lar o copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:

- Nota de Comanda nr. 107366 din 31.03.2025;
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- Hotarirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 117 din 27.03.2025;

- Anexa nr. 1 plan de localizare si delimitare, la H.C.L. nr. 117 din 27.03.2025;

- Anexa nr. 2 plan de incadrare in zond, la H.C.L. NR. 117 DIN 27.03.2025;

- Extras de carte funciara informativa nr. 222208 UAT Craiova, nr. cerere 177870/26.07.2024;
- Adresa nr. 270513 din 26.07.2024, disponibilitate vinzare aactualului proprietar cétre
Municipiul Craiova;

- Adresd nr. 76548 din 07.03.2025, Asociatie de Proprietari nr. 5 N.T.

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 ANEVAR, editia 2022, au fost extrase urmitoarele
standarde Tn conformitate cu scopul si tipul valorii 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 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;

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

= Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluirii

1.9.4. Legislatie specifica aplicabild scopului evaludrii si a tipului de valoare utilizat

— Nu este cazul.

1.9.5. Restrictii/limitdri 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 ca 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 adevérate;

- Nu s-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 express in continutul
raportului de evaluare;

1.10. SURSELE DE INFORMARE

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

1.10.1. Informatii preluate din literatura de specialitate

In continutul evaluarii au fost folosite informatii preluate din, Standardele de evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 diverse publicatii. Titlurile si autorii acestora sunt prezentati in capitolul
bibliografie.
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1.10.2. Informatii din piata imobiliard

Informatiile cu privire la piata generala si cea specificd a imobilului au fost preluate din:

mediul online accesdnd site-urile www.olx.ro, www.imobiliare.ro, www.imradar24.ro,
www.anuntul.ro, www.soria.ro, www.publi24.ro insi fiira a se limita la acestea;

discutii purtate cu brokeri/agenti imobiliari, pe care evaluatorul i-a considerat drept sursi
credibila;

concluziile rezultate pe teren cu ocazia inspectiei;

Toate informatiile utilizate in procesul de evaluare sunt atasate si se regisesc in capitolul Anexe.

1.10.3. Alte surse de informatii verificate

Informatii postate in mediul online de diferite institutii publice:

Lista monumentelor istorice din Roménia actualizati, anexd 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;’ - Lista imobilelor
expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic incadrate in categorii de urgenti —
nu este cazul;

Harta riscurilor de inundatii 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 modificarile si completariel ulterioare, documente puse la dispozitie
de proprietar).

111. 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 si nu exista sarcini
asupra acestuia la data evaludrii, altele decat cele mentionate in continutul raportului de
evaluare;

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

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

Nu este in aria de competenta a evaluatorului de a verifica autenticitatea documentelor
prezentate si nu s-au fdcut investigatii privind statutul juridic al proprietdtii in cauza.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza unui drept de proprietate deplin, liber de orice sarcini si
disponibil sa fie tranzactionat imediat;

Nefiind sarcina evaluatorului si realizeze investigatii amanuntite asupra autenticititii
documentelor furnizate pentru evaluare, recomandim ca orice tertd parte care are un interes
legal cu privire la proprietatea evaluatd sa se asigure ci a efectuat toate investigatiile necesare
pentru a se asigura de legitimitatea acestui interes;

2 Lista monumentelor istorice poate fi accesalé pe siteul Institululul National al Patrimoniului ta adresa- hitp://patrimaniu.gov. rolfrimanumente-istoricefiista-monumentelar-istorice

3 Mirusterul dezvoltarii regionale §i administraliei publice pune la dispazitia publicului listele imobilelor expertizate lehnic din punct de vedere al risculul seismic la nivel national -

http:/fwww.mdrap.ra/constructiiisiguranta-post-seism-a-cladirilor/programe-de-prevenire-a-riscului-seismic/-8247/-9738;

4 hitp://gis2.rowater.ro: 8988/ flood/
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- La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisd deliberat niciun fel de informatie;

- Evaluatorul nu va fi facut rispunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele/ competentele necesare si, prin urmare,
nu poate da nicio garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

- Raportul de evaluare se bazeazi pe realitatea economic si conditiile socio-politice de la data
evaludrii. Orice schimbare majora a acestor conditii poate influenta major valoarea estimati;

- Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar putea
influenta valoarea proprietatii dupa data inspectiei sau data raportului;
- Valorile incluse in acest raport se refera strict la bunul imobil evaluat si scopul evaludrii pentru

care s-a intocmit. Orice sarcini sau interdictii de natura legala au fost omise mai putin cazurile
cand s-a enuntat contrariul;

- Valorile estimate pot fi utilizate numai in scopul prezentului raport de evaluare, ele trebuind
a fi analizate si intelese avandu-se in vedere si metodele pentru obtinerea lor precum si a
recomandarilor formulate in standardele sau legislatia aplicabile;

- Detinerea acestui raport de evaluare nu conferd posesorului dreptul de a-1 face public, decét
in conditiile stabilite;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd acorde consultantd ulterioard sau si
depuna marturie In instanta referitor la acest raport sau la proprietatea evaluati, 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 sd indice prezenta unor factor de contaminare sau material periculoase. Evaluatorul nu a
facut niciu fel de investigatie referitoare la utilizarile trecute sau prezente, ale proprietd sau
proprietatilor Invecinate, pentru a stabili daca exista vreo contaminare. Valoarea este estimata
in ipoteza ci nu exista surse de contaminare

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

- Prezentul raport de evaluare s-a realizat cu inspectie la exteriorul si interiorul imobilului;

- Evaluatorul nu a realizat masuratori ale spatiilor sau ale compartimentirilor deoarece nu are
calificarea prevazuti de lege;

- Toate documentele analizate in cadrul raportului de evaluare sunt mentionate in cuprinsul
acestuia;

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

- Cu ocazia inspectiei am identificat pe teren am identificat pe teren copaci, arbusti si vegetatie.

1.11.2. Ipoteze speciale
Nu este cazul.

1.12. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai partilor desemnate in cadrul raportului (a
se vedea utilizatorii desemnati prezentati la punctul 3 "UTILIZATORI DESEMNATI”) si in scopul
precizat la punctul 7 ale capitolului 1.
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Este interzisa utilizarea in orice document publicat, circulard sau declratie, precum si publicarea
sub orice formd a acestui raport, integral sau partial fard 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, ins poate
fi utilizat in scop didactic.

Prezenta lucrare este protejatd de legislatia dreptului de autor si 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 circumstanta

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avénd in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificari 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 proprietitii imobiliare evaluati

Prezentul raport de evaluare se referd la imobilul - teren, in suprafatd de 351 mp, situat in municipiul
Craiova, bd. N. Titulescu, nr. 66B, judetul Dolj, inscris in Cartea Funciara nr. 222208 UAT Craiova,
identificat conform planului de amlasament si delimitare si a planului de incadrare in zond, prevazute
in anexele nr. 1 si 2 care fac parte integrantd din H.C.L. nr. 117 din 27.03.2025

Localizarea proprietitii este prezentata mai jos, fiind realizata scriptic pe baza documentatiei primite.

M ALAIUL
VULCANESTIN

Bucovat
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Descrierea juridicd

Imobilul ce face obiectul evaludrii se afli in proprietatea persoanei fizice SERBU CRISTINA-
MARILENA.

Imobilul este unteren ce are categoria curti constructii.

2.1.2. Sarcini
Sarcini: conform extras de carte funciari nr. 222208 UAT Craiova, nr. cerere 177870 din 26.07.2024,
imobilul este liber de sarcini.

Evaluarea imobilului ce face obiectul evaludrii s-a facut in ipoteza in care acesta este liber de sarcini
si tranzactionabil

2.1.3. Descrierea proprietatii
Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare Municipiul Craiova, str. Nicolae Titulescu, nr. 66B, judetul
Dolj

Artere importante de circulatie Pietonal: str. Nicolae Titulescu

prin apropriere Auto: str. Nicolae Titulescu
Calitatea retelelor de transport: afsaltate

Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala

Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrici: existenti

Retea urband de apa: existenta

Retea urbana de termoficare: existentd
Retfea urbani de gaze: existenta

Retea urbana de canalizare: existent3

Retea urbani de telefonie: existenta

Retea urbana de transmisii de date: existentd

Gradul de poluare al zonei Corespunzitor traficului auto
Ambient Linistit

Descrierea terenului
Nr. cad. 222208
Carte funciara 222208 UAT Craiova
Suprafata totala 351 mp.
Categorie Intravilan curti constructii
Concluzii in urma inspectiei Terenul este ca parcare publica
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE
VANDABILITATE

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleaza ci este deseori influentati de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea $i 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 oferti.

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 supraoferti sau exces de cerere $1 nu echilibru.

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

Proprietafile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare 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 proprietatii.

Astfel, tindnd cont de specificul zonei (preponderent mixta) §i de tipul proprietitii, piata specificd
pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor intravilane.
Analiza efectuati s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect,
amplasate In zona mediand mun. Craiova

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentru proprietiti imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a
fost generatd de situatia economica. Desi fatd de anii imediat urmatori izbucnirii crizei financiare,
piata specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continui 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 localitatii, populatia sa,
tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru tipul de proprietate
mai sus mentionat.

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Romania, format din localitatile
componente  Craiova  (resedinta), Ficii, Mofleni, Popoveni si Simnicu de Jos, si din
satele Cernele, Cernelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine. Conform recensamantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zond de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este agezatd in Campia Oltenieli,
iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de cimpie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterand datoritd
situdrii oragului in sudul Romaniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, calduroase si uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este traversat de
rdul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitei si Izvorului afldndu-se pe
teritoriul sdu.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inseamna
Crai, Craiova Insemnand ,,natiune sau tinut”, iar a doua de Craiul Iovan care a domnit pentru o
perioada de timp. Ca multe alte orase ale Roméniei, Craiova este un oras cu o istorie pe cit de bogati
si interesantd, pe atdt de complicati. Dacd pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o asezare
romani (Pelendava) cu cateva secole I.Hr., numele actual a fost pus in folosinti abia de la sfarsitul
secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Oltenia, a fost si este cel mai important centru
cultural, istoric si economic din zona. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locuitori in secolul
XVIII pana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Roméniei, pe malul stdng al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasd, la o altitudine cuprinséd intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Romana, mai precis din Campia Olteniei care se intinde intre Dunare, Olt si podisul
Getic, fiind strabatuti prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este asezat aproximativ in centrul Olteniei,
la o distanta de 227 km de Bucuresti si 68 km de Dunédre. Forma orasului este foarte neregulata, in
special spre partea vestica si nordicd, iar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia, este
foarte compact.

Conform recensdméntului efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, In scadere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cind se inregistraserd 302.601 locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt roméni (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 cunoscutd apartenenta
confesionala.

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru
véanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumita perioada de timp.

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

in general oferta de imobile de tipul celui evaluat este mai mare in comparatie cu dimensiunile cereril.
Datoritd dezechilibrului dintre cererea solvabili si oferta efectivd, numarul imobilelor comparabile
ofertate pe piatd este In crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datorata crizei
economice.

Oferta pentru imobile de tipul celui evaluat, este formatd din proprietarii de terenuri intravilane, ce
vor sa le tranzactioneze.
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3.4. CEREREA SOLVABILA

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru
cumparare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru cd pe o piata imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde si varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentati de cererea
curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a scazut In ultima perioadi, scaderea fiind cauzati de criza
economicd, diminuarea interesului investifional si scidderea nivelului creditérii.

Cererea pentru imobilele asemamantoare cu proprietatea imobiliard subiect vine in principal de la
Sstatul romén. Deoarece achizitionarea unei proprietati de acest tip presupune disponibilitatea unei
sume de bani relativ mare, cererea pentru proprietati similare este scizutd. Mai mult, o bund parte a
potentialilor cumpératori solvabili preferd achizitionarea unui teren liber si edificarea unei constructii
dupa preferintele si nevoile propria.

3.5. ECHILIBRU PIETEIL PREVIZIUNI

Tindnd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumpardtorului, oferta fiind superioara cererii.

La nivelul localitatii, 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

Cea mai buna utilizare - este definitd ca cea mai probabild utilizare a proprietitii, care este fizic
posibila, justificatd adecvat, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a propriettii
evaluate. In cele mai frecvente situatii, cea mai bund utilizare a unei proprietiti este utilizarea actuala.

Analiza se efectueaza Intr- una din urméitoarele situatii:
- cea mal buni utilizare a terenului liber
- cea mail buna utilizare a terenului construit.

Avand in vedere ca pe imobil se afld o parcare auto, cea mai buna utilizare a terenului construit s-a
bazat pe observatii privind proprietiti din zona amplasament evaluat si proximitatea acestuia, precum
si in zone cu atractivitate similara.

Utilizirile probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei de piats, au fost observate terenurile construite si terenurile libere din Municipiul
Craiova, zona Complex Groapa. Zona beneficiaza de toate utilitatile edilitare si de acces facil la linii
de transport local. Zona este preponderent mixta, formati din spatii comerciale si blocuri de locuinte.

Proprietatea are destinatie de parcare auto. Utilizarea actuald — parcare auto —se presupune a fi
utilizarea probabild In mod rezonabil, deoarece nu existd indicatii din piati care sa conduci la
concluzia ca existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea terenului construit.

Avénd in vedere locatia proprietatii, utilizarea probabild in mod rezonabil este de parcare publica.

Observarea vecinatatilor nu releva alte aspecte care ar putea afecta legal aceste utilizari. Data fiind
situatia actuald a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanisticd a zonei si subpiata
specificd analizata, se observa ca alternativi care indeplineste toate testele este cea de parcare publicé.
Aceasta este:

permisd legal: prin P.U.Z, zona este prevazuti cu parcare publica si zona acces

fizic posibila: caracteristicile fizice ale terenului, ocuparea acestuia de parcare publici fird a exista
restrictii speciale de urbanism. Nu am avut informatii cu privire la studiul geotehnic al solului si nu
cunoastem conditii adverse care ar putea afecta utilizarea.

fezabilitatea financiard si maxima productivitate: in zond nu mai existd proprietati similare.
Aviand In vedere locatia proprietitii, ocuparea acestuia cu o parcare auto, faptul ca aceasta statie e
functionala, utilizarea probabila in mod rezonabil este cea de teren ocupat cu spatii comerciale.

Analiza urbanistica reflectd fezabilitatea financiard a utilizirii terenului descris mai sus. Pentru
proprietatea imobiliard analizatd nu exista indicatii din piati sau alti factori care sa conduci la
concluzia ca existd o alta utilizare care ar maximiza valoarea

4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE

Avand in vedere scopul acestei evaludri, si caracteristicile fiecirui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piata abordarile cele mai adecvate, abordari recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022.
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Astfel pentru estimarea valorii de piatd a chiriei a utilizat o abordare: abordarea piata — metoda
actualizarii.
Avand In vedere scopul acestei evaludri, si caracteristicile fiecarui bun de evaluat, evaluatorul a

utilizat pentru estimarea valorii de piatd abordirile cele mai adecvate, abordiri recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022.

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

4.2.1. Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piatd a terenului
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia direct, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Premisa majora a metodei prin comparatia vinzarilor este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare este in relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile.
Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificrii de tranzactii ale unor proprietati
similare §i compardrii acestora cu subiectul de evaluat.

Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de terenuri similare sunt analizate, comparate
si corectate in functie de aseminiri si diferentieri. In cazul de fati, ca tehnici de comparare, se va
utiliza comparatia directd, tehnica procentuald. Aceasta reprezintd un proces prin care se stabilesc
diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea corectiilor.

Ajustdrile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau
inferioritatea proprietatii comparabile, avind in vedere elementele de comparatie. Instrumentul de
lucru pentru efectuarea ajustdrilor este grila de piatd care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloand proprietatea evaluatid iar pe celelalte coloane,
proprietatiile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doud linii: una
pentru comparare si alta pentru ajustare.

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiz a rezultatelor cu dou linii: total ajustdri exprimate
absolut si procentual din pretul de védnzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fatd de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala. Tranzactiile
care necesitd cele mai mici ajustiiri vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii finale. In
acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile
comparabile.

Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorul a selectat un numar de 3 comparabile ce analizeaza
tranzactii comparabile sau alternativ mai multe oferte, in scopul determinirii caracteristicilor diferite
de cele ale proprietatii subiect; un numar de comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate
comparativ cu proprietea subiect:
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Proprietatea subiect este marcati in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt descrise si prezentate in anexa 1.1. Grila de piatd si explicarea ajustérilor
sunt prezentate in Anexa 1.2. Din analiza efectuati a rezultat ca cea mai apropiatd comparabild de
subiect este comparabila 1 (are cea mai mica ajustare totala brutd). Avand in vedere aceste ajustari
si detaliile de calcul din Anexa 1.2. din aceasta sectiune, estimam ca valoarea de piati a terenului
este 501.380 lei, echivalent a 1.428,43 lei/mp
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5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Pentru aintelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sa precizam cateva
aspecte, astfel :
e Piata este un set de aranjamente in care vénzatorii §i cumpdérdtorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret;.
e Valoarea de piata si este un concept fundamental in practica evaluarii.

Valoarea de piatd nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaludrii ci mai degrabd este o
estimare a prefului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuatd la data evaludrii in conditiile
definitiei valorii de piata.

Avéand in vedere cele prezentate, precum si scopul pentru care a fost solicitatd evaluarea, in prezenta
lucrare s-au folosit urmitoarele metode definite de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
editia 2022:

- Metoda comparatiilor directe pentru determinarea valorii de piati a terenului.

In urma analizelor si calculelor efectuarte, s-au obtinut urmaétoarele valori:

501.380 lei, echivalent a 1.428,43 lei/mp

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimati 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 punctuala a valorii trebuie perceputa de destinatar asa cum este definita in
literatura de specialitate . Ea este o concluzie impartiala , experta si rezonabila a unui profesioniat
calificat , bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante , cunoscute .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si in conformitate
cu leglslatla in Vlgoare
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ANEXE

Anexa 1 Calcule
Anexa 2 Fotografii
Anexa 3 Oferte

Anexa 4 Documente de proprietate.
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_ enens c1 C2 C3
comparatie analizat
Suprafati (mp) 351,00 mp 250 mp 370 mp 275 mp
Pret (Euro) 5 100.000 euro 190.000 euro | 165.000 euro
Pret (Euro/mp) ) 400,00 euro/mp  |513,51 euro/mp [600,00 euro/mp
Craiova, Bd.
Nicolae . ) Craiova, Craiova,
Localizare Titulescu, nr. Cralova,D(i)(;l.:sm, jud Promenada, judecatorie,
66B, judetul ! SIF, jud. Dolj | jud. Dolj
Dolj
Drept de proprietate
tramenls Integral Integral Integral Integral
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Conditii de vanzare |Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepartinitoare
Conditii de piata mai.25 mai.25 mai.25 mai.25
Ladr Lad
Acces ET .um La drum principal La d@n . rum
principal principal principal
Topografie Plan Plan Plan Plan
Utilitati Toate la limita| Toate la limita de | Toate la limita | Toate la limita
de proprietate proprietate de proprietate | de proprietate
Utilizare Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti | Intravilan curti
constructii constructii constructii constructii
Altele/Constructii
demolabile etc Mo Rl N N
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EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

CORECTII/Ajustari subicct PROPRIETATI COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) ? 400,0 513,5 600,0
Tipul tranzactiei oferta vangare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactic (%) -5% -5% -5%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -20.0 -25.7 -30,0
Pret ajustat (EUR/mp) 380,0 487.8 5700
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 380,0 487.8 570,0
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 380.,0 487,8 570,0
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 380,0 487.8 570,0
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 380.0 4878 570,0
Conditii de piata mai.25 mai.25 mai.25 mai.25
Ajustare pentru conditiile pictei (%) 0% %o 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 380,0 487,8 570,0
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATIL
Localizare Craiova, Bd. Craiova, Consul, Craiova, Craiova,

Nicolae Titulescu, Jjud. Dolj Promenada, SIF, | judecatorie, jud.

nr. 668, judetul Jud. Dolj Dolj
Dolj
Ajustare (%) % 6% -12%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 29.3 -68.4
Pret ajustat (EUR/mp) 380.0 517,1 501.6
Acces La drum principal | La drum principal | La drum principal | La str principala
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0.0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 380.0 5171 501.6
Suprafata (mp) 351,00 250,00 370,00 275,00
Ajustare (%) 7% -0,84% 4.51%
Ajustare (EUR) 23,1 -4.3 22,6
Pret ajustat (EURQ) 405.1 512,8 5242
Topografie Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustarc (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 405,1 512.8 524.2
Forma /raportul laturilor Neregulata Nercgulata Regulata Regulata
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 405,1 512.8 5242
Deschidere La o strada La o strada La o strada La o strada
Ajustare (%) 0% %o 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 405.1 512.8 5242
Utilizare Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti
constructii constructii constructii constructii
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 405.1 512.8 524.2
Altele/Constructii demolabile ete Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) -30% -30% -30%
Ajustare (EUR/mp) -121.5 -153.8 -157.3
Pret ajustat (EUR/mp) 283.54 358,94 366,96
ajustare totald netd (EUR/mp) -96.5 -128.9 -203.0
ajustare totala neta (%4) -24% -25% -34%
ajustare totald brutd (EUR/mp) 146,58 187.44 248.30
ajustare totald brutd (%) 37% 37% 41%
Proprictatea comparabila 1 a inregistrat cea mai mica corectic/ajustare bruta (EUR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 283.54 EUR/mp 53,0378
1.428,43 LEl/mp
VALOARE DE PIATA TOTALA 99.524 EUR
501.380 LEI
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Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprictatilor pe piata

i iara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata general
si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactiile
participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauz anuwmnitor
caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe erupe de date. Ajustarile

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE 51 BUNURI M OBILE

Tipul tranzactici

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala
in intervalul -10-20%. in functic de_amplasament._suprafata, localizare. cale acces. topografie. vecinatati si utilizari_permise |
Ajustari _Comp1 = Comp2 . Comp3
-5% 5%, -5¢
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de nesocicre pentru acest tip de proprictate.
Drepturi de proprictate transmisc

La toale comparabilele se transmite dreptul de proprictate deplin - La subiect dreptul de proprictate este deplin
Ajustari Comp1 __ Comp2_ _ _Comp3
0% 0% 0%

Restrictii de utilizare

Se¢ considera ca la data evaluarii, confors
Ajustari

sclor de lucru, nu exista restrictii de utilizare - nu sunt necesarc ajustari
Comp 1, Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Conditii de finantare

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

Conditii de vanzare

Se¢ considera ca la data evaluarii, conditiile de vanzare pentru comparabile sunt aceleasi ca si pentru subiectul evaluat - nu sunt
Ajustari | _Comp I _ Comp 2 R . Comp3 |
0% 0% 0%

Conditii de_piata

Conditiile de piata indica diferentele intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, ajustarile
au fost estimate procentual in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

- Comp 1 —compz L Comp3
Comparabila vs Subiccr B similar similar . similar
Tip de ajustare aplicat | nusec ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
) _Procent ajustare aplicat )% 0% 0%

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza obscrvatiilor istorice privind vechimea oferielor comparabilelor prezentate.
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATIT
Localizare
In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun. de notorictatea zonei, diferentele de pret
pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari . pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate fata de
_ Comp2 Comp 3

mzi slaba N mai buna
ajustare negativa,

-12%

vs Subicct
Tip de_ < aplicat
Procent ajustarce aplicat i ———— — - :
S-au ajustat comparabilele poxiliv sau negativ in functie de avantajele /dezavantajele ce reies din localizare

Acces

Druwmul de acces spre proprictatii sunt percepute diferit de participantii fa piata. In gencral pentru proprictatli cu acces aulo usor
si drumuri asfaltate. cumparatorii platesc. maimult.., T ————

= - S S Comp 1 _Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subicct imilar similar

—— _Tip de ajustare aplicat e __nusc ajustcaza ajusteaza |
Procent ajustare aplicat 0% 0%

Nu au fost necesarc ajustari
|Suprafata (mp)

In eazul suprafetelor foarte mici de cca 150 mp de teren numarul cumparatorilor este mai mic decarece o astfel de suprafata este
mai greu de utilizat, influentand valoarea terenului, pretul scade direct proportional cu suprafata, loturile foarte mici de teren
sunt mai oreo vandabile.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
___ Comparabila vs Subicct _ rmimare _mai mica__ mai mare
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva ajustare negativa ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat T% 1% 5%

Ajustarile au fost estimale in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete
semnificativ diferite fata de subicct (conform analiza ofertei competitive).

Topografic

In functic de topografia imobilului. cumparatorii recunosc un plus de valoare si exista disponibilitatea acestora de a plati mai
mult pentru proprictatii cu o topografie plana deoarece nu necesita lucrari suplimentare pentru a realiza o suprafata dreapta,

i ___ Comp1l Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subicct . similara | similara . _ similara__
Tip de ajustare aplicar = nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu sc ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

[erita dintre comparabile si subiectul analizat.

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont_de topopralia
Forma / raportul laturilor
Diferentele privind fronwil stradal sunt percepute diferit de participantii la piata. In gencral, proprictatile cu lorma regulata sunt

cautate pe piata iar cumparatorii platesc mai mult.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Compara vs Subicct similara similara similara
. Tip de ajustare aplicat nu sc ajusteaza nu s¢ ajusteaza nu sc ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont de difcrenta in pretul platit fata de un imobil cu o deschidere
Deschidere

Diferentele privind fronwil stradal sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, propriciatile cu deschidere nai
mare sau la mai multe strazi sunt cautate pe piata iar cumparatorii platesc mai mult.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Compa vs Subicct similarc similare similare
Tip dc re apl nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se usteaza

0% 0% Vo
a privind influenta asupra pretului proprictatii. tinind cont de echiparea cu
pentru ca are deschidere la 2 strazi

ma analizei de pi
-0 ajustat pozitiv comparabila 2 cu -4%

Ajustari au fost estimate in
utilitati diferite [ata de proprictatca subicct. S

Utilizare
Piata recunoasie ca exista un swplus de valoare pentru loturile de teren intravilan curti constructii amplasate intr-o zona cu
potential comercial/servicii Iha de cele ce au o cateporie de folosina diferita (Altere/arabil ete). conlform CMBUL
Comp 1 Comp 2 Comp 3
similara milara similara

nu se ajustes nu Se ajus
ustarce apl 0% 0%
Ajustarile au [ost estimate in urma analizei de piata si lincont de dilerentele in prewl platit dinre cea mai buna utilizarca a
Altele/Constructii demolabile cte

In lunctic de alte aspe
la piata. In general pentru propr
ddentiale/comerciale. cumparator
stadii de executie., dilerenmele privind prewul de vanzare sunt per
proprictatile care necesita cheltuicli suplimen

starca terenului diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute diferit de participantii

uate in zone delhvorabile, vecinatati inlerioare unor zone

etatile care sunt
i platcse nai putin. De asemenea. in
epute diferit de participantii la piat. In general pentru
¢ pentru aduceren were starea de teren cons
Comp 2 Comp 3
cxistentn exisrenta
ustare negariva  ajustare negariv

wetie de existenta unor constructii allate in dilerite

fibil. cumparatorii platesc

Comparabi
Tip de

Procent aju =30%%
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Anexa 3 Oferte
COMPARABILA 1

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-craiova-zona-consul-IDjetQo.html

~ @ Teren intravilan Cralovazona s X 4

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE
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DESCRIERE
Vind taren in Craiova in zona giratoriulul da la Consul, in fala blocurilor UT0 de pe Butevardul Decebal Nr 78
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Accept schimb cu apartament s-au casd in Craiova
1D 284201700 VisLaicii 339 B FRaportrazh
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COMPARABILA 2

s://www.olx.ro/d/oferta/teren-craiovita-noua-zona-sif-p
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Teren Zara Sif Promenada suprafata 370mp Deschidare 1§ Regim inalfime P42 pat 355 (ke
10: 2832641 N 223 P Raportnics Cralova,
@ Dolj O
= o cau € = B E2O0 & & & 2 Wind warning

~DOE®N &R e B

Pagina 28



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

COMPARABILA 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-275-mp-zona-centrala-

IDDaQV.html?_gl=1*1yqgjrax* gcl au*MjUyOTO3NTY4LjE3Mzk30TczMJE.* ga*ODAxMzEQ

OTUA4L{E2MDcyNDexODL*_ga_IXTP46N9VR*MTcOMzgl MDcyNi4yMDYuMS4xNzQzODUx
MzYwLiAuMCaw
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S = C‘s jstoriaurofro/oforta/taren-275 mp-zona-contrala-IDDACV.tml?_g1=1*yqirax®_gel_at* MUYOTO3NTYALEIMASOTGMIE * 0s ODAMEDDTUALEIMDYNDO0L® ga 1IXTRANIVR'MIOMIE D] g—) 9 0
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Teren, 275 mp - 20na centrala Cornetia Doina Andrei
165 000 @ ACTIV IMOB - CASA ta bucurd
€ ' 0y Afizeazs numsn
2
600 €/m Nurme?
& Centru, Cralowa, Dolj
Emall*
+40 Numdér de telefon®
Teren de vanzare
Suntinteresat(d) de acest teren de
- - vinzare 31 ag vrea sd fac o vizionare.
N 275m Agstept cu interes raspunsul dvs.
Mulfumase!
Tipteran: Intravitan
Localizare: urbana
Supratatd utli: 275m? _ G e COLX Ty
Dimensluni: deschiderc 10.32mm
Gard: R S— Trimite mesajul
Tipacces: 138 bntormagt
Imprejurimi: e 5
1413

IR PO cautay & Wirdwaming A GO Ewx gm0 B
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5 BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE ST BUNURI MOBILE

Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de Comanda nr. 107366 din 31.03.2025;
- Hotérirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 117 din 27.03.2025;
- Anexa nr. 1 plan de localizare si delimitare, la H.C.L. nr. 117 din 27.03.2025;
- Anexa nr. 2 plan de incadrare in zond, la H.C.L. NR. 117 DIN 27.03.2025;
- Extras de carte funciara informativa nr. 222208 UAT Craiova, nr. cerere 177870/26.07.2024;
- Adresa nr. 270513 din 26.07.2024, disponibilitate vdnzare aactualului proprietar cétre
Municipiul Craiova;
- Adresd nr. 76548 din 07.03.2025, Asociatie de Proprietari nr. 5 N.T.
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_MUNICIFIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Str. Al.Cuza nr.7 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561
consiliulocal@primariacraiova.ro
el www.primariacraiova.ro 150 9001 Cxitificst rc BEC
m
DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Patrimoniu
Nr.107366/ 2025

Nota Comanda

Prin HCL nr. 117/2025 se aproba cunpérarea de citre municipiul Craiova a terenului situat in
Craiova , bd. N. Titulescu nr.66B.

Pretul de pornire al negocierii se stabileste pe baza unui raport de evaluare.

Avénd in vedere Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 avind ca obiect »Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile §i imobile apartinind domeniului public gi/sau privat din municipiul Craiova”, in
conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate In contract, vi solicitam s stabiliti
pretul de pornire al negocierii terenului de mai sus, in vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor HCL
or. 117/2025.

Multumim pentru colaborare!
sunisipg” 4y
(0 'L-c "'f,;,/ 7\}¢
Nume §i prenume Functia Data |5 4 p~—FSemnditura
Verificat: Director executiv 2025 W v E ]
- o N
Gélea Tonut Cristian N % A
Mitues Lucian Cosmin Sef Serviciu 2025 = o o
Intocmit: Gavrilescu Florentina Inspector 2025 A ’I'T
7
Lista de difuzare a documentului:
Nk Nr: exemplar / difuzat ! Destinatar Ni: file | Nr file anexare ' Observatii .
1 |Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu 1 . { Arhivat ,
2 | Exemplar 2 PFA Blanariu Mihail- 1 e-mail ,
, ’ Dumitru i

Datele dumncavoastr® personale sunt prelucrate de Primaria municipiului Craiova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind prozectia persoznelor fizice in
cesa ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal §i privind libera circulajic a acestor date §t de abrogare a directivei 95/46/CE, in scopul Indeplinirii atributiilor legale



MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.117

privind cumpdrarea (achizitionarea) de ciitre municipiul Craiova a imobilului-teren
situat fn municipiul Craiova, bd. Nicolae Titulescu, nr.66B

Consiliul Local al Municipiului Craiova, Intrunit in sedinta ordinard din data de
27.03.2025;

Avénd in vedere referatul de aprobare nr.77643/2025, raportul nr.83300/2024 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.84677/2025 al Directiei Juridice, Asistenta de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune cumpdrarea (achizitionarea)
de catre municipiul Craiova a imobilului-teren situat in municipiul Craiova, bd. Nicolae
Titulescu, nr.66B si avizele nr.9/2025 al Comisiei I-Buget Finante, Studii, Prognoze si
Administrarea domeniului, nr.7/2025 al Comisiei III-Servicii Publice, Liberd Initiativa si
Relatii Internationale si nr.9/2025 al Comisiei V-Juridici, Administratie Publica si Drepturi
Cetatenesti;

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

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd cumpérarea (achizitionarea) de cétre municipiul Craiova a imobilului-
teren, in suprafatd de 351 mp., situat in municipiul Craiova, bd.Nicolae Titulescu,
nr.66B, inscris In Cartea Funciard nr. 222208 Craiova, identificat conform planului
de amplasament gi delimitare si a planului de incadrare in zona, previzute in anexele
nr.1 si 2 care fac parte integrantd din prezenta hotirare.

Art.2. Pretul de pornire al negocierii se stabileste pe baza raportului de evaluare care
urmeazd sa fie supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Art.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova si desemneze comisia de negociere
si sa reprezinte municipiul Craiova la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Dolj si in fafa notarului public, in vederea indeplinirii conditiilor de publicitate
imobilaré previzute de lege.

Art4. Cheltuielile ocazionate pentru perfectarea actelor notariale si efectuarea procedurilor
de publicitate imobiliard prevazute de lege, vor fi suportate de citre municipiul
Craiova.

Art.5. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publicd Locald si Relatii cu Consiliul Local si Directia Patrimoniu vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari. '

y

PRESEDINTE, D,E QEDINTA . CONTRASEMNEAZA,

R ,f’f .~~~ SECRETAR GENERAL,
Marian Damel PALQIU Nicoleta \’HUL /(ZU
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