MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.
privind insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea valorii de piata a
imobilelor —terenuri situate in municipiul Craiova, str. A.I.Cuza fn si str. A.I.Cuza
nr.28

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
27.03.2025;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.84212/2025, raportul nr.84216/2025 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.93019/2025 al Directiei Juridice, Asistenta de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune insusirea raportului de
evaluare avand ca obiect stabilirea valorii de piatd a imobilelor — terenuri situate in
municipiul Craiova, str. A.I.Cuza fn si str. A.I.Cuza nr.28;

In conformitate cu prevederile art.1763-1765 din Codul Civil;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.438/2024 referitoare la
aprobarea schimbului imobilelor - terenuri, situate in municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, fn,
proprietatea Municipiului Craiova si str. A.l. Cuza, nr. 28, proprietatea dlui. Stoica Lucian
Eugen;

In temeiul art.108, art.129 alin.2 lit.c, coroborat cu alin.6 lit.b, art.139 alin.3 lit.g,
art.154 alin.1 g1 art.196 alin.1 lit.a din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea valorii de
piatd a imobilelor — terenuri situate in municipiul Craiova, str. A.I.Cuza fn si str.
A.l.Cuza nr.28, conform anexei care face parte integrantd din prezenta hotarare.
(2) Valorile prevazute in anexa la prezenta hotarare, nu includ TVA.

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publica Locald si Relatii cu Consiliul Local si Directia Patrimoniu vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.

INITIATOR, AVIZAT,
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
Lia-Olguta VASILESCU Nicoleta MIULESCU



MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
DIRECTIA PATRIMONIU

SERVICIUL PATRIMONIU

Nr. 84212/ 19.03.2025

Referat de aprobare la
Proiect de hotarare privind insusirea Raportului de Evaluare,
ce stabileste valoarea de piatd a imobilelor-terenuri situate in Municipiul Craiova,

str. A.l. Cuza fn, si str. A.I. Cuza nr.28

Avand 1n vedere:

Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.438/2024 prin care se aproba schimbul de
imobile - terenuri, intre Municipiul Craiova si Stoica Lucian Eugen, dupa cum urmeaza:

a) imobilul - teren in suprafatd masurata de 48 mp, situat in municipiul Craiova, str. A.I. Cuza, fn,
inscris In CF nr.257183 a localitatii Craiova, proprietatea municipiului Craiova, apartindnd domeniului
privat;

b) imobilul - teren compus din teren in suprafatd de 47 mp, situat iIn municipiul Craiova, str. A.L
Cuza, nr. 28, Inscris in CF nr. 256451 a localitatii Craiova, proprietatea lui Stoica Lucian Eugen.

Faptul cd, potrivit art. 2 al aceleiasi hotarari, valoarea de piatd a imobilelor - terenuri ce fac
obiectul schimbului prevazut la art.1 din hotarare, urmeaza sa se stabileascd in baza unui raport de
evaluare, supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Acordul cadru nr.84471/04.05.2022, ce are ca obiect ,,Achizitie servicii de evaluare bunuri mobile
si imobile apartinand domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”, precum si Contractul
subsecvent nr. 38662/05.02.2025, in conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate
in contract s-a procedat la stabilirea prin raport de evaluare a valorilor de piata ale terenurilor ce fac
obiectul schimbului aprobat prin HCL nr.438/2024, in vederea ducerii la Indeplinire a obiectivelor
hotararii.

Urmare a celor mentionate mai sus si potrivit Hotararii Consiliului Local nr.438/2024, in
temeiul art.108, art.129 alin.2, lit ¢) si alin.6 lit. b) din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind Codul
administrativ, consideram necesara si oportuna initierea, dezbaterea, analizarea si aprobarea unui proiect
de hotarare privind insusirea raportului de evaluare ce stabileste valoarea de piata a imobilelor-terenuri ce
fac obiectul schimbului de terenuri, situate in Municipiul Craiova, str. A.I. Cuza fn, proprictatea
Municipiului Craiova si str. A.L. Cuza nr.28, proprietatea d-nului Stoica Lucian Eugen.

PRIMAR,
Lia-Olguta Vasilescu

INTOCMIT,
DIRECTOR EXECUTIYV,
Cristian Ionut Gélea
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea §i legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data:
Semnatura:



Municipiul Craiova Avizat,

Primaria Municipiului Craiova Administrator public,
Directia Patrimoniu Razvan Cristian Diaconu
Serviciul Patrimoniu

Nr.84216/19.03.2025

RAPORT

la Proiect de hotarare privind insusirea Raportului de Evaluare,
ce stabileste valoarea de piatd a imobilelor-terenuri situate in Municipiul Craiova, str. A.L

Cuza fn, si str. A.I. Cuza nr.28

Prin referatul de aprobare al prezentului proiect de hotdrare inifiat de Primarul
Municipiului Craiova, in temeiul art.108, art.129 alin.2, lit ¢) si alin.6 lit. b) din Ordonanta de
urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ, conform prevederilor din art. 1763 din Noul
Cod Civil, se propune de catre Directia Patrimoniu, Serviciul Patrimoniu un proiect de hotarare
privind Insusirea raportului de evaluare ce stabileste valoarea imobilelor ce fac obiectul
schimbului de imobile aprobat prin HCL nr.438/2024.

Prin Hotérarea Consiliului Local nr.438/2024 s-a aprobat la art.1 schimbul de imobile -
terenuri, intre Municipiul Craiova si Stoica Lucian Eugen, dupa cum urmeaza:

a) imobilul - teren 1n suprafatd masuratd de 48 mp, situat in municipiul Craiova, str. A.IL.
Cuza, fn, inscris In CF nr.257183 a localitatii Craiova, proprietatea municipiului Craiova,
apartinand domeniului privat;

b) imobilul - teren compus din teren in suprafata de 47 mp, situat in municipiul Craiova,
str. A.I. Cuza, nr. 28, Inscris in CF nr. 256451 a localitatii Craiova, proprietatea lui Stoica
Lucian Eugen.

Conform art.2 din HCL 438/2024, valoarea de piatd a imobilelor-terenuri ce fac obiectul
schimbului, urmeaza si se stabileascd prin raport de evaluare, care va fi supus aprobarii
consiliului local.

Avand in vedere Acordul cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect ,,Achizitie servicii
de evaluare bunuri mobile si imobile apartinand domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova” precum si contractul subsecvent nr.38662/05.02.2025 - in vigoare, in conformitate cu
cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract, autoritatea locala a solicitat
prin nota de comanda nr.64947/2025, intocmirea raportului de evaluare ce stabileste valoarea
de piatd a imobilelor ce fac obiectul schimbului, evaluarea 91132/19.03.2025 este identificata
in anexa la prezentul raport.

In cadrul raportului de evaluare, in urma analizelor si calculelor efectuate, s-a obtinut
aceeasi valoare de piatd pentru terenurile avand Cartile Funciare nr. 257183 si nr. 256451 -
localitatea Craiova, respectiv valoarea de 79.616 lei echivalentul 16.000 eur.

Valorile nu includ TVA.

Conversia lei/euro a fost facuta la cursul de referintda BNR de 4,9760 lei/euro, curs
valutar din 07.03.2025, data efectiva la care a fost inspectat imobilul si facuta evaluarea.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor din Romania, ANEVAR editia 2022, conform SEV 100- Cadru general, SEV 101-
Termenii de referintd ai evaluarii, SEV 102-Implementare, SEV 103-Raportare, SEV 104-



Tipuri ale valorii, SEV 230- Drepturi asupra proprietatii imobiliare, SEV 232, SEV 233, SEV
300, Ghidul metodologic de evaluare GME 500, GME 530, GME 630- Evaluarea bunurilor
imobile si intruneste toate conditiile de forma si fond.

Fata de cele prezentate, potrivit Hotédrarii Consiliului Local nr.438/2024, 1in
conformitate cu referatul de aprobare nr. 84212/2025, cu art.1763-1765 din Codul Civil, in
temeiul art.108, art.129 alin.2 lit.c) si alin.6 lit.b) din Ordonanta de urgenta nr.57/2019 privind
Codul administrativ, propunem spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:

-insusirea raportului de evaluare ce stabileste valoarea de piata a imobilelor —terenuri
situate in Municipiul Craiova, str. A.I.Cuza fn si str. A.l.Cuza nr.28, conform anexei la
prezentul raport.( valorile nu includ TVA).

Director Executiv, Sef Serviciu,

Cristian lonut Gélea Lucian Cosmin Mituca
Imi  asum  responsabilitatea  privind Imi  asum  responsabilitatea  privind
realitatea si legalitatea in solidar cu realitatea si legalitatea in solidar cu

intocmitorul inscrisului
Data:19.03.2025
Semnatura.

intocmitorul inscrisului
Data: 19.03.2025
Semnatura.

Intocmit,
Insp.Florentina Gavrilescu
Imi  asum  responsabilitatea  pentru
fundamentarea, realitatea si legalitatea
intocmirii acestui act oficial
Data: 19.03.2025
Semnatura:



BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..
F16/693/2008: CUI 24317899

EVALUARI
PROPRIETATI
IMOBILIARE

EVALUARI
BUNURI
MOBILE

Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judetul
: Dolj.
Tel: 0728977411; 0766444770
e-mail: pfablanariv@email.com

| Notadecomanda | S am i Sl 060320257

LS
14

. RAPORT DE EVALUARE
7 PROPRIETATI IMOBILIARE - SCHIMB IMOBILE

)"

1 Imobilul compus din teren intravilan curti constructii,
in suprafati de 48 mp , situat in municipiul Craiova, str.
A.L Cuza, FN, judetul Dolj, aflat in proprietatea privati
a municipiului Craiova, judetul Dolj, identificat cu nr.
cad. 257183, inscris in CF 257183 UAT Craiova, nr.
cerere 62497 din 07.03.2025

2 Imobilul compus din teren intravilan curti constructii,
in suprafati de 47 mp , situat in municipiul Craiova, str.
A.L. Cuza, nr.28, judetul Dolj, aflat in proprietatea
persoanei fizice STOICA LUCIAN EUGEN, judetul Dolj,
— identificat cu nr. cad. 256451, inscris in CF 256451 UAT
Craiova, nr. cerere 62498 din 07.03.2025

CLIENT: Municipiul Craiova, cu sediul in Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal
200396, Cod Fiscal 4417214

UTILIZATORI DESEMNATI: Muncipiul Craiova, cu sediul in Craiova, str. A.L. Cuza, nr. 7,
judetul Dolj, cod postal 200396, Cod Fiscal 4417214, si

STOICA LUCIAN EUGEN

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2025-



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

SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere Nota de Comanda nr. 64947 din 06.03.2025, societatea pe care o reprezint a
realizat urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se
materializeaza prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astazi 07.03.2025.

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) constd in desfasurarea activitatii pe baza cunostintelor
si abilitdtilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fara niciun
fel de influenta sau constrangere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciald a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se refera la:

- Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafata de 48 mp , situat in municipiul
Craiova, str. A.l. Cuza, FN, judetul Dolj, aflat in proprietatea privata a municipiului Craiova,
judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 257183, inscris in CF 257183 UAT Craiova, nr. cerere 62497
din 07.03.2025, si

Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafata de 48 mp , situat in municipiul
Craiova, str. A.l. Cuza, nr.28, judetul Dolj, aflat in proprietatea privata a municipiului Craiova,
judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 256451, inscris in CF 256451 UAT Craiova, nr. cerere 62498
din 07.03.2025.

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

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a proprietatiilor identificate, in vederea
tranzactionarii, schimbului.

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 ciatre ANEVAR si a legislatiei in vigoare.

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.

Localizarea proprietatii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de catre beneficiar.
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5 BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

Valoarea de piata estimata in vederea tranzactionarii-schimbului, este:

Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafata de 48 mp , situat in
municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, FN, judetul Dolj, aflat in proprietatea privata a
municipiului Craiova, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 257183, inscris in CF 257183
UAT Craiova, nr. cerere 62497 din 07.03.2025;

Teren 79.616 lei echivalent cu 16.000 euro

Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafata de 47 mp , situat in
municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, nr.28, judetul Dolj, aflat in proprietatea persoanei

2 fizice STOICA LUCIAN EUGEN, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 256451, inscris in
CF 256451 UAT Craiova, nr. cerere 62498 din 07.03.2025

Teren 79.616 lei echivalent cu 16.000 euro

Cu consideratie, .
Mihail Dumi;ru,»l?;lanaroiu\
e Fo. @\
(€ “Winy®2)
\\ & MHAIL-DUMTRY > )

& P69 3125, 3/ C.'//
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5 BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
CERTIFICAREA EVALUATORULUI

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. EVALUATOR
1.2. CLIENT
1.3. UTILIZATORI DESEMNATI
1.4. PROPRIETARI
1.5. COMANDA/CONTRACT, DATA RAPORTULUI, INSPECTIEI SI
EVALUARII
1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATIILOR IMOBILIARE SUPUSE 9
EVALUARII
1.7. SCOPUL EVALUARII 10
1.8. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII 10
1.9. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII 10
1.10. SURSELE DE INFORMARE 11
1.11. IPOTEZE S| IPOTEZE SPECIALE 12
1.12. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE 13
1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE 14
2 PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE iN EVALUARE 15
2.1. DESCRIEREA PROPRIETATIILOR IMOBILIARE EVALUATE 15
3 ANALIZAPIETEI IMBILIARE. STIUDIU DE VANDABILITATE 20
3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE 20
3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE 20
3.3. OFERTA COMPETITIVA 21
3.4. CEREREA SOLVABILA 21
3.5. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE 22
4 EVALUAREA PROPRIUZISA 23
4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE 23
4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE 24
5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 27
ANEXE 29
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.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, judetul Dolj, inregistrata la Oficiul registrului Comertului Dolj, sub
nr. F16/693/2008, C.U.1.:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu
Mihail-Dumitru

Client MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod
postal 200396, Cod Fiscal 4417214

Utilizatori MUNICIPIUL CRAIOVA si

desemnai STOICA LUCIAN EUGEN

Proprietari 1. MUNICIPIUL CRAIOVA
2. STOICA LUCIAN EUGEN

Comanda/contract | Nota de comanda nr. 64947 din data de 06.03.2025

Data raportului

07.03.2025

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 07.03.2025, in prezenta utilizatorului desemnat

Data evaluarii

07.03.2025

Curs BNR valabil
la data evaluarii,
07.03.2025

1 Euro = 4,9760 lei

Identificarea
proprietatiilor
imobiliare supuse
evaluarii

1. Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafatd de 48 mp , situat
in municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, FN, judetul Dolj, aflat in proprietatea privata a
municipiului Craiova, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 257183, inscris in CF 257183
UAT Craiova, nr. cerere 62497 din 07.03.2025.

2. Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafata de 47 mp , situat
in municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, nr.28, judetul Dolj, aflat in proprietatea persoanei
fizice STOICA LUCIAN EUGEN, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 256451, inscris
in CF 256451 UAT Craiova, nr. cerere 62498 din 07.03.2025.

Suprafete, nr. Denumire imobil Adresa Nr. Carte |Suprafata|Suprafata
cadastral, carte cad. | funciara | masurata| din acte
funciara Teren intravilan curti | Municipiul Craiova, str. ALl 257183 UAT
constructii Cuza, FN, judetul Dolj 257183 Craiova 48,00 mp| 46,00 mp
Teren intravilan curti  |Municipiul Craiova, str. A.l. 256451 UAT
constructii Cuza, 28, judetul Dolj 256451 Craiova 47,00 mp| 47,00 mp
Adresa 1 Municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, FN, judetul Dolj
proprietatiilor

2 Municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, nr.28, judetul Dolj

Utilizare existenta

1 Imobilul compus din teren in suprafata de 48 mp este intravilan curti constructii

2 Imobilul compus din teren in suprafata de 47 mp este intravilan curti constructii
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5 BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

Scopul evaluarii Estimarea valorii de piatd a proprietatiilor identificate, in vederea tranzactionarii-
schimbului

Tipul valorii Valoarea estimata este valorea de piatd a imobilului stabilitd in conformitate cu

estimate Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022.

Previziunile §i estimdrile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piata,
existente in perioada ianuarie-martie 2025, pe factorii anticipati ai cererii si ofertei pe
termen scurt, aceste previziuni putdndu-se schimba in functie de conditiile viitoare.

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

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

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

Estimarile valorilor de piata a terenurilor sunt detaliate in anexele prezentului raport

Observatii Terenurile ce fac obiectul evaluarii sunt libere de sarcini
speciale
Abordarea / Metoda comparatiilor directe

metoda si valorile

. Imobilul compus din teren intravilan cort constructii, in suprafata de 48 mp . situat in
selectate si alese

municipinl Craiova, str. AL Cuza, FN, judetul Dolj, aflal in proprietatea privali a
muupicipinlni Craiova, judetul Dolj, identificat cn nr. cad. 257183, inscris in CF 257183
UAT Craiova, nr. cerere 62497 din 07.03.202 5;

Teren 79.616 lei  echivalent cu 16.000 euro

Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafata de 47 mp . situat in
municipinl Crajova, str. AL Cuza, n.28, judetul Dolj, aflat in proprietatea persoane

2 fizice STOICA LUCIAN EUGEN, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 256451, inscris in
CF 256451 UAT Cralova, nr. cerere 62498 din 07.03.2025

Teren 79.616 lei  echivalent cu 16000 auro
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
T Admlnlstrator ~~ Evaluator autorizat
/{ ,:\ BP&I‘J,&I‘JH\MIhall Dumitru /@ \Bl BarlebMﬂ?ml Dumitru
2 lumm ” ” (19 4_
(Ewiomm) (3 L,i“ifi‘i‘.t"f!“-?‘i?, g
\o? : il é ufo Valabil 2025 Q,\" O )/'/ -

%}_ iz a, ¢a t\ y’ /:;_//'
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5 BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute sau care ne-au fost puse la dispozitie,
si sub aceasta rezerva, certificim urmatoarele:

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

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
se bazeaza intr-o anumitd masurd pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
implicate in cadrul activitatii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noua
de catre acestia au fost de asemenea adevarate, corecte si complete; dacad 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
noastrd care sa favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia curenta.

Certificam faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare si experienta relevantd in practica
specificd evaluarii proprietdtii 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, certifica in deplina
cunostintd de cauza ca la elaborarea prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate
si competente s ofere consultantd conform scopului declarat al prezentei lucrari.

In vederea realizdrii raportului de evaluare s-a respectat codul de etica al profesiei si cerintele
formulate de legislatial in vigoare care reglementeaza activitatea de evaluare in Roméania.

Avand in vedere cele prezentate mai sus certificim urmatoarele:

- 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 asistenta
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 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
adevdrate si corecte, si reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
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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
evaluarii;

- 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.. Evaluatorul proprietatii
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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, inregistrata la Oficiul registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.1.:24317899, nr. leg. 10737, reprezentata de domnul Blanariu Mihail-Dumitru

1.2. CLIENT

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal
200396, Cod Fiscal 4417214.

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal
200396, Cod Fiscal 4417214, si

STOICA LUCIAN EUGEN
Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETARI

1. MUNICIPIUL CRAIOVA
2. STOICA LUCIAN EUGEN

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

Comanda/contract : Nota de comanda nr. 64947 din data de 06.03.2025

Data raportului: 07.03.2025 ;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 07.03.2025, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaluarii: 07.03.2025;

Curs BNR valabil la data de: 07.03.2025: 1 Euro = 4,9760 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATIILOR IMOBILIARE SUPUSE
EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se refera la :

1. Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafatd de 48 mp , situat in
municipiul Craiova, str. A.I. Cuza, FN, judetul Dolj, aflat in proprietatea privatd a
municipiului Craiova, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 257183, inscris in CF 257183
UAT Craiova, nr. cerere 62497 din 07.03.2025.
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2. Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafatd de 47 mp , situat in
municipiul Craiova, str. A.I. Cuza, nr.28, judetul Dolj, aflat in proprietatea persoanei fizice
STOICA LUCIAN EUGEN, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 256451, inscris in CF
256451 UAT Craiova, nr. cerere 62498 din 07.03.2025.

1.7. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul estimarii valorii de piata a proprietatiilor
identificate, in vederea tranzactionarii-schimbului.

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluarii va fi utilizata in scopul declarat si nu
vor putea fi folosite de catre alte persoane si in alte scopuri

1.8. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII

Valoarea estimata este valorea de piata a imobilului stabilita 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 ianuarie-martie 2025, pe factorii anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt, aceste
previziuni putdndu-se schimba in functie de conditiile viitoare.

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 cidtre ANEVAR si a legislatiei in vigoare.

Definitia valorii de piatd, 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 estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumpardtor hotardt si un vdnzator hotdardt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in partile au actionat fiecare in cunostiinta de
cauzd, prudent si fara constringere”.

Pentru estimarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe, recunoscuta de
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

Estimarile valorilor de piata a terenurilor sunt detaliate

1.9. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

1.9.1. Etapele parcurse in procesul de documentare

Pentru realizarea raportului de evaluare, s-au parcurs urmatoarele 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
evaluata si infomratii cu privire la eventuale imobile aflate in vanzare si/sau de inchiriat
din vecinatate;

- Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare dacda in timpul
inspectiei s-au constatat d.iferente intre situatia faptica si cea scriptica;

- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

- Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.
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1.9.2. Documente de proprietate analizate

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

- Nota de Comanda nr. 64947 din 06.03.2025;

- H.C.L. nr. 438 din 26.09.2024;

- Extras de carte funciara pentru informare nr. 257183, numar cerere 62497 din 07.03.2025;
- Extras de carte funciara pentru informare nr. 256451, numar cerere 62498 din 07.03.2025.

1.9.3. Declararea conformitarii cu Standardele de evaluare si legislagia in viguare
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 urmatoarele
standarde in conformitate cu scopul si tipul valorii estimate:

Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101), SEV 102 Documentare si conformare (1VS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode
de evaluare;

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

Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii

1.9.4. Legislagie specifica aplicabila scopului evaludrii si a tipului de valoare

utilizat

— Nu este cazul.

1.9.5. Restricrii/limitari 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 adevarate;

Nu s-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

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

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 fata 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 evaluirii 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. Informayii din piaza imobiliara
Informatiile cu privire la piata generala si cea specifica a imobilului 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;

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

teren cu ocazia inspectiei;

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

1.10.3. Alte surse de informarii verificate
Informatii postate in mediul online de diferite institutii publice:

Lista monumentelor istorice din Romania actualizata, anexa 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 urgenta — 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).

1.11. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1.11.1. Ipoteze

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avandu-se in vedere urmatoarele 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
catre client sau reprezentantii acestuia;

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le consider credibile si nu isi asuma 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 facut investigatii privind statutul Juridic al proprietatii in cauza.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza unui drept de proprietate deplin, liber de orice sarcina si
disponibil sd fie tranzactionat imediat;

Nefiind sarcina evaluatorului sd realizeze investigatii amdnuntite asupra autenticitatii
documentelor furnizate pentru evaluare, recomandam ca orice terta parte care are un interes
legal cu privire la proprietatea evaluatd sd se asigure cd a efectuat toate investigatiile
necesare pentru a se asigura de legitimitatea acestui interes;

2 Lista monumentelor istorice poate fi accesaté pe siteul Institutului National al Patrimoniului la adresa- http://patrimoniu.gov.ro/fr/monumente-istorice/lista-monumentelor-istorice

3 Ministerul dezvoltarii regionale si administratiei publice pune la dispozitia publicului listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic la nivel national -

http://www.mdrap.ro/constructii/siguranta-post-seism-a-cladirilor/programe-de-prevenire-a-riscului-seismic/-8247/-9738;
4 http://gis2.rowater.ro:8989/flood/
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- La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa deliberat niciun fel de informatie;

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

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

- Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar
putea influenta valoarea proprietatii dupd data inspectiei sau data raportului;

- Valorile incluse in acest rapor se referd strict la bunul imobil evaluat si scopul evaluarii
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 confera posesorului dreptul de a-l face public, decét
in conditiile stabilite;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa acorde consultanta ulterioara sau sa
depund marturie 1n instantd 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 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 proprieta sau
proprietatilor invecinate, pentru a stabili dacd existd vreo contaminare. Valoarea este
estimata in ipoteza ca nu exista surse de contaminare

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

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

- Evaluatorul nu a realizat masurdtori ale spatiilor sau ale compartimentdrilor deoarece nu are
calificarea prevazuta 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, circulara sau declaratie, 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.

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

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

Nu este acceptata nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, 1n nicio circumstanta

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avand in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificari de forma si continut

BLANARIU-MIHAIL-DUMITRU P.F.A., Evaluatorul proprietatii
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE IN EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATIILOR IMOBILIARE EVALUATE

2.1.1. Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafati de 48 mp,
situat in municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, FN, judetul Dolj, aflat in proprietatea
privata a municipiului Craiova, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 257183, inscris
in CF 257183 UAT Craiova, nr. cerere 62497 din 07.03.2025

2.1.1.1.  ldentificarea proprietatii imobiliare evaluata
Prezentul raport de evaluare se refera la terenul intravilan curti constructii, in suprafatd de 48 mp,
situat in municipiul Craiova, str. A.I. Cuza, FN, judetul Dolj, aflat in proprietatea privatd a
municipiului Craiova, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 257183, inscris in CF 257183 UAT
Craiova, nr. cerere 62497 din 07.03.2025

Localizarea proprietatii este prezentata mai jos, fiind realizata scriptic pe baza documentatiei
primite.
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2.1.1.2.  Descrierea juridica
Imobilul ce face obiectul evaluarii se afla in proprietatea MUNICIPIULUI CRAIOVA, apartinand
domeniului privat
Lista documentelor analizate sunt enumerate la punctul 9, capitolul 1.

Sarcini
Sarcini: Conform Extrasului de carte funciara pentru informare nr. 257183, numar cerere 62497 din
07.03.2025.

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

2.1.1.3. Descrierea proprietatii
Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare Municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, in aproprierea Judecétoriei
Craiova, in zona centrala

Artere importante de circulatie Pietonal: A.l. Cuza
prin apropriere Auto: A.l. Cuza
Calitatea retelelor de transport: afsaltate

Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: mixta

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

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto
Ambient Linistit
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Descriere teren

Amplasare Craiova, str. A.l. Cuza, FN, judetul Dolj

Nr. cad. 257183

Carte funciara 257183 UAT Craiova

Suprafata 46 mp, din acte, 48 mp din masuratori. Suprafetele au fost
luate din extras de carte funciara

Categorie teren Intravilan curti constructii

Deschidere La Str. A.l. Cuza de 4,74 ml

Descriere Terenul este partial imprejmuit cu gard de sarma.

2.1.2. Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafatd de 47 mp , situat in
municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, nr.28, judetul Dolj, aflat in proprietatea persoanei fizice
STOICA LUCIAN EUGEN, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 256451, inscris in CF 256451
UAT Craiova, nr. cerere 62498 din 07.03.2025

2.1.2.1.  ldentificarea proprietatii imobiliare evaluata
Prezentul raport de evaluare se refera la terenul intravilan curti constructii, in suprafatd de 48 mp,
situat in municipiul Craiova, str. A.I. Cuza, 28, judetul Dolj, aflat in proprietatea privata a
municipiului Craiova, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 256451, inscris iIn CF 256451 UAT
Craiova, nr. cerere 62498 din 07.03.2025

Localizarea proprietatii este prezentata mai jos, fiind realizata scriptic pe baza documentatiei
primite.
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2.1.2.2.  Descrierea juridica
Imobilul ce face obiectul evaluarii se afla in proprietatea MUNICIPIULUI CRAIOVA, apartinand
domeniului privat
Lista documentelor analizate sunt enumerate la punctul 9, capitolul 1.

Sarcini
Sarcini: Conform Extrasului de carte funciara pentru informare nr. 256451, numar cerere 62498 din
07.03.2025.

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

2.1.1.3. Descrierea proprietatii
Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare Municipiul Craiova, str. A.I. Cuza, in aproprierea Judecatoriei
Craiova, in zona centrala

Artere importante de circulatie Pietonal: A.l. Cuza
prin apropriere Auto: A.l. Cuza
Calitatea retelelor de transport: afsaltate

Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: mixta

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

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto
Ambient Linistit
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Descriere teren

Amplasare Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 28, judetul Dolj

Nr. cad. 256451

Carte funciara 256451 UAT Craiova

Suprafata 47 mp, din acte, 47 mp din masuratori. Suprafetele au fost
luate din extras de carte funciara

Categorie teren Intravilan curti constructii

Deschidere La Str. A.l. Cuza de 9,02 ml

Descriere Terenul este acoperit cu asfalt.
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3 ANALIZA PIETEI IMBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si oferta.

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

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

Proprietatile 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 proprietatiilor evaluate, pentru identificarea pietei lor specifice, s-au analizat o serie de
factori, Incepand cu tipul proprietatii.

Astfel, tinand cont de specificul zonei (mixtd) si de tipul proprietdtii, piata specificd pentru
proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor intravilane curti
constructii, Situate in zona centrala a Mun. Craiova. Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea
proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona centrala a mun. Craiova

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

Diminuarea preturilor pentru proprietdti imobiliare Similare proprietatii subiect din anii anteriori a
fost generata de situatia economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii crizei financiare,
piata specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continud sa scadd pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai putin accentuat.

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

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedinta al judetului Dolj, Oltenia, Roméania, format din localitatile
componente  Craiova (resedinta), Facai, Mofleni, Popoveni si Simnicu de  Jos, si din
satele Cernele, Cernelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine. Conform recensdmantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, Intr-o zona de relief relativ joasa de
campie, facind parte din intinsa Campie Roména. Mai exact, Craiova este asezatd in Campia
Olteniei, iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul
Craiova este temperat-continentald de campie cu puternice influente venite dinspre Marea
Mediterana datorita situdrii orasului in sudul Romaéniei. Datorita acestui fapt, verile sunt lungi,
calduroase si uscate, iar iernile blande si scurte. Temperatura medie anuald este de 11-12° C. Orasul
Craiova este traversat de raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitei
si Izvorului aflandu-se pe teritoriul sau.

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

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in scadere fatd derecensimantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
302.601 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (89,49%), cu 0 minoritate de romi (1,96%).
Pentru 8,25% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (91,03%). Pentru 8,11% din populatie, nu este cunoscuta
apartenenta confesionala.

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibilad
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.

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

In general oferta de imobile de tipul celor evaluate, situate pe A.l. Cuza, este mai mare in
comparatie cu dimensiunile cererii. Datorita dezechilibrului dintre cererea solvabila si oferta
efectiva, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piata este in crestere, aspect favorizat de
contractia pietei imobiliare datorata crizei economice.

3.4. CEREREA SOLVABILA

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

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

In general, nivelul cererii solvabile a scdzut in ultima perioada, scaderea fiind cauzatd de criza
economica, diminuarea interesului investitional si scaderea nivelului creditarii.

Cererea pentru terenurile similare cu proprietatile subiect, vine in principal de la persoanele
fizice/juridice care doresc sa-si desfasoare activitati comerciale in aceasta locatie.
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Deoarece achizitionarea unei proprietati de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de bani
relativ mare, si necesitatea recuperarii investitiei prin desfasurarea activitatiilor comerciale, cererea
pentru proprietati similare este moderata. Mai mult, o buna parte a potentialilor cumparatori
solvabili prefera achizitionarea unui teren liber si edificarea unei constructii dupd preferintele si
nevoile proprii.

3.5. ECHILIBRU PIETEI. PREVIZIUNI

Tinand cont de informatiile existente pe piata, 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 proprietéti
imobiliare de acest tip este moderat
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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
proprietatii evaluate. In cele mai frecvente situatii, cea mai buna utilizare a unei proprietati este
utilizarea actuala, teren liber.

Analiza se efectueaza intr- una din urmaétoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a imobilului — teren liber;
- cea mai buna utilizare a imobilului — teren construit.

Avand in vedere ca imobilul este amplasat in zona centrala a mun. Craiova, cea mai buna utilizare
a terenului liber 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 terenurile cu destinatii actuale sau alternative, fata de
proprietatea subiect. Zona beneficiaza de toate utilitatile edilitare si de acces facil la linii de
transport local. Zona este preponderent mixta, formata din terenuri situate in zone rezidentiale si
comerciale.

Proprietatea ce face obiectul evaluarii are destinatie de teren intravilan curti constructii. Utilizarea
actuala se presupune a fi utilizarea probabila in mod rezonabil, deoarece nu exista indicatii din
piata care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea proprietatii.

Avand in vedere locatia proprietatii, utilizarea probabila in mod rezonabil este cea de teren
intravilan curti constructii.

Observarea vecinatatilor nu releva alte aspecte care ar putea afecta legal aceste utilizari. Data fiind
situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a zonei si subpiata
specifica analizata, se observa ca nu exista o utilizare alternativa care indeplineasca toate testele
de eficienta economica.

Utilizarea actuala de teren intravilan, este cea care indeplineste urmatoarele testele. Aceasta este:

- permisa legal: Conform documentelor puse la dispozitie, destinatia actuala este de teren
intravilan curti constructii. Din analiza documentelor, reiese ca nu exista restrictii legale pentru
o utilizare atlernaitva.

- fizic posibila: caracteristicile fizice ale imobilului permite atat folosirea acestuia ca teren
intravilan curti constructii. NUu am avut informatii cu privire la expertiza tehnica incadrata la o
clasa de risc seismic

- fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona exista si alte proprietati cu o
atractivitate egala, utilizate ca proprietati similare cu proprietatea de evaluat. Avand in
vedere locatia proprietatii, faptul ca amplasamentele similare, indica existenta cererii
pentru astfel de imobile, precum si vecinatatile sale, utilizarile probabile in mod rezonabil
sunt cele de teren intravilan curti constructii.

Analiza urbanistica reflecta fezabilitatea financiara a utilizarii proprietatii ca teren intravilan curti
constructii. 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

Avand in vedere scopul acestei evaludri, si caracteristicile fiecarui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piatd abordérile cele mai adecvate, aborddri recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022.

Pentru a estima valoarea terenului liber, evaluatorul poate folosi diferite metode, precum:
comparatia directd; extractia de pe piatd; alocarea (proportia); analiza parceldrii si dezvoltarii;
metoda reziduald; capitalizarea rentei funciare

Tinand cont de informatiile disponibile, Scopul evaluarii, pentru estimarea valorii de piata a
terenului, evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari si metode:

- Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului.

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

Premisa majora a metodei prin comparatia vanzarilor este aceea ca valoarea de piatd a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compararii acestora cu subiectul de evaluat.

Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de terenuri similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri. In cazul de fata, ca tehnica de
comparare, se va utiliza comparatia directa, tehnica procentuala. Aceasta reprezinta un proces prin
care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea
corectiilor.

Corectiile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea
sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul
de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piatd care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una
pentru comparare si alta pentru corectie.

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total corectii
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala.

Tranzactiile care necesita cele mai mici corectii vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii
finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorul a selectat un numar de 3 comparabile in urma analizei a
ofertelor existente pe piata, verificate si existente pe piata, existente pe piata, in scopul determinarii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect; un numar de comparabile, pozitionate ca mai
jos, au fost analizate comparativ cu proprietatiile subiect:

1 Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafata de 48 mp, situat in municipiul
Craiova, str. A.l. Cuza, FN, judetul Dolj, aflat in proprietatea privata a municipiului Craiova,
judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 257183, inscris in CF 257183 UAT Craiova, nr. cerere 62497
din 07.03.2025
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Proprietatea subiect este marcata in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt prezentate in anexa 1.3.1.1. Grila de piata si explicarea ajustarilor sunt
prezentate in Anexa 1.3.1.2. Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este comparabila 3 (are cea mai mica ajustare totala brutd). Avand in vedere aceste ajustari
si detaliile de calcul din Anexa 1.3.1.2. din aceasta sectiune, estimsm ca valoarea de piata a
terenului este 16.000 euro.

2. Imobilul compus din teren intravilan curti conmstructii, in suprafata de 47 mp , situat in
municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, nr.28, judetul Dolj, aflat in proprietatea persoanei fizice
STOICA LUCIAN EUGEN, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 256451, inscris in CF 256451 UAT
Craiova, nr. cerere 62498 din 07.03.2025

Proprietatea subiect este marcata in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt prezentate in anexa 1.3.2.1. Grila de piata si explicarea ajustarilor sunt
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prezentate in Anexa 1.3.2.2. Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este comparabila 3 (are cea mai mica ajustare totala brutd). Avand in vedere aceste ajustari
si detaliile de calcul din Anexa 1.3.2.2. din aceasta sectiune, estimsm ca valoarea de piata a
terenului este 16.000 euro.
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3 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul 1n acest raport am dorit sa precizam
cateva aspecte, astfel :
e Piata este un set de aranjamente in care vanzatorii §i cumparatorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret;.
e Valoarea de piata si este un concept fundamental in practica evaluarii.

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

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

- Abordarea prin venit - metoda capitalizarii directe;

- Abordarea prin cost — metoda costului de inlocuire net;

- Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului.

Pe baza informatiilor disponibile la data evaluarii, precum si a cantitatii si calitdtii acestora estimez
ca valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supusd evaludrii este cea obtinutd prin metoda
capitalizarii veniturilor, anume:

Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafata de 48 mp , situat in
municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, FN, judetul Dolj, aflat in proprietatea privata a
municipiului Craiova, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 257183, inscris in CF 257183
UAT Craiova, nr. cerere 62497 din 07.03.2025;

Teren 79.616 lei echivalent cu 16.000 euro

Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafata de 47 mp , situat in
municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, nr.28, judetul Dolj, aflat in proprietatea persoanei

2 fizice STOICA LUCIAN EUGEN, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 256451, inscris in
CF 256451 UAT Craiova, nr. cerere 62498 din 07.03.2025

Teren 79.616 lei echivalent cu 16.000 euro

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori
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Aceasta estimare punctuala a valorii trebuie perceputa de destinatar asa cum este definita in
literatura de specialitate . Ea este o concluzie impartiala , experta si rezonabila a unui
profesioniat calificat , bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante , cunoscute .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si in conformitate
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Anexa 1 Calcule

Anexa 1.1. Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafati de 48 mp , situat
in municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, FN, judetul Dolj, aflat in proprietatea privati a
municipiului Craiova, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 257183, inscris in CF 257183 UAT
Craiova, nr. cerere 62497 din 07.03.2025

ANEXANR. 1.1.1.

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE iN EVALUARE

Elemente Fje Tergnul c1 2 c3
comparatie analizat
Suprafata (mp) 48 mp 350 mp 300 mp 227 mp
Pret (Euro) " 163.000 euro 129.000 euro 112.000 euro
Pret (Euro/mp) ' 465,71 euro/mp | 430,00 euro/mp 493,39 euro/mp
Mgn|C|p|uI Craiova, 1 Mali, Craiova, 1 Mai, .
Localizare Craiova, str. centrul fosta autogara. iud Craiova, str.
A.l. Cuza, FN, | Multifunctional, Dogl' » JUd. Caracal
judetul Dolj jud. Dolj J
Drept ietat
rept de proprle ate Integral Integral Integral Integral
transmis
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 mar.25 mar.25 mar.25 mar.25
Acces Deschidere Deschidere lao | Derschidere la o Deschidere la o
4,74 ml strada strada strada
Topografie Plan Plan Plan Plan
e Toate la limita | Toate la limita de | Toate la limita de | Toate la limita de
Utilitati . . . )
de proprietate proprietate proprietate proprietate
Utilizare Intravilan curti| Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti
constructii constructii constructii constructii
. Imprejmuit
AIteIe/Cor)structn partial cu gard NU NU NU
demolabile etc
de sarma
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ANEXANR. 1.1.2.

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

CORECTII/Ajustari subiect PROPRIETATI COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) ? 465,7 430,0 493,4
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -46,6 -43,0 -49,3
Pret ajustat (EUR/mp) 419,1 387,0 4441
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 419,1 387,0 4441
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 419,1 387,0 4441
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 419,1 387,0 4441
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 419,1 387,0 4441
Conditii de piata mar.25 mar.25 mar.25 mar.25
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 419,1 387,0 4441
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare Municipiul Craiova, 1 Mai, Craiova, 1 Mai, Craiova, str.

Craiova, str. A.l. centrul fosta autogara, jud. Caracal

Cuza, FN, judetul | Multifunctional, Dolj

Dolj jud. Dolj
Ajustare (%) 12% 12% 6%
Ajustare (EUR/mp) 50,3 46,4 26,6
Pret ajustat (EUR/mp) 469,4 433,4 470,7
Acces Deschidere 4,74 Deschidere la o Derschidere la o Deschidere la o
ml strada strada strada
Ajustare (%) -5% -5% -5%
Ajustare (EUR/mp) -23,5 -21,7 -23,5
Pret ajustat (EUR/mp) 446,0 411,8 4472
Suprafata (mp) 48 350 300 227
Ajustare (%) -30% -28,73% -26,97%
Ajustare (EUR) -131,6 -118,3 -120,6
Pret ajustat (EURQ) 3144 293,5 326,6
Topografie Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 314,4 293,5 326,6
Utilitati Toate la limita de | Toate la limitade | Toate lalimitade | Toate la limita de
proprietate proprietate proprietate proprietate

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 314,4 293,5 326,6
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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) 314,4 293,5 326,6
Altele/Constructii demolabile etc Imprejmuit partial Nu Nu Nu
cu gard de sarma
Ajustare (%) 3% 3% 3%
Ajustare (EUR/mp) 9,4 8,8 9,8
Pret ajustat (EUR/mp) 323,80 302,28 336,37
ajustare totald neta (EUR/mp) -95,3 -84,7 -107,7
ajustare totald netd (%) -20% -20% -22%
ajustare totald bruta (EUR/mp) 214,80 195,21 180,57
ajustare totald bruta (%) 46% 45% 37%
Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 336,37 EUR/mp 4,9760
1.673,76 LEIl/mp

VALOARE DE PIATA TOTALA 16.000 EUR

79.616 LEI
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Stu I pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile prop tatilor pe piata
imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in 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 cauza anumitor

caracteri ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date. Ajustarile aplicate
ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in
intervalul -15-25%, in functie de amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati izari permise
conform PUG, PUZ sau PUD, si HCL..
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
-10%%6 -10%06 -102%206
a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de

S-au ajustat toate comparabilelele cu -20%. Valoarea ajustar
negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0206 0206 [o )

Restrictii de utilizare

Se considera ca la data evaluarii, conform ipotezelor de lucru, nu exista restric de utilizare - nu sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
(o) [e N} 0206

Conditii de finantare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de finantare fiind aceleasi - Nnu sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
020 020 020

Conditii de vanzare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de vanzare pentru comparabile sunt aceleasi ca si pentru subiectul evaluat - nu sunt
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0%6 0%%6 0%6

Conditii de piata

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

ajustarile au

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare ap Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 026 026 0206

\aloarea ajusta a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind vechimea ofertelor comparabilelor prezentate.

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de pret
pot ajunge pana la 102 in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari , pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate fata de
subiect.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai slaba mai slaba mai slaba
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat 1290 12906 6206

In urma analizei realizata pe baza perecl or de date, s-a ajustat comparabila 2 cu -5%b, fiind situata intr-o zona mai favorabila
fata de subiect, si comparabila 3 cu 10%b, aceasta din urma fiind situata intr-o zona mai nefavorabila fata de subiect

Acces

Drumul de acces spre proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati cu acces auto usor si
drumuri asfaltate, cumparatorii platesc mai mult.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai bun mai bun mai bun
Tip de ajustare ap ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -52%0 -590 -5906

Nu au fost necesare ajustari

Suprafata (mp)

In cazul suprafetelor mari de teren numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata trebuie parcelata pentru o
valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea terenului, pretul scade invers
proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai mica mai mica mai mica
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -302%6 -29%06 -27%0

In urma analizei realizata pe baza perec! or de date, s-a ajustat comparabile 1 si 2 cu -1%b.. Ajustarile au fost estimate in urma
analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete semnificativ diferite fata de subiect (conform
analiza ofertei competitive).

Topografie

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

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare ap Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 026 026 026

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont de topografia diferita dintre comparabile si subiectul analizat.

Forma - deschidere la strada / raportul laturilor

Diferentele privind frontul stradal sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, proprietatile cu deschidere mai mare
sunt cautate pe piata iar cumparato platesc mai mult.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare ap Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 026 026 026

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata tinind cont de diferenta in pretul platit fata de un imobil cu o deschidere diferita

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de parti
tati complete, cumparatorii platesc mai mult.

pantii la piata. In general pentru proprietati cu

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similare similare similare
Tip de ajustare ap Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 026 026 026

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata pr
diferite fata de proprietatea subiect. S-a ajustat poziti

ind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu utilitati
v comparabilele 1 si 3 intrucat utilitatile sunt in zona.

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un surplus de valoare pentru loturile de teren intravilan curti constructii amplasate intr-o zona cu
potential comercial/servicii fata de cele ce au o categorie de folosinta diferita (Altere/arabil etc), conform CMBU.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare ap Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 026 026 026

S-au ajustat toate comparabilele cu -25%b. Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferentele in pretul
platit dintre cea mai buna utilizarea a comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Altele/Constructii demolabile etc

In functie de alte aspecte, vecinatati, starea terenului diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute diferit de participan
piata. In general pentru proprietatile care sunt situate in zone defavorabile, vecinatati inferioare unor zone
rezidentiale/comerciale, cumparatorii platesc mai putin. De asemenea, in functie de existenta unor constructii aflate in diferite
stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute it de participantii la piata. In general pentru
proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai
putin.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect inexistenta inexistenta inexistenta
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat 326 326 326

Nu au fost necesare ajustari
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Anexa 1.2. Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafati de 47 mp ,
situat in municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, nr.28, judetul Dolj, aflat in proprietatea
persoanei fizice STOICA LUCIAN EUGEN, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 256451,
inscris in CF 256451 UAT Craiova, nr. cerere 62498 din 07.03.2025

ANEXA NR. 1.2.1.

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE iN EVALUARE

Elemente fje Tergnul c1 2 c3
comparatie analizat
Suprafata (mp) 48 mp 350 mp 300 mp 227 mp
Pret (Euro) " 163.000 euro 129.000 euro 112.000 euro
Pret (Euro/mp) ' 465,71 euro/mp | 430,00 euro/mp 493,39 euro/mp
Mgn|0|p|ul Craiova, 1 Mali, Craiova, 1 Mai, .
Localizare Craiova, str. centrul fosta autogara. iud Craiova, str.
A.l. Cuza, 28, | Multifunctional, Dogl' » JUG- Caracal
judetul Dolj jud. Dolj J
D iet
rept de proprle ate Integral Integral Integral Integral
transmis
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 mar.25 mar.25 mar.25 mar.25
Acces Deschidere Deschidere lao | Derschidere lao Deschidere la o
9,02 ml strada strada strada
Topografie Plan Plan Plan Plan
el Toate la limita | Toate la limita de | Toate la limita de | Toate la limita de
Utilitati . . . .
de proprietate proprietate proprietate proprietate
Utilizare Intravilan curti| Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti
constructii constructii constructii constructii
. Imprejmuit
AIteIe/Cor)structn partial cu gard NU NU NU
demolabile etc
de sarma
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ANEXANR. 1.2.2.

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

CORECTII/Ajustari subiect PROPRIETATI COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) ? 465,7 430,0 493,4
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -46,6 -43,0 -49,3
Pret ajustat (EUR/mp) 419,1 387,0 4441
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 419,1 387,0 4441
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 419,1 387,0 4441
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 419,1 387,0 4441
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 419,1 387,0 4441
Conditii de piata mar.25 mar.25 mar.25 mar.25
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 419,1 387,0 4441
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare Municipiul Craiova, 1 Mai, Craiova, 1 Mai, Craiova, str.
Craiova, str. A.l. centrul fosta autogara, jud. Caracal
Cuza, 28, judetul | Multifunctional, Dolj
Ajustare (%) 12% 12% 6%
Ajustare (EUR/mp) 50,3 46,4 26,6
Pret ajustat (EUR/mp) 469,4 433,4 470,7
Acces Deschidere 9,02 Deschidere la 0 Derschidere la 0 Deschidere la 0
ml strada strada strada
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 469,4 433,4 470,7
Suprafata (mp) 48 350 300 227
Ajustare (%) -31% -30,24% -28,39%
Ajustare (EUR) -145,8 -131,1 -133,6
Pret ajustat (EURO) 323,6 302,4 337,1
Topografie Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 323,6 302,4 337,1
Utilitati Toate la limita de | Toate la limitade | Toate lalimitade | Toate la limita de
proprietate proprietate proprietate proprietate
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 323,6 302,4 337,1
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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) 323,6 302,4 337,1
Altele/Constructii demolabile etc Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 323,62 302,37 337,08
ajustare totala neta (EUR/mp) -95,5 -84,6 -107,0
ajustare totald neta (%) -21% -20% -22%
ajustare totala brutd (EUR/mp) 196,12 177,51 160,26
ajustare totald bruta (%) 42% 41% 32%
Proprietatea comparabila 1 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 337,08 EUR/mp 4,9760
1.677,29 LEI/mp

VALOARE DE PIATA TOTALA 16.000 EUR

79.616 LEI
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Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe
imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in general si
reflectate in pretul nal 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 cauza anumitor
caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date. Ajustarile aplicate
ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei
In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in
intervalul -15-25%6, in functie de amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari permise
conform PUG, PUZ sau PUD, si HCL..

Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3

-10%06 -10%06 -10%06

S-au ajustat toate comparabilelele cu -20%b. VValoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de
negociere pentru acest tip de proprietate.
Drepturi de proprietate transmise
La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin

Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
026 O2%o [o )
Restrictii de utilizare
Se considera ca la data evaluarii, conform ipotezelor de lucru, nu exista restrictii de utilizare - nu sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
(o) (o) (o)
Conditii de finantare
Se considera ca la data evaluarii, conditiile de finantare fiind aceleasi - NnU sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
026 O2%o 026

Conditii de vanzare
Se considera ca la data evaluarii, conditiile de vanzare pentru comparabile sunt aceleasi ca si pentru subiectul evaluat - nu sunt
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
(o) o) (o)

de piata
e 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 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare apl Nu se ajusteaza Nu se ajusteaza Nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat O2o 020 O2o

\aloarea ajusta a fost determinata pe baza observati
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

L ocalizare

In functie de amplasamentul imo ului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de pret
pot ajunge pana la 1026 in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari , pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate fata de
subiect.

or _istorice pr nd vechimea ofertelor comparabilelor prezentate.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai slaba mai slaba mai slaba
i ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat 1226 1226 626

In urma analizei realizata pe baza perechilor de date, s-a ajustat comparal a 2 cu-5%, Nnd situata intr-o zona mai favorabila
fata de subiect, si comparabila 3 cu 1026, aceasta din urma Nnd situata intr-o zona mai nefavorabila fata de subiect

Acces

Drumul de acces spre proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati cu acces auto usor si
drumuri asfaltate. cumparato platesc mai mult.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare aplicat Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat O2%o O2o [e %Y

Nu au fost necesare ajustari

Suprafata (mp)

In cazul suprafetelor mari de teren numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata trebuie parcelata pentru o
valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea terenului, pretul scade invers
proportional cu suprafata, loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai mica mai mica mai mica
i ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -3120 -302%06 -28%0

In urma analizei rea ata pe baza perechilor de date, s-a ajustat comparabile 1 si 2 cu -1%.. Ajustarile au fost estimate in urma
analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete semnificativ diferite fata de subiect (conform
analiza ofertei competitive).

Topografie

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

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare apl Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0206 0206 0206

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont _de topografia diferita dintre comparabile si subiectul analizat.

Forma - deschidere la strada / raportul laturilor

Diferentele privind frontul stradal sunt percepute diferit de participan
sunt cautate pe piata iar cumparatorii platesc mai mult.

la piata. In general, proprietatile cu deschidere mai mare

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat Nnu se ajusteaza Nu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat O2%o o226 O2%o

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata tinind cont de diferenta in pretul platit fata de un imobil cu o deschidere diferita

Utilitati

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati cu
utilitati complete, cumparatorii platesc mai mult.

Comp 1
Comparabila vs Subiect similare
Tip de ajustare aplicat Nu se ajusteaza Nu se ajusteaza Nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 026 (o2 026

Ajustari au fost estimate in urma analiz de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu uti
diferite fata de proprietatea subiect. S-a ajustat pozitiv comparab le 1 si 3 intrucat utilitatile sunt in zona.

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un surplus de valoare pentru loturile de teren intravilan curti constructii amplasate intr-o zona cu
potential comercial/servicii fata de cele ce au o categorie de folosinta diferita (Altere/arabil etc), conform CMBU.

Comp 1 Comp 2
Comparabila vs Subiect similara similara
Tip de ajustare apl Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat O2o O2o O2o

S-au ajustat toate comparal

ele cu -25%. Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferentele in pretul
platit dintre cea mai buna utilizarea a comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Altele/Construc demolabile etc

In functie de alte aspecte, vecinatati, starea terenului diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute diferit de participantii la
piata. In general pentru proprietatile care sunt situate in zone defavorabile, vecinatati inferioare unor zone
rezidentiale/comerciale, cumparatorii platesc mai putin. De asemenea, in functie de existenta unor constructii aflate in diferite
stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute diferit de participan la piata. In general pentru
proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenul la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai
putin.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare apl at Nnu se ajusteaza Nu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat O2%o O2o O2%o

Nu au fost necesare ajustari
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Anexa 2 Fotografii
Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafati de 48 mp , situat in

municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, FN, judetul Dolj, aflat in proprietatea privati a
municipiului Craiova, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 257183, inscris in CF 257183 UAT

Craiova, nr. cerere 62497 din 07.03.2025
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Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafata de 47 mp , situat in
municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, nr.28, judetul Dolj, aflat in proprietatea persoanei fizice

STOICA LUCIAN EUGEN, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 256451, inscris in CF 256451
UAT Craiova, nr. cerere 62498 din 07.03.2025

Pagina 39




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

Anexa 3  Oferte

Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafatd de 48 mp , situat in
municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, FN, judetul Dolj, aflat in proprietatea privati a
municipiului Craiova, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 257183, inscris in CF 257183 UAT
Craiova, nr. cerere 62497 din 07.03.2025
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Imobilul compus din teren intravilan curti constructii, in suprafata de 47 mp , situat in
municipiul Craiova, str. A.I. Cuza, nr.28, judetul Dolj, aflat in proprietatea persoanei fizice

STOICA LUCIAN EUGEN, judetul Dolj, identificat cu nr. cad. 256451, inscris in CF 256451
UAT Craiova, nr. cerere 62498 din 07.03.2025
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-craiova-accept-variante-imobiliare-auto-IDiaasz.html

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

Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de Comanda nr. 64947 din 06.03.2025;
- H.C.L. nr. 438 din 26.09.2024;
- Extras de carte funciara pentru informare nr. 257183, numar cerere 62497 din 07.03.2025;
- Extras de carte funciara pentru informare nr. 256451, numar cerere 62498 din 07.03.2025
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MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA HUNCIPHL CRAIOVA
Str. Al.Cuza, nr. 7 Tel.: 40251/416235 mcem?-},, g
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561 | =  Shwt s
. consiliulocal@primariacraiova.ro N et
Www.primariacraiova.ro 150 14001 s ﬁmggl,:,” o
DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU

Nr. 64947 / 2025

Nota Comanda

Avand in vedere Hotérérea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.438/2024, prin care se
aprobd schimbul de imobile - terenuri, intre Municipiul Craiova si Stoica Lucian Eugen, dupi cum
urmeaza:

a)  imobilul - teren in suprafatid méasuratd de 48 mp, situat in municipiul Craiova, str. A.L
Cuza, fn, inscris in CF nr.257183 a localitétii Craiova, proprietatea municipiului Craiova,
apartindnd domeniului privat;

b)  imobilul - teren in suprafatd de 47 mp, situat in municipiul Craiova, str. A.I. Cuza, nr.
28, nscris in CF nr. 256451 a localitatii Craiova, proprietatea lui Stoica Lucian Eugen.

La art. 2 din hotérdre, valoarea de piatd a imobilelor - terenuri ce fac obiectul schimbului
prevazut la art.1 din prezenta hotérére, urmeaz si se stabileascd in baza unui raport de evaluare supus
aprobdrii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Tinind cont de Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect ,,Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile §i imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova®,
precum §i contractul subsecvent nr.38662/05.02.2025, conformitate cu cerintele caietului de sarcini si
cu obligatiile asumate in contract, in vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor hotarrii mentionate,
vd solicitim sd procedati la intocmirea rapoartelor de evaluare pentru proprietitile identificate
conform anexei nr.2 la hotirdrea mentionati.

yd
Nume gi prenume Funcfia Data — Semndtura
Verificat: Director executiv
Galea lonut Cristian

Mituc# Lucian Cosmin Sef Serviciu f ,

Intocmit: Gavrilescu Florentina Inspector Ve i
F/ {
- {
Lista de difuzare a documentului:
Nr. Nr. exemplar / difuzat Destinatar Nr. file Nr. file anexate Observatii
1 Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu 1 Arhivat
2 Exemplar 2 PFA Blanariu Mihail-Dumitru 1 2 direct

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



MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.438
privind aprobarea schimbului imobilelor - terenuri, situate in municipiul
Craiova, str. A.l. Cuza, fn, proprietatea Municipiului Craiova si str. A.I. Cuza,
nr. 28, proprietatea dlui. Stoica Lucian Eugen

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

26.09.2024;
Avand in vedere referatul de aprobare nr.325618/2024, raportul nr.325625/2024 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.334669/2024 al Directiei Juridice,
Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune aprobarea
schimbului imobilelor - terenuri, situate in municipiul Craiova, str. A.l. Cuza, fn,
proprietatea Municipiului Craiova si str. A.I. Cuza, nr. 28, proprietatea dlui. Stoica
Lucian Eugen si avizele nr.31/2024 al Comisiei I-Buget Finante, Studii, Prognoze si
Administrarea domeniului, nr.29/2024 al Comisiei I11-Servicii Publice, Libera Initiativa
si Relatii Internationale si nr.33/2024 al Comisiei V-Juridica, Administratie Publica si
Drepturi Cetatenesti,

In conformitate cu prevederile art.554, art.858-870, art.1763-1764 din Noul
Codul Civil si Legii notarilor publici si a activitatii notariale nr. 36/1995, republicata,
cu modificdrile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.108 lit. e, art.129 alin.2 lit.c, coroborat cu alin.6 lit. b,
art.139 alin.2, art.154 alin.1, art.196 alin.1 lit.a si art.361 alin.2 din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba schimbul de imobile - terenuri, Intre Municipiul Craiova si Stoica Lucian
Eugen, dupa cum urmeaza:

a)  imobilul - teren in suprafatd masurata de 48 mp, situat in municipiul Craiova,
str. A.l. Cuza, fn, inscris in CF nr.257183 a localitatii Craiova, proprietatea
municipiului Craiova, apartinand domeniului privat;

b) imobilul - teren in suprafata de 47 mp, situat in municipiul Craiova, str. A.l.
Cuza, nr. 28, inscris in CF nr. 256451 a localitatii Craiova, proprietatea lui Stoica
Lucian Eugen.

Art.2. Valoarea de piata a imobilelor - terenuri ce fac obiectul schimbului prevazut la art.1
din prezenta hotarare, urmeaza sa se stabileasca in baza unui raport de evaluare
supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Art.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova sa reprezinte Municipiul Craiova
in fata notarului public si la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard, in vederea
incheierii $1 semnarii contractului de schimb si indeplinirii conditiilor de publicitate
imobiliara prevazute de lege.



Art.4. Predarea-primirea bunurilor prevazute la art.1, se face pe baza de proces-verbal,
de catre Comisia de predare-primire a bunurilor, constituitd prin Dispozitia
Primarului Municipiului Craiova nr.4484/2023, in termen de 30 de zile de la
data adoptarii prezentei hotarari.

Art.5. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publica Locala si Relatii cu Consiliul Local, Directia Patrimoniu
si Stoica Lucian Eugen vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,

Lucian Costin DINDIRICA Nicoleta MIULESCU



’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara DOL)J Nr. cerere 62497
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Craiova Ziua 07
, Luna 03
# - Anul 2025
Mﬂﬂ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PR Py PENTRU INFORMARE [ rcrctat
I EMWRH AR RR
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Dolj, UAT Craiova, Loc. Craiova, Str A.l. Cuza, fn
grrt Nr. tc:;?:;:;?ilc Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 257183 Din acte: 46 Teren imprejmuit;
Masurata: 48 teren intravilan, imprejmuit partial cu gard de plasa de sarma
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

229414/ 18/09/2024

Act Administrativ nr. hotararea nr 535, din 26/10/2023 emis de Primaria Mun. Craiova; Act Administrativ nr.
referat nr 13049, din 28/12/2023 emis de Institutia Prefectului-judetul Dolj; Act Administrativ nr. adeverinta
nr 323549, din 13/09/2024 emis de Primaria Mun. Craiova;

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

1) MUNICIPIUL CRAIOVA, domeniul privat
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

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




Carte Funciara Nr. 257183 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
257183 Din acte: 46 . ) . o ]
Masurata: 48 teren intravilan, imprejmuit partial cu gard de plasa de sarma

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

1

256431

e

257183

236430

(]

Date referitoare la teren

(li\lrtc Cfgffgﬁgge U:gi Suzar:]ag;ata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA | Din acte: - - -
constructii 46
Masurata:
48

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 9.938
2 3 4.814
3 4 10.0
4 1 4.742
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 257183 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

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

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

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

Data si ora generarii,
07/03/2025, 09:53

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara DOL)J Nr. cerere 62498

. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Craiova Ziua 07

, Luna 03

. . - Anul 2025

MLR]. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PR PENTRU INFORMARE J0IBe0 81280
AWM

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Dolj, UAT Craiova, Loc. Craiova, Str ALEXANDRU IOAN CUZA, Nr. 28, (fost Str. A.l.Cuza, nr.28,
(fost nr.38) + Str. Romania Muncitoare, nr. 37, (fost nr.85)

Nr. |Nr. cadastral Nr.

Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 256451 47 Teren neimprejmuit;
Teren nefmprejmuit.

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

227645/ 17/09/2024
Act Notarial nr. ACT DE DEZMEMBRARE AUT NR 3219, din 17/09/2024 emis de Zavoi Aurelian Paul;
Se infiinteaza cartea funciara 256451 a imobilului cu numarul Al

B1l |cadastral 256451 / UAT Craiova, rezultat din dezmembrarea imobilului
cu numarul cadastral 244371 inscris in cartea funciara 244371,

Act Notarial nr. ACT DE ALIPIRE AUT NR 1690, din 14/09/2020 emis de Diaconu Laura; Act Administrativ nr.
ACORD ALIPIRE NR. 1023, din 06/10/2020 emis de LIBRA INTERNET BANK;
Se infiinteaza cf. 244371 a imobilului cu nr. cad. 244371/Craiova ca Al
urmare a alipirii urmatoarelor 2 imobile:
B2 |~- nr.cad.230004\cf.230004;
~-nr.cad.237183\cf.237183;

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;

Act Notarial nr. ACT DE ALIPIRE AUT NR 2242, din 13/11/2017 emis de NP Diaconu Laura , Acord de alipire
aut. nr. 1892/22.09.2017;
Se infiinteaza cf. 230004 a imobilului cu nr. cad. 230004/Craiova ca Al
urmare a alipirii urmatoarelor 2 imobile:
B3 |~-nr.cad.210591\cf.210591;
~-nr.cad.222007\cf.222007;

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;

pozitie transcrisa din CF 230004/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 174971 din 14/11/2017;

Act Notarial nr. CONTRACT DE VANZARE AUT. NR. 1504, din 31/07/2017 emis de NP Diaconu Laura; Act

Notarial nr. ACT DE ALIPIRE AUT NR 1690, din 14/09/2020 emis de Diaconu Laura; Act Notarial nr. ACT

ADITIONAL AUT NR. 1509, din 31/07/2017 emis de NP Diaconu Laura; Act Notarial nr. Contract de vanzare

aut nr. 2277, din 04/12/2019 emis de NP DIACONU LAURA;

B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al

actuala 1/1

1) STOICA LUCIAN EUGEN, necasatorit
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;
pozitie transcrisa din CF 230004/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 174971 din 14/11/2017; pozitie transcrisa
din CF 210591/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 115884 din 01/08/2017; pozitie transcrisa din CF
222007/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 115865 din 01/08/2017;pozitie transcrisa din CF 237183/Craiova,
inscrisa prin incheierea nr. 274108 din 05/12/2019;

Act Administrativ nr. Doc Cad nr 145197, din 29/09/2017 emis de .;

B5 Se anltela;a actualizarea informatiilor cadastrale in sensul repozitionarii Al

imobilului
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;
pozitie transcrisa din CF 230004/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 174971 din 14/11/2017; pozitie transcrisa
din CF 210591/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 145197 din 29/09/2017;

Act Administrativ nr. cerere nr 117829, din 04/08/2017 emis de OCPI DOLJ;

Be |S€ Noteaza indreptarea erorii materiale strecurata in prezenta carte Al
funciara la rubrica observatii in sensul ca se va citi corect constructie

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4
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Carte Funciara Nr. 256451 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

B6 |tip vila D+P+2E+M in loc de constructie tip vila S+P+E+M Al

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;
pozitie transcrisa din CF 230004/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 174971 din 14/11/2017; pozitie transcrisa
din CF 222007/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 117829 din 04/08/2017;

Act Administrativ nr. documentatia cadastrala nr 145187, din 29/08/2017 emis de OCPI DOLJ;
Al

B7 |se noteaza repozitionarea imobilului in planul cadastral,

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;

pozitie transcrisa din CF 230004/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 174971 din 14/11/2017; pozitie transcrisa

din CF 222007/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 145187 din 29/09/2017;

Act Administrativ nr. 4299, din 14/11/2017 emis de PRIMARIA CRAIOVA;

Bg |5€ noteaza schimbarea adresei imobilului de sub Al, in sensul ca se va Al

citi_Str Alexandru loan Cuza, Nr. 28,
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;
pozitie transcrisa din CF 230004/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 3198 din 11/01/2018;

Act Administrativ nr. CERTIFICAT EDIFICARE NR.81, din 16/03/2021 emis de PRIMARIA MUN CRAIOVA; Act

Administrativ nr. AUTORIZATIE CONSTRUIRE NR.1080, din 08/08/2018 emis de PRIMARIA MUN CRAIOVA; Act

Administrativ _nr. PROCES VERBAL RECEPTIE NR.171175, din 16/02/2021 emis de PRIMARIA MUN CRAIOVA;

Act Administrativ nr. AUTORIZATIE CONSTRUIRE NR.1929, din 04/11/2019 emis de PRIMARIA MUN CRAIOVA;

Act Administrativ nr. CERTIFICAT FISCAL NR.509098, din 01/04/2021 emis de PRIMARIA MUN CRAIOVA,;

se noteaza actualizarea informatiilor tehnice respectiv extindere Al
B9 |mansarda pentru constructia Cl si schimbare destinatie actual
policlinica
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 104994 din 14/04/2021;

Act Administrativ nr. Certificat de atestare a extinderii constructiei 100, din 13/03/2024 emis de PRIMARIA

MUNICIPIULUI CRAIOVA; Act Administrativ nr. Autorizatie de Construire 970, din 22/08/2022 emis de

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA; Act Administrativ nr. Proces Verbal de Receptie la Terminarea Lucrarilor

461373, din 01/02/2024 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA;

B11 Se noteaza actualziarea informatiilor cadastrale in sensul modificarii Al

geometriei
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 104233 din 16/05/2024;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 256451 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
256451 47 Teren neimprejmuit.
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

256451

256430

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata “ . .
crt | folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti. | pa 47 - - -

constructii

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 5.631
2 3 9.02
3 4 4,957
4 1 8.935
*k Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

**k Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.
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Carte Funciara Nr. 256451 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

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

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

Data si ora generarii,
07/03/2025, 09:53
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr. 93019/20.03.2025

RAPORT DE AVIZARE

Avand in vedere:
— Referat de aprobare nr. 84212/2025

— Raportul nr. 84216/2025 al Directiei Patrimoniu,
- In conformitate cu prevederile cu prevederile HCL nr. 438/2024, art.1763-1765 din Codul

Civil, art.154 alin.(1), art.129 alin.2 lit.c) din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind
Codul administrativ

— Potrivit Legii nr.514/2003 privind organizarea si exercitarea profesiei de consilier juridic,

AVIZAM FAVORABIL
propunerea privind supunerea spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- Insusirea raportului de evaluare ce stabileste valoarea de piata a imobilelor —terenuri
situate in Municipiul Craiova, str. A.I.Cuza fn si str. A.I.Cuza nr.28.

Director Executiv, Intocmit,
Ovidiu Mischianu Cons.jur.Nicoleta Bedelici
Imi asum responsabilitatea privind realitatea Imi asum responsabilitatea privind legalitatea actului
si legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului administrativ

Semnatura: Semnatura:



_MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Str. ALCuza,nr7 Tel.: 40251/416235 z
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561 | & | _ g '
d consiliulocal@primariacraiova.ro e monageman R

cetjiicol

50 300

www.primariacraiova.ro

QUALITY
[50 5001 CEKTIFICAT 613C

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 64947 / 2025

Notd Comand3i

Avénd 1n vedere Hot#rrea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.438/2024, prin care se
aproba schimbul de imobile - terenuri, intre Municipiul Craiova si Stoica Lucian Eugen, dupi cum
urmeaza:

a)  imobilul - teren in suprafatd masurats de 48 mp, situat in municipiul Craiova, str. A.L
Cuza, fn, inscris in CF nr.257183 a localitétii Craiova, proprietatea municipiului Craiova,
apartinind domeniului privat;

b)  imobilul - teren in suprafats de 47 mp, situat in municipiul Craiova, str. A.I, Cuza, nr.
28, nscris In CF nr, 256451 a localititii Craiova, proprietatea Iui Stoica Lucian Eugen.

La art. 2" din hotérére, valoarea de piatd a imobilelor - terenuri ce fac obiectul schimbului
prevézut la art.] din prezenta hotlirfre, urmeaz3 s3 se stabileascd in baza unui raport de evaluare supus
aprobirii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Tinédnd cont de Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect »Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile §i imobile apartinind domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”,
precum si contractul subsecvent nr.38662/05.02.2025, conformitate cu cerintele caietului de sarcini si
cu obligatiile asumate in contract, in vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor hotirarii mentionate,
va solicitdim si procedati la Intocmirea rapoartelor de evaluare pentru proprietafile identificate
conform anexei nr.2 la hotirirea mentionata.

e
Nume i prerume Funcfia Data % Semndtura
Verificat: Director executiv X
Gélea fonut Cristian
Mitucs Lucian Cosmin Sef Serviciu z /
Intoemit; Gavrilescu Florentina Inspector ; Ab,: y
&
/
Lista de difuzare a documentului:
Nr. Nr. exemplar / difuzat Destinatar Nr. file Nt file anexate Qbservatii
Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu 1 Arhivat
2  |Exemplar 2 . PFA Blnariu Mihail-Dumitru 1 2 direct

Datele dumneavoastrd personale sunt prefucrate de Prim#ria municipiului Craiova , conform prevederilor chu]amenmlui. (UE) 2016/679 pri\zinc_l
protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie 2 acestor date §i de abrogare a directivei
95/46/CE, in scopul Indeplinirii atributiilor legale



MUNICIPIIjL CRAIOVA
CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.438
privind aprobarea schimbului imobilelor - terenuri, situate in municipiul
Craiova, str. A.I. Cuza, fn, proprietatea Municipiului Craiova si str. A.L. Cuza,
nr. 28, proprietatea dlui. Stoica Lucian Eugen

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de

26.09.2024;
Avand in vedere referatul de aprobare nr.325618/2024, raportul nr.325625/2024 al
Directiei Patrimoniu §i raportul de avizare nr.334669/2024 al Directiei Juridice,
Asistentd de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune aprobarea
schimbului imobilelor - terenuri, situate in municipiul Craiova, str. A.I. Cuza, fn,
proprietatea Municipiului Craiova si str. A.L. Cuza, nr. 28, proprietatea dlui. Stoica
Lucian Eugen si avizele nr.31/2024 al Comisiei I-Buget Finante, Studii, Prognoze si
Administrarea domeniului, nr.29/2024 al Comisiei III-Servicii Publice, Libera Initiativa
si Relatii Internationale si nr.33/2024 al Comisiei V-Juridicd, Administratiec Publica si
Drepturi Cetétenesti;

In conformitate cu prevederile art.554, art.858-870, art.1763-1764 din Noul
Codul Civil si Legii notarilor publici si a activitatii notariale nr. 36/1995, republicata,
cu modificarile si completérile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.108 lit. e, art.129 alin.2 lit.c, coroborat cu alin.6 lit. b,
art.139 alin.2, art.154 alin.1, art.196 alin.1 lit.a si art.361 alin.2 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd schimbul de imobile - terenuri, intre Municipiul Craiova si Stoica Lucian
Eugen, dupd cum urmeazi:

a) imobilul - teren in suprafatd mésuratd de 48 mp, situat in municipiul Craiova,
str. AL Cuza, f, inscris in CF nr.257183 a localitdtii Craiova, proprietatea
municipiului Craiova, apartindnd domeniului privat;

b) imobilul - teren in suprafatd de 47 mp, situat in municipiul Craiova, str. A.L
Cuza, nr. 28, inscris in CF nr. 256451 a localitétii Craiova, proprietatea lui Stoica
Lucian Eugen.

Art.2. Valoarea de piati a imobilelor - terenuri ce fac obiectul schimbului prevéazut la art.1
din prezenta hotirire, urmeazi si se stabileascd in baza unui raport de evaluare
supus aprobérii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Art.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova s# reprezinte Municipiul Craiova
in fata notarului public si la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard, in vederea
incheierii si semnaérii contractului de schimb si indeplinirii conditiilor de publicitate
imobiliard prevazute de lege.



Art.4. Predarea-primirea bunurilor prevéazute la art.1, se face pe bazd de proces-verbal,
de céatre Comisia de predare-primire a bunurilor, constituitd prin Dispozitia
Primarului Municipiului Craiova nr.4484/2023, in termen de 30 de zile de la
data adoptérii prezentei hotarari.

Art.S. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publicd Locala si Relatii cu Consiliul Local, Directia Patrimoniu
si Stoica Lucian Eugen vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotéréri.

PRESEDINTE DE SEDINT[&, CONTRASEMNEAZA,
5 SECRETAR GENERAL,
- Lucian Costin DINDIRICA Nicoleta MIULESCU



,pf Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara DOLJ Nr.cerere | 62497
‘ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Craiova Ziua 07
ﬂﬁ Luna 03

Fx % [ Anul | 2025
JANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
Aiibrapihivat T

Carte Funciard Nr. 257183 Craiova

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Dolj, UAT Craiova, Loc. Craiova, Str A.l. Cuza, fn
Nr. |Nr. cadastral Nr. * . :
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 257183 Din acte: 46 Teren imprejmuit;
Masurata: 48 teren intravilan, imprejmuit partial cu gard de plasa de sarma

B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

229414 / 18/09/2024
Act Administrativ nr. hotararea nr 535, din 26/10/2023 emis de Primaria Mun. Craiova; Act Administrativ nr.

referat nr 13049, din 28/12/2023 emis de Institutia Prefectului-judetul Dolj; Act Administrativ nr. adeverinta

nr 323549, din 13/09/2024 emis de Primaria Mun. Craiova;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1
1) MUNICIPIUL CRAIOVA, domeniul privat

C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 257183 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

257183

Din acte: 46
Masurata: 48

teren intravilan, imprejmuit partial cu gard de plasa de sarma

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

1

f 286451
4"““-“
257183
255430
2
3
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata g . )
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti pA | Din acte: . s s
constructii 46
Masurata:
48

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

Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit ¢=(m)
1 2 9.938

2 3 4.814

3 4 10.0

4 1 4.742

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 257183 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

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

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

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

Data si ora generarii,
07/03/2025, 09:53

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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'n’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara DOLJ Nr. cerere 62498
-. 7 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Craiova Ziua 07
’ﬁ Luna 03 |
P - Anul 2025 |
y \ EXTRAS DE CARTE FUNClARA Cod verificare
eI PENTRU INFORMARE mﬂﬂﬁérmim
. ot nclork i S5 Gl AR

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Dolj, UAT Craiova, Loc. Craiova, Str ALEXANDRU IOAN CUZA, Nr. 28, (fost Str. A.l.Cuza, nr.28,
(fost nr.38) + Str. Romania Muncitoare, nr. 37, (fost nr.85)

Nr. Nr. cadastral Nr. - ]
crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 256451 47 Teren neimprej:muit;

Teren nefmprejmuit.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
227645 [ 17/09/2024
Act Notarial nr. ACT DE DEZMEMBRARE AUT NR 3219, din 17/09/2024 emis de Zavoi Aurelian Paul;
Se infiinteaza cartea funciara 256451 a imobilului cu numarul Al

Bl |cadastral 256451 / UAT Craiova, rezultat din dezmembrarea imobilului
cu numarul cadastral 244371 inscris in cartea funciara 244371;

Act Notarial nr. ACT DE ALIPIRE AUT NR 1690, din 14/09/2020 emis de Diaconu Laura; Act Administrativ nr.
ACORD ALIPIRE NR. 1023, din 06/10/2020 emis de LIBRA INTERNET BANK;
Se infiinteaza cf. 244371 a imobilului cu nr. cad. 244371/Craiova ca Al
urmare a alipirii urmatoarelor 2 imobile:
B2 |~-nr.cad.230004\cf.230004;
~-nr.cad.237183\cf.237183;

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;

Act Notarial nr. ACT DE ALIPIRE AUT NR 2242, din 13/11/2017 emis de NP Diaconu Laura , Acord de alipire
aut. nr. 1892/22.09.2017;
Se infiinteaza cf. 230004 a imobilului cu nr. cad. 230004/Craiova ca Al
urmare a alipirii urmatoarelor 2 imobile:
B3 |~-nr.cad.210591\cf.210591;
~-nr.cad.222007\cf.222007;

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;
pozitie transcrisa din CF 230004/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 174871 din 14/11/2017;
Act Notarial nr. CONTRACT DE VANZARE AUT. NR. 1504, din 31/07/2017 emis de NP Diaconu Laura; Act
Notarial nr. ACT DE ALIPIRE AUT NR 1690, din 14/09/2020 emis de Diaconu Laura; Act Notarial nr. ACT
ADITIONAL AUT NR. 1509, din 31/07/2017 emis de NP Diaconu Laura; Act Notarial nr. Contract de vanzare
aut nr. 2277, din 04/12/2019 emis de NP DIACONU LAURA;
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1
1) STOICA LUCIAN EUGEN, necasatorit
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;
pozitie transcrisa din CF 230004/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 174971 din 14/11/2017; pozitie transcrisa
din CF 210591/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 115884 din 01/08/2017; pozitie transcrisa din CF
222007/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 115865 din 01/08/2017;pozitie transcrisa din CF 237183/Craiova,
inscrisa prin incheierea nr. 274108 din 05/12/2019;
Act Administrativ nr. Doc Cad nr 145197, din 29/09/2017 emis de .;
B5 Se noteaza actualizarea informatiilor cadastrale in sensul repozitionarii Al
imobilului

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;
pozitie transcrisa din CF 230004/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 174971 din 14/11/2017; pozitie transcrisa
din CF 210591/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 145197 din 29/09/2017;

Act Administrativ nr. cerere nr 117829, din 04/08/2017 emis de OCPI DOLJ;

86 |5€ noteaza indreptarea erorii materiale strecurata in prezenta carte Al
funciara la rubrica observatii in sensul ca se va citi corect constructie
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Carte Funciard Nr. 256451 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

B6 |tip vila D+P+2E+M in loc de constructie tip vila S+P+E+M B

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;
pozitie transcrisa din CF 230004/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 174971 din 14/11/2017; pozitie transcrisa
din CF 222007/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 117829 din 04/08/2017;

Act Administrativ nr. documentatia cadastrala nr 145187, din 29/08/2017 emis de OCPI DOLJ;
Al

B7 |se noteaza repozitionarea imobilului in planul cadastral,

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;
pozitie transcrisa din CF 230004/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 174971 din 14/11/2017; pozitie transcrisa
din CF 222007/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 145187 din 29/09/2017;
Act Administrativ nr. 4299, din 14/11/2017 emis de PRIMARIA CRAIOVA;
Bg |S€ noteaza schimbarea adresei imobilului de sub A1, in sensul ca se va Al
citi Str Alexandru loan Cuza, Nr. 28,
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 185576 din 18/09/2020;
pozitie transcrisa din CF 230004/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 3198 din 11/01/2018;
Act Administrativ nr. CERTIFICAT EDIFICARE NR.81, din 16/03/2021 emis de PRIMARIA MUN CRAIOVA; Act
Administrativ _nr. AUTORIZATIE CONSTRUIRE NR.1080, din 08/08/2018 emis de PRIMARIA MUN CRAIOVA; Act
Administrativ nr. PROCES VERBAL RECEPTIE NR.171175, din 16/02/2021 emis de PRIMARIA MUN CRAIOVA;
Act Administrativ nr. AUTORIZATIE CONSTRUIRE NR.1929, din 04/11/2019 emis de PRIMARIA MUN CRAIOVA;
Act Administrativ_nr. CERTIFICAT FISCAL NR.509098, din 01/04/2021 emis de PRIMARIA MUN CRAIOVA;

se noteaza actualizarea informatiilor tehnice respectiv extindere Al
B9 [mansarda pentru constructia Cl si schimbare destinatie actual
oliclinica
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 104994 din 14/04/2021;

Act Administrativ nr. Certificat de atestare a extinderii constructiei 100, din 13/03/2024 emis de PRIMARIA
MUNICIPIULUI CRAIOVA; Act Administrativ nr. Autorizatie de Construire 970, din 22/08/2022 emis de
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA; Act Administrativ nr. Proces Verbal de Receptie la Terminarea Lucrarilor
461373, din 01/02/2024 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA;
B11 Se noteaza actualziarea informatiilor cadastrale in sensul modificarii Al

geometriei

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 244371/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 104233 din 16/05/2024;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 256451 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
256451 47 Teren nelmprejmuit.
* Suprafata este determinata in planul de proieciie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr | Categorie |Intra | Suprafata
Crt | folosintd |vilan (mp)

1| curtti Ipp 47 - - -
constructii

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

Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 5.631
2 3 9.02
3 4 4,957
4 1 8.935
** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

** Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.
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Carte Funciara Nr. 256451 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

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

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

Data si ora generarii,
07/03/2025, 09:53
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