MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.
privind insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului
prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului
apartinand domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. Calea Severinului

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
29.05.2025;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.154007/2025, raportul nr.154191/2025 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.157785/2025 al Directiei Juridice, Asistentd de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune insusirea raportului de
evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie
cu titlu oneros, asupra terenului apartinand domeniului privat al municipiului Craiova, situat
in str. Calea Severinului;

In conformitate cu prevederile art.697 din Codul civil;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.122/2025 referitoare
la constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului situat in municipiul
Craiova, str. Calea Severinului;

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

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba insusirea raportului de evaluare ce stabileste cuantumul prestatiei
titularului dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o perioadd de 10 ani, asupra
terenului in suprafatd de 599 mp, situat in str. Calea Severinului, care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, annual, in cuantum de 84,66 lei/mp/an,
respectiv lunar, in cuantum de 7,06 lei/mp/luna, precum si contravaloarea folosinteli,
pe ultimii 3 ani a terenului, in cuantum de 46.996 lei, conform anexei care face parte
integranta din prezenta hotarare.

(2) Valorile prevazute la alin.(1) nu includ TVA..

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publicd Locala 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.154007/ 05.2025

Referat de aprobare
la proiectul de hotarare privind nsusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea

cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului
apartinand domeniului privat al Municipiului Craiova, situat in

Craiova, str. Calea Severinului, jud. Dolj.

Avand in vedere :

Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.122/2025, prin care se aproba
constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o perioadda de 10 ani, In favoarea persoanelor
prevazute in anexa nr.2 la aceasta hotarare,

Faptul ca, potrivit aceleiagi hotarari, cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie
asupra terenului identificat anterior, se stabileste pe baza unui raport de evaluare, care se supune
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 apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”, in conformitate
cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate n contract, prin nota de comanda, s-a solicitat
evaluarea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului .

Prevederile Hotararii Consiliului Local nr.122/2025, in comformitate cu art.697 din Codul
Civil, art.108, art.129, alin.2, lit.c si alin 6 lit.b, art.154 alin.1 din Ordonanta de urgentd nr.57/2019
privind Codul administrativ,

Propunem promovarea proiectului de hotarare privind insusirea raportului de evaluare ce
stabileste  cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu oneros, in favoarea
persoanelor prevazute in anexa la Hotarararea Consiliului Local nr.122/2025, pe o duratd de 10 ani ,
asupra terenului intravilan, in suprafata de 599 mp., situat in municipiul Craiova, str. Calea Severinului.

PRIMAR,
Lia-Olguta Vasilescu

INTOCMIT,
DIRECTOR EXECUTIV,
Cristian Ionut Galea
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea §i legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data:  05.2025
Semnatura:



Municipiul Craiova

Priméria Municipiului Craiova Avizat,
Directia Patrimoniu Administrator public,
Serviciul Patrimoniu Rézvan-Cristian Diaconu

Nr.154191/  05.2025

Raport
privind proiectul de hotarare de Insusire a raportului de evaluare
avand ca obiect stabilirea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu oneros
asupra terenului apartinaind domeniului privat al Municipiului Craiova,
situat in Craiova, str. Calea Severinului, jud. Dolj.

Prin referatul de aprobare al Primarului Municipiului Craiova nr. 154007/14.05.2025, se
propune adoptarea unei hotarari de consiliu local privind insusirea Raportului de Evaluare ce stabileste
cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului intravilan situat
in Craiova, str. Calea Severinului, cu suprafata de 599 mp, identificat conform planului de
amplasament —anexa nr.1 la HCL 122/2025.

Prin Hotédrarea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.122/2025 la art.1 se aproba
constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, in favoarea persoanelor prevazute in anexa nr.2 la
hotarare. Conform art. 2 din aceeasi hotarare, dreptul de superficie cu titlu oneros prevazut la art.1, se
constituie pe o duratd de 10 ani, iar potrivit art.3, cuantumul prestatiei titularului dreptului de
superficie asupra terenului identificat la art.1, se stabileste pe baza unui raport de evaluare, supus
aprobarii consiliului local.

Deasemenea, proprietarii unitdtilor individuale situate in municipiul Craiova, str. Calea
Severinului nr.17, bl.B, fost Calea Severinuluinr.7M, fost 7L, fost str. Toporasi nr.5, au obligatia de a
plati in termen de 90 de zile de la data adoptarii hotararii de consiliul local privind insusgirea raportului
de evaluare, contravaloarea folosintei, pe ultimii 3 ani a terenului, care se va stabili tot in cadrul
raportului de evaluare.

in conformitate cu prevederile art.697 alin.1, Cod Civil ,titularul dreptului de superficie
datoreazd sub forma de rate lunare, o suma egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, tinand seama de
natura terenului, de destinatia constructiei, in cazul in care aceasta exista, de zona in care se afla
terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei.”

Astfel, pentru ducerea la indeplinire a hotararii mai sus mentionate si 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”, in vigoare, in conformitate cu
cerintele caietului de sarcini s§i cu obligatiile asumate in contract, s-a transmis nota de comanda
nr.107473/2025, solicitaindu-se stabilirea prin raport de evaluare, a cuantumului prestatiei titularului
dreptului de superficie asupra terenului precum si calculul contravalorii folosintei pe ultimii 3 ani a
terenului, stabilita tot conform raportului de evaluare.

Raportul de evaluare, inregistrat sub nr.155492/15.05.2025 este identificat in anexa la
prezentul raport.

Situatia centralizata pentru suprafata de teren, in urma calculelor efectuate , functie de valoarea
de piata a terenului, este prezentata mai jos astfel:

Suprafata Valoare de piata a redeventei anuale
teren
50.711 84,66
lei lei/mp/an
599,00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
4.225,95 7,06
lei lei/mp/luna

Contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani a terenului este de 46.996 lei.



In cadrul raportului a fost stabilita prestatia titularului dreptului de superficie cu titlu oneros
pentru suprafata de 599 mp anual in cuantum de 50.711 lei/an respectiv 84,66 lei/mp/an si lunar in
cuantum de 4.225, 95 lei/luna respectiv 7,06 lei/mp/luna .

De asemenea, s-a calculat contravaloarea folosintei suprafetei de teren de 599 mp, pe ultimii 3
ani, in cuantum de 46.996 lei .Valorile nu includ TVA.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor din
Romania, ANEVAR editia 2022, IVSC- Comitetul International pentru Standarde de Evaluare,
conform SEV 100- Cadru general, SEV 101-Termenii de referint ai evaludrii, SEV 102-Implementare,
SEV 103-Raportare, SEV 104 -Tipuri ale valorii, Ghidul metodologic de evaluare GME 630-
Evaluarea bunurilor imobile SEV 230 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 evaludrii si Intruneste toate conditiile de
forma si fond.

In conformitate cu Hotirdrea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.122/2025, cu
prevederile art.697 din Codul Civil, in temeiul art.108, art.129, alin.2, lit (c) si alin.6 lit. (b), art.154
alin.1, din Ordonanta de urgentad nr.57/2019 privind Codul administrativ, propunem spre aprobare
Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- insusirea raportului de evaluare ce stabileste cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie
cu titlu oneros, pe o perioada de 10 ani, asupra terenului in suprafatd de 599 mp, situat in str. Calea
Severinului, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, anual in cuantum de 84,66
lei/mp/an, respectiv lunar in cuantum de 7,06 lei/mp/lund, precum si contravaloarea folosintei, pe
ultimii 3 ani a terenului, in cuantum de 46.996 lei conform anexei la prezentul raport. Valorile nu
includ TVA.

Director Executiv,
Cristian Ionut Gélea
Imi  asum responsabilitatea  privind
legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului
Data:15.05.2025
Semndtura:

realitatea  §i

Sef Serviciu,
Lucian Cosmin Mituca
Imi asum responsabilitatea privind realitatea §i

legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului
Data: 15.05.2025

Semnatura:
Intocmit,
Insp.Florentina Gavrilescu
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,

realitatea si legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data: 15.05.2025
Semndatura



BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..

F16/693/2008: CUI 24317899
EY ALUAN] Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judetul EVALLARL

Dolj.

PROPRIETATI
IMOBILIARE

BUNURI
Tel: 0728977411; 0766444770 MOBILE

e-mail: pfablanariu@gmail.com

cepit | Notadecomanda | 107473 J  din | 31.03.2025

(5452 RAPORT DE EVALUARE
(¢ . % ..« - PROPRIETATE IMOBILIARA —

Stabilirea cuantumului prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu
oneros, pe o perioada de 10 ani, in favoarea PERSOANELOR PREVAZUTE iN
ANEXA NR. 2 A H.C.L. NR. 122 DIN 27.03.2025, asupra terenului in suprafata

de 599 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova, Calea
Severinului, nr. 17, bl. B, judetul Dolj

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

Utilizatorii desemnati: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, A.l. Cuza, nr. 7, judetul
Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214, si

PERSOANELE PREVAZUTE IN ANEXA NR. 2 A H.C.L. NR. 122 DIN 27.03.2025

Evaluator membru corporatist ANEVAR

, W SR P A X7 A D - T AT
Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2025-



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

SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avénd in vedere Nota de Comanda nr. 107473 din 31.03.2025, societatea pe care o reprezint a realizat
urmdtoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se materializeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-1 inaintim astizi 07.05.2025.

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

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

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul in suprafata de 599 mp, ce apartine domeniului privat
al municipiului Craiova, Calea Severinului, nr. 17, bl. B, judetul Dolj.

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

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea cuantumului prestatei titularului
dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o perioada de 10 ani, in favoarea
PERSOANELOR PREVAZUTE IN ANEXA NR. 2 A H.C.L. NR. 122 DIN 27.03.2025, asupra terenului
in suprafata de 599 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova, Calea Severinului, nr.
17, bl. B, judetul Dolj.

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.

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

In urma analizelor si calculelor efectuate, s-au obtinut urmétoarele valori:

1. Valoarea de piatd a terenului, ce sti la baza estimirii dreptului de superficie cu titlu
oneros, este:

Suprafata teren Valoare de piati teren
599,00 mp 391.630 1ei|( 653,81 lei/mp )
2. Valoarea cuantumului prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros
Suprafata teren Valoare de piatd a redeventei anuale
50.711 lei|( 84,66 lei/mp/an )
599,00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
4.225,95 1ei|( 7,06 lei/mp/luna )
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5 BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE S$I BUNURI MOBILE

3. Contravaloarea folosintei pe ultimii trei ani a terenului

46.996 lei
Cu consideratie,
Mihail DumitrdBtanariu
’:':'\'-"\ 2437 556N
/¢ 1'_‘) : % o\
i-?./' ILAN‘qu EJ‘.'u
‘l.“:‘yh.‘" Piiaaa £
-
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N
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

Cuprins
Instructiunile evaludrii

Sinteza raportului

Capitolul 1 Termenii de referinti ai evaluérii

L. Identificarea clientului

1.2. Obiectul evaluarii

1.3. Amplasare

14. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaluarii

1.5. Proprietar

1.6. Clientul raportului

L7 Utilizatorii desemnati

1.8 Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii
1.9 Data evaludrii

1.10.  Forma de exprimare a valorii
1.11.  Drepturile de proprietate evaluate

1.12.  Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare i legislatia in

viguare
1.13.  Ipoteze si ipoteze speciale
1.14.  Sursele de informare
1.15.  Riscul evaluarii
1.16.  Clauze de confidentialitate
1.17.  Dezvaluiri si publicare de date

Capitolul 2 Prezentarea datelor
2.1. Descrierea starii tehnice a imobilului

Capitolul 3 Prezentarea datelor

3l Definitia pietei

3.2 Consideratii generale asupra pietei locale
3.3. Analiza cererii

3.4. Analiza ofertei

3.3. Echilibru pietei

Capitolul 4 Metodologia de evaluare
4.1. Cea mai buna utilizare
4.2. Metoda de evaluare

Capitolul 5 Opinia evaluatorului. Reconcilierea rezultatelor si alegerea

valorii finale

Anexe

i |
gF
11
11
I
11
11
11
11
13
13
13
13

14
14
15
15
15

16
16

18
18
18
19
19
19

20
20
21

24

26
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y BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE ST BUNURI MOBILE

INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune
Avem placerea sd va transmitem raportul de evaluare care a fost pregitit pentru a estima valorea de
piatd a imobilului in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova.

In prezentul capitol sunt prezentate elemente generale ale evaludrii, inclusiv certificarea, ipotezele
limitative si rezervele, toate acestea trebuie verificate de specialistii dvs. Elemente descriptive si detalii
privind proprietatea si interesele evaluate sunt detaliate in prezentul raport de evaluare.

Evaluarea a fost realizatd in concordanti cu instructiunile si termenii agreati, gradul nostru de
raspundere profesionald fatd de dumneavoastrd este, de asemenea, subliniat in cadrul acestor
instructiuni.

Clientul evaludrii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastri a fost realizati in baza contractului de evaluare incheiat intre BLANARIU MIHAIL
DUMITRU P.F.A. ca prestator, si MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, A.l. Cuza, nr. 7,
judetul Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului raport de evaluare,
prestatorul fiind platit conform conditiilor contractuale, independente de valorile estimate.

Prezentarea evaluatorului

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

Domeniul principal de activitate al companiei conform Ordinului 337/2007 este 7022 — Activitati de
consultantd pentru afaceri si management.

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locald din anul 2008, furnizand o gama
variatd de servicii de consultantd si evaluare de 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 fata
de respectarea procedurilor interne este verificatd de celelalte persoane semnatare. Mentiondm ca in
cazul prezentei evaluiri, 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
evaludrii.

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

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

Suma ce ne revine drept 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
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} BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie
de opinia curenta.

Certificim faptul ci detinem cunostintele, informatiile necesare i experienta relevantd in practica
specificd evaludrii proprietitii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Exceptand membrii echipei de evaluare, care sunt evaluatori acreditati membrii titulari ANEVAR si,
dacd se mentioneazd, colaboratorii nostri care sunt de asemenea evaluatori acreditati, membrii titulari
ANEVAR si discutiile cu agentii imobiliari sau de investitii implicati in piatd, inclusiv colegi din
agentia noastrd sau alte agentii, sau schimburile de informatii tipice pentru realizarea misiunii de
evaluare, nici o alti persoand nu a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 si poate fi
expertizat la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV
400 — Verificarea evaluarilor.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are incheiati asigurarea de raspundere
profesionald ca membru titular ANEVAR la AON Allianz-Tiriac Asigurari.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
- \~Admlmstrat0r Evaluator autorizat
v \) Bfin,amh Mihail-Dumitru , 1 il-Dumitru
/ “Blinagy© 2 e é 5 %g\\
\\ S MHAIL-DUMTRY N ; P /3 BLANARIU AN
\*> :. 7S T - (5  MHAILDUMITRU T ,
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F .A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistratd la Oficiul registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru, la cererea
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, A.l. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod
postal, 200585, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor aflate in
patrimoniul societatii.

Obiectul evaluirii este format din:
- terenul in suprafa{d de 599 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova.

Amplasare: Imobilul se afla in Municipiul Craiova, Calea Severinului, nr. 17, bl. B, judetul Dolj.

Scopul evaludrii. Prezentul raport de evaluare se referi la stabilirea cuantumului prestatei titularului
dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o perioada de 10 ani, in favoarea PERSOANELOR
PREVAZUTE IN ANEXA NR. 2 A H.C.L. NR. 122 DIN 27.03.2025, asupra terenului in suprafatd
de 599 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova, Calea Severinului, nr. 17, bl. B,
judetul Dolj.

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizati in scopul declarat si nu vor
putea fi folositd de cétre alte persoane si in alte scopuri.

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

Clientul raportului estt MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, A.L. Cuza, nr. 7, judetul
Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214.

Utilizatorii desemnati sunt :
1. MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, A.I. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal,
200585, Cod Fiscal 4417214, si

2. PERSOANELOR PREVAZUTE N ANEXA NR. 2 A H.C.L. NR. 122 DIN 27.03.2025.

Inspectia imobilului la fata locului s-a ficut de citre evaluator impreund cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 07.05.2025.

Data evaludrii proprietitii este 07.05.2025.

Data raportului de evaluare este 07.05.2025.

Previziunile si estimarile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piati, existente in
perioada februarie - aprilie 2025, pe factorii anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt, aceste
previziuni putdndu-se schimba in functie de conditiile viitoare.

Valoarea estimati este valoarea cuantumului prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu
oneros, estimandu-se valoarea de piati a chiriei.

Conform Codului Civil dreptul de proprietate constituie dreptul real cel mai deplin, conferindu-i
titularului sau trei atribute, si anume posesia, folosinta si dispozitia.

Exista si exceptii cand unele dintre atributele recunoscute de lege proprietarului sunt desprinse din
confinutul juridic al dreptului sdu, alcituind un alt drept real principal constituit ori recunoscut in
favoarea altei persoane, drept independent, opozabil tuturor, inclusiv proprietarului.

In acest mod se realizeazi ceea ce numim dezmembrimintele dreptului de proprietate.
Dezmembramintele dreptului de proprietate sunt: dreptul de superficie, dreptul de uz, dreptul de
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abitatie si dreptul de servitute si ele pot fi constituite sau dobandite numai asupra bunurilor care se afla
in proprietate privata.

Potrivit alin. (1), art.693 din Codul Civil, superficia reprezinti dreptul de a avea sau de a edifica o
constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra cdruia superficiarul
dobéandeste un drept de folosind, suprapunindu-se doud drepturi de proprietate: dreptul de
proprietate al superficiarului asupra constructiilor, plantatiilor sau altor lucrdri si dreptul de
proprietate asupra terenului, al carul proprietar este o altd persoana.

Dreptul de superficie este un drept real principal (constituindu-se numai pentru bunuri imobile). Este
un drept temporar, durata maxima a termenului de superficie fiind de 99 ani cu posibilitatea reinoirii
la expirarea termenului, conform dispozitiilor art.694 din Codul Civil.

“In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd partile nu au previzut alte modalitifi
de platd a prestatiei de catre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub formda de rate
lunare, o suma egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, tindnd seama de natura terenului, de destinatia
constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care se afld terenul, precum i de orice alte
criterii de determinare a contravalorii folosintei”, conform dispozitiilor art. 697, paragraf (1), din
Codul Civil.

Conform HCL Craiova nr. 79 / 2020, art. 2, emisa in temeiul art.129 alin.2 lit. ¢, art.139 alin.3 lit.g,
art.154 alin.1 si art.196 alin.1 lit.a din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, dreptul de superficie cu titlu oneros se constiuie pe o perioada de 10 ani.

Pentru determinarea chiriei de piati a imobilului s-a utilizat metoda actualizarii, conform prevederilor
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 — ed. Iroval — Bucuresti

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

“Chiria de piati este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotdradt si un locatar hotardt, cu clauze de inchiriere
adecvare, intr-o tranzacfie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
fiecare in cunostinta de cauzd, prudent i fard constrangere”.(SEV 230, C9)

“Comentariile prezentate pentru definitia similard a valorii de piata din SEV - Cadrul general pot fi
aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piatd. In particular, suma estimati exclude
o chirie majorata sau micsorata de clauze, contraprestatii sau facilitafi speciale. Clauzele de inchiriere
adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate imobiliard, la
data evaluarii, Intre participantii de pe piatd. Marimea chiriei de piatd ar trebui sé fie prezentati numai
in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.” (SEV230, C10)

“Chiria contractuala reprezintd chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixd sau variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei §i baza calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sé fie
identificate si Intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatiile
locatarului.” (SEV230, C11).

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare editia 2013

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

- Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101), SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (I1VS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;
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- 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 evaludrii.

Definitia valorii de piatd, dati 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 estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la
data evaludrii, intre un cumpdrdator hotdrdt §i un vianzdtor hotirdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat i in pdrtile au actionat fiecare in cunostiinta de cauzdi, prudent si fari
constrangere”.

Pentru estimarea valoriilor de piatd ce fac obiectul evaluirii, s-a folosit metoda comparatiei
directe, recunoscuta de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022:

In urma analizelor si calculelor efectuate, s-au obtinut urmitoarele valori:

1. Valoarea de piatd a terenului, ce std la baza estimirii dreptului de superficie cu titlu
oneros, este:

Suprafata teren Valoare de piati teren
599,00 mp 391.630 leil( 653,81 lei/mp )

2. Valoarea cuantumului prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros

Suprafata teren Valoare de piati a redeventei anuale
50.711 leil(_ 84,66 lei/mp/an_ )
599,00 mp Valoare de piati a redeventei lunare

422595 leil( 7,06 lei/mp/luna )

3. Contravaloarea folosintei pe ultimii trei ani a terenului
46.996 lei
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Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Orice imprecizie rezultatd la analizarea raportului de evaluare va trebui si fie transmisi de citre
beneficiar evaluatorului astfel incét, dacd este necesar, lucrarea si fie completati inainte de a fi
utilizata.

Evaluatorul consideri lucrarea ca fiind obiectivi si corecta.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evalunatorul proprietatii
e
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CAPITOLUL 1

Termenii de referinta ai evaluarii

Evaluarea este un proces de estimare (atribuire a valorii), concept economic ce se referi la pregul cel
mai probabil la care ar ajunge vanzatorii si cumparatorii unui bun sau serviciu pus In vinzare. Valoarea
nu este un fapt, ci o estimare pe baza unui pret ipotetic.

1.1. Identificarea clientului
Prezentul raport a fost efectuat in urma solicitirii clientului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in
Craiova, A.I. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214.

1.2. Obiectul evaluérii este format din:
- terenul in suprafati de 599 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova.

1.3. Amplasare

Imobilul se afla in Municipiul Craiova, Calea Severinului, nr. 17, bl. B, judetul Dolj.

1.4. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaluirii

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea cuantumului prestatei titularului
dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o perioada de 10 ani, in favoarea PERSOANELOR
PREVAZUTE IN ANEXA NR. 2 A H.C.L. NR. 122 DIN 27.03.2025, asupra terenului in suprafatd de
399 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova, Calea Severinului, nr. 17, bl. B,
Judetul Dolj.

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizatd in scopul declarat si nu vor
putea fi folosite de cétre alte persoane si in alte scopuri.

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

1.6. Clientul raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, A.L Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal, 200585,
Cod Fiscal 4417214.

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

2. PERSOANELOR PREVAZUTE IN ANEXA NR. 2 A H.C.L. NR. 122 DIN 27.03.2025.

1.8. Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii

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

Previziunile si estimirile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piati, existente in
perioada februarie-aprilie, pe factorii anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt, aceste previziuni
putdndu-se schimba in functie de conditiile viitoare.
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Valoarea estimatd este valoarea cuantumului prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu
oneros, estimdndu-se valoarea de piatd a chiriei.

Conform Codului Civil dreptul de proprietate constituie dreptul real cel mai deplin, conferindu-i
titularului sau trei atribute, si anume posesia, folosinta si dispozitia.

Existd si exceptii cind unele dintre atributele recunoscute de lege proprietarului sunt desprinse din
continutul juridic al dreptului sau, alcituind un alt drept real principal constituit ori recunoscut in
favoarea altei persoane, drept independent, opozabil tuturor, inclusiv proprietarului.

In acest mod se realizeazi ceea ce numim dezmembrimintele dreptului de proprietate.
Dezmembramintele dreptului de proprietate sunt: dreptul de superficie, dreptul de uz, dreptul de
abitatie si dreptul de servitute si ele pot fi constituite sau dobandite numai asupra bunurilor care se afla
in proprietate privata.

Potrivit alin. (1), art.693 din Codul Civil, superficia reprezinté dreptul de a avea sau de a edifica o
constructie pe terenul altuia, deasupra ori In subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul
dobandeste un drept de folosind, suprapunindu-se douid drepturi de proprietate: dreptul de
proprietate al superficiarului asupra constructiilor, plantatiilor sau altor lucrdri si dreptul de
proprietate asupra terenului, al cirui proprietar este o altd persoana.

Dreptul de superficie este un drept real principal (constituindu-se numai pentru bunuri imobile). Este
un drept temporar, durata maxima a termenului de superficie fiind de 99 ani cu posibilitatea reinoirii
la expirarea termenului, conform dispozitiilor art.694 din Codul Civil.

“In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd partile nu au previzut alte modalititi
de platd a prestatiei de catre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub formd de rate
lunare, o suma egala cu chiria stabilitd pe piata liberd, tindnd seama de natura terenului, de destinatia
constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care se afld terenul, precum si de orice alte
criterii de determinare a contravalorii folosintei”, conform dispozitiilor art. 697, paragraf (1), din
Codul Civil.

Conform HCL Craiova nr. 79 / 2020, art. 2, emisa in temeiul art.129 alin.2 lit. ¢, art.139 alin.3 lit.g,
art.154 alin.1 si art.196 alin.1 lit.a din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, dreptul de superficie cu titlu oneros se constiuie pe o perioada de 10 ani.

Pentru determinarea chiriei de piatd a imobilului s-a utilizat metoda actualizarii, conform prevederilor
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 — ed. Iroval — Bucuresti

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

“Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotirdt si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere
adecvare, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fiira constrangere”.(SEV 230, C9)

“Comentariile prezentate pentru definitia similard a valorii de piata din SEV - Cadrul general pot fi
aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piatd. In particular, suma estimati exclude
o chirie majorata sau micsorata de clauze, contraprestatii sau facilitati speciale. Clauzele de inchiriere
adecvate™ sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate imobiliari, la
data evaluarii, intre participantii de pe piatd. Marimea chiriei de piata ar trebui sa fie prezentatd numai
in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.” (SEV230, C10)

“Chiria contractuala reprezinti chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixd sau variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa plitii
chiriei si baza calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sa fie
identificate si intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatiile
locatarului.” (SEV230, C11).
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Definitia valorii de piatd, dati de Comitetul International pentru Standarde de Evaluare (IVSC) in
IVS- Cadrul general, care face obiectul Standardelor Internationale de Evaluare 2013, este:

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

Estimarea valorii de piatd a terenului este detaliata in anexele prezentului raport.

1.9. Data evaluarii

Data inspectiei: 07.05.2025
Data evaludrii: 07.05.2025
Data raportului: 07.05.2025

Studiul piefei si datele necesare evaludrii au fost realizate la nivelul perioadei ianuarie — mai 2023, iar
valorile estimate se considera corecte in aceste conditii de piata.

1.10. Forma de exprimare a valorii
Valoarea estimatd va fi exprimati cash, in moneda nationala (lei), si in valutd (euro), la cererea
clientului.

Curs valutar BNR valabil la data de 07.05.2025 1 Euro = 5,0378 lei

1.11. Drepturile de proprietate evaluate
Imobilul ce face obiectul evaludrii se afld in proprietatea MUNICIPIULUI CRAIOVA si utilizat de
PERSOANELOR PREVAZUTE IN ANEXA NR. 2 A H.C.L. NR. 122 DIN 27.03.2025.

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispozitie urmitoarele documente:

- Nota de Comanda nr. 107473 din 31.03.2025;

- Hotérirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 122 din 27.03.2025, privind
constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea S.C. PERSOANELOR
PREVAZUTE IN ANEXA NR. 2 A H.C.L. NR. 122 DIN 27.03.2025, asupra terenului
intravilan situat iIn Municipiul Craiova, Calea Severinului, nr. 17, bl. B, judetul Dolj;

- Anexanr. 1 laH.C. L. nr. 122 din 27.03.2025;

- Anexanr. 2 la H.C. L. nr. 122 din 27.03.2025.

Sarcini : beneficiarul raportului nu a pus la dispozitie un extras de carte funciara actualizat.

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

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

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

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

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

Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii.
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1.13. Ipoteze si ipoteze speciale

1.13.1. Ipoteze speciale

- Datele, informatiile si documentele ce au stat la baza acestui raport de evaluare au fost furnizate de
catre reprezentantul proprietarului;

- Situatia juridicd se bazeazd exclusiv pe documentele prezentate de cétre proprietar si se presupune
cd bunul imobil poate fi inchiriat, evaluatorul neasuméndu-si nici o responsabilitate privind descrierea
situatiei juridice a proprietatii;

- Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice fird a se garanta precizia acestora;

- Se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale imobilelor evaluate, ce ar avea ca efect
o valoare semnificativ diferitd, evaluatorul neasumindu-si nici o responsabilitate pentru astfel de
situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice necesare;

- Chiria de piatd a fost estimati considerdnd proprietatea in cea mai buni utilizare a sa, tinind cont de
tipul/categoria sa;

- Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice firi a se garanta precizia acestora;

- Inspectia g1 fotografiile facute in interiorul si exteriorul proprietitii sunt executate cu acordul si in
prezenta proprietarului.

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

- Previziunile sau estimdrile de exploatare continute In raport sunt bazate pe conditiile actuale ale
pietei, pe factorii anticipati ai ofertei §i cererii pe termen scurt si pe o economie stabili. Prin urmare
aceste conditii se pot schimba in viitor.

- Raportul de evaluare si valorile estimate de catre evaluator si pastreaza valabilitatea numai in situatia
in care conditiile de piatd rimin neschimbate;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultantd ulterioard sau si depuni
marturie in instantd In legdturd cu proprietatea in chestiune.

1.13.2. Ipoteze speciale — nu sunt.

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

Pentru a compensa partial elemente de incertitudine legate de piata netransparenti, ne-am securizat un
numar de instrumente specifice disponibile pe piata locala si regionald printre care:
- utilizdm informatii pentru uzul evaluatorilor din bazele de date autorizate. Sunt prezentate de
asemenea $i ofertele curente cu detalii furnizate de broker, analiza, localizare, fotografii, etc;
- verificim ofertele publicate de vanzitori n site-urile publice (de ex. imobiliare.ro, olx.ro, site-
uri locale, etc.

In afard de acestea, beneficiem de sprijinul intern, oferit de echipele noastre si parteneri (piete de
capital, industrial, comercial stradal, centre comerciale, birouri) si in managementul proprietitii,
implicate direct in piata specifica. In relatia cu aceste colaboriri analizim de fiecare datd daca existd
conflicte de interese pentru gestiona corespunzator proiectul.

Tipic evaludrilor realizate in Romania, folosim, si informatiile colectate de la terti, cum ar fi: alti
brokeri, presa, site-uri, proprietari sau analize financiare (surse publice).

In plus fatd de acestea, ne bazam pe norme si normative utilizate: literatura de specialitate (standartele
de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietitilor Imobiliare, cursul de
Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de catre ANEVAR); Legislatia in vigoare
(Codul Administrativ din 03.07.2019, cu modificarile si competarile ulterioare, Codul Civil cu
modificarile si completariel ulterioare, documente puse la dispozitie de proprietar).
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1.15. Riscul evaluarii

Pérerea noastrd asupra valorii este bazata pe o analizi a tranzactiilor recente de pe piati, sustinuti de
cunoasterea pietel derivate din experienta in tranzactii imobiliare a companiei noastre. Avand in
vederea starea actuala a pietei, ne-am bazat intr-o masura mai mare pe judecata si experienta noastra
referitor la evaluarea pietei, din cauza lipsei de dovezi revelante pe piata tranzactiilor.

Este necesar ca evaluatorul sa facd rationamente logice si adecvate dar acestea pot diferi de cele facute
de proprietar sau alt evaluator. In general, in decursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii pot
concluziona in mod corespunzator intr-o marja de valori posibile. Scopul evaludrii nu modifici
abordarea pentru intocmirea raportului de evaluare.

Valoarea proprietattilor se poate schimba in mod substantal, chiar pe perioade scurte de timp, si astfel
opinia noastrd cu privire la valoare poate varia semnificativ in cazul in care este schimbati data
evaludrii. Daca doriti s3 vd bazati pe evaluarea nostrd ca fiind valida la o altd datd decit cea
mentionatd, va trebui sa ne consultati in prealabil. Nu trebuie si va bazati pe acest raport decit daci o
trimitere la dreptul de proprietate, chirie si alte aspecte legale au fost verificate si considerate ca fiind
corecte de catre consilierii juridici ai dumneavoastra.

1.16. Clauze de confidentialitate

Evaluarea noastrd este confidentiald si este adresatd doar beneficiarului, numai pentru uzul
dumneavoastra si pentru scopul mentionat. Nu vom accepta nici o responsabilitate citre terti referitor
la continutul prezentului raport.

1.17. Dezvaluire si publicare de date
Beneficiarul nu va putea dezvalui continutul prezentului raport catre terti, in nici un mod, fara acceptul
prealabil al evaluatorului asupra formei si continutului dezvaluirii informatiilor.

Beneficiarul va trebui sa obtina acceptul scris al evaluatorului, chiar dacd nu se mentioneaza numele
companiei, sau dacd informatiile din raportul nostru vor fi combinate cu informatii ale altor
consultanti.

Nu vom fi de acord cu dezvaluirea in cazul in care nu se mentioneaza suficient de clar ipotezele
speciale sau abaterile de la standarde pe care le-am facut.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
Administrator, Evaluator autorizat
dinariu Mihail-Dumitru rB;J;ﬁﬂar,i_n‘,Mgh,%il—Dumitru
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CAPITOLUL 2

Prezentarea datelor

Inspectia imobilului ce apartine domeniului privat de interes local al MUNICIPIULUI CRAIOVA, s-
a facut de cétre evaluator in data de 07.05.2025, in prezenta reprezentantului proprietarului.

2.1. Descrierea stirii tehnice a imobilului

2.1.1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afl la in zona perifericid a Mun. Craiova, Calea Severinului, nr. 17, bl. B, judetul Dolj

AN TS e Termocentralafeay/
\ CET||% Craiova f
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Artere importante de circulatie Pietonal: Calea Severinului

prin apropriere Auto: Calea Severinului

Calitatea retelelor de transport: afsaltate
Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala
Utilitati edilitare Retea urband de energie electrica: existentd

Retea urband de apa: existentd

Retea urband de termoficare: existentd

Retea urbani de gaze: existenta

Retea urbani de canalizare: existentd

Retea urbana de telefonie: existentd

Retea urband de transmisii de date: existenti
Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto
Ambient Linistit

2.1.2. Descrierea terenului

Nr. cad. Neidentificat

Carte funciara Neidentificat

Suprafata totala 599 mp.

Suprafata drept din supreficie 599 mp

Perioada inchiriere 10 ani

Concluzii in urma inspectiei Terenul este amenajat ca parcare auto
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CAPITOLUL 3

Analiza pietei

3.1. Definitia pietei

O piatd este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu altii in scopul de a efectua
tranzactii. Participantii pe piatd pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriagii, proprietarii, creditorii,
debitorii, administratorii, investitorii si intermediarii.

In cazul prezentei evaludri, se analizeazi piata imobilelor tip spatiu cu destinatie de cabinet
stomatologic inchiriat.

3.2. Consideratii generale asupra pietei locale

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Romania, format din localitatile
componente  Craiova  (resedinta), Ficai, Mofleni, Popoveni si Simnicu de  Jos, si din
satele Cernele, Cernelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine. Conform recensaméntului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.

Oragul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zond de relief relativ joasa de
cample facénd parte din Intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este agezati in Campia Olteniei,
iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m iniltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de cdmpie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterana datoriti
situdrii oragului in sudul Romaéniei. Datoriti acestui fapt verile sunt lungi, calduroase si uscate, iar
iernile blande s1 scurte. Temperatura medie anuald este de 11-12° C. Orasul Crajova este traversat de
raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tars, lacurile Balta Cra10v1tel st Izvorului afldndu-se pe
teritoriul siu.

Numele orasului Craiova are doua origini. Prima este dati de cuvantul slavon Krajl care inseamna
Crai, Craiova insemnand ,natiune sau tinut”, iar a doua de Craiul Iovan care a domnit pentru o
perioadd de timp. Ca muIte alte orage ale Roméniei, Craiova este un oras cu o istorie pe cit de bogata
s interesantd, pe atat de compllcata Dacad pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o asezare
romani (Pelendava) cu céteva secole I.Hr., numele actual a fost pus in folosintd abia de la sfarsitul
secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Oltenia, a fost si este cel mai important centru
cultural, istoric si economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locuitori in secolul
XVIII pana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Roméniei, pe malul sting al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasd, la o altitudine cuprinsd intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Roména, mai precis din Cdmpia Olteniei care se intinde intre Dundre, Olt si podisul Getic,
fiind strabatutd prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este asezat aproximativ in centrul Olteniei, la o
distantd de 227 km de Bucuresti i 68 km de Dunire. Forma orasului este foarte neregulatd, in special
spre partea vestica si nordica, iar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia, este foarte
compact.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, In scddere fatd de recensamantul anterior din 2002, cénd se inregistraserd 302.601 locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt roméni (89,49%), cu o minoritate de romi (1,96%). Pentru 8,25% din
populatic, apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (91,03%). Pentru 8,11% din populatie, nu este cunoscutd apartenenta
confesionala.
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Dupa datele INSSE, populatia cu domiciliul stabil in Craiova la 1 ianuarie 2015 era de 307.022
locuitori.

3.3. Analiza cererii
Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor care manifestd cerere pentru inchirierea de
imobile de tipul celui evaluat.

Potentialii chiriasi pentru imobilele prezentate in acest studiu sunt persoane fizice, patroni sau asociati
la diferite firme private roméne, mixte sau striine.

In lunile februarie-aprilie pe piata inchirierilor proprietétilor de tipul evaluat au continuat si se resimta
efectele recesiunii economice, care a determinat, ca §i in cazul altor {iri, stagnarea intr-un blocaj
instituit In ultimii ani pe piata specificd, in sensul scaderii drastice a numirului de tranzactii efectuate
pe piat.

Efectele crizei economice existd §i in prezent, piafa chiriasilor de imobile de tipul celui evaluat fiind
la acest moment o piat a ,,cedentului (cel care inchirieaza”, cu un numar redus de contracte, al ciror
chirii este dictat de cerere, care inregistreaza un nivel foarte scizut.

Intreaga zond este caracterizatd de un declin determinat de criza economici si de slaba dinamici a
pietii imobiliare, motiv pentru care deprecierea economici este mare.

Avand In vedere climatul economic general, in situatia specifici actuali, tendintele pietei imobiliare
pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt cu o stagnare a cererii, ducand chiar
la o scadere a acesteia.

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

Oferta de inchirieri de imobile de tipul celui evaluat este inferioara cererii, iar pentru perioada
urmatoare ar putea Inregistra o stagnare.

2.5. Echilibrul pietei

Piata inchirierii de terenuri ocupate de constructii aflate in proprietatea unei terte persoane, se
caracterizeaza In prezent printr-o stagnare, un blocaj, datorat scaderii accentuate a cererii, inregistrind
o scadere a numdrului de tranzactii si o cadere a preturilor, datorate in special indspririi conditiilor de
acordare a creditelor si a influentei crizei economice mondiale.

Avénd in vedere ¢i :
- cererea este mica;
- oferta este moderata,

se poate vorbi despre un echilibru relativ al pietei imobiliare de tipul celui evaluat, fiind caracterizati
mai mult de o saturare, datorita faptului ca oferta depaseste cu mult cererea, aceasta putind fi numita
« piata chiriasului ».
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CAPITOLUL 4

Evaluarea propriuzisa

4.1. Cea mai buna utilizare

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

Analiza se efectueaza intr- una din urmitoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Avand in vedere ca pe imobil se afla o parcare auto, cea mai buni utilizare a terenului construit s-a
bazat pe observatii privind proprietiti din zona amplasament evaluat si proximitatea acestuia, precum
s1 in zone cu atractivitate similara.

Utilizirile probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei de piati, au fost observate terenurile construite si terenurile libere din Municipiul
Craiova, zona Calea Severinului Auchan. Zona beneficiazi de toate utilitatile edilitare si de acces facil
la linii de transport local. Zona este preponderent comerciald, formati din hale de productie, service
si depozitare.

Proprietatea are destinatie industriala prin constructie. Utilizarea actuald — comerciali — teren inchiriat
pentru continuarea activititilor comerciale diverse, se presupune a fi utilizarea probabild in mod
rezonabil, deoarece nu exista indicatii din piatd care sa conduci la concluzia ca existi o altd utilizare
care ar maximiza valoarea terenului construit.

Avand in vedere locatia proprietitii, utilizarea probabild in mod rezonabil este teren inchiriat pentru
continuarea activitatiilor comerciale diverse.

Observarea vecinatitilor nu releva alte aspecte care ar putea afecta legal aceste utilizari. Data fiind
situatia actuala a proprietitii, localizarea §i vecinatatile, dezvoltarea urbanistici a zonei si subpiata
specifica analizatd, se observa ca alternativa care indeplineste toate testele este cea de teren inchiriat
pentru continuarea activitatilor comerciale diverse. Aceasta este:

permisa legal: prin HCL nr. 122 din 27.03.2025, s-a stabilit dreptul de superficie, cu titlu oneros, in
favoarea PERSOANELOR PREVAZUTE IN ANEXA NR. 2 A H.C.L. NR. 122 DIN 27.03.2025,
asupra terenului In suprafatd de 599 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat
in municipiul Craiova, Calea Severinului, nr. 17, bl. B, judetul Dolj.

fizic posibild: caracteristicile fizice ale terenului, ocuparea acestuia de un spatiu comercial permite
desfasurarea activitatiilor comerciale, fard a exista restrictii speciale de urbanism. Nu am avut
informatii cu privire la studiul geotehnic al solului si nu cunoastem conditii adverse care ar putea
afecta utilizarea.

fezabilitatea financiari si maxima productivitate: in zond nu mai existd proprietiti similare. Avand
in vedere locatia proprietitii, ocuparea acestuia cu o parcare auto, faptul ca aceasta static e
functionald, utilizarea probabild in mod rezonabil este cea de teren ocupat cu spatii comerciale.

Analiza urbanistica reflectd fezabilitatea financiari a utilizérii terenului descris mai sus. Pentru
proprietatea imobiliard analizatd nu exista indicatii din piatd sau alti factori care sa conduci 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 fiecirui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piatd abordarile cele mai adecvate, abordiri recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022.

Astfel pentru estimarea valorii de piatd a chiriei a utilizat o abordare: abordarea piata — metoda
actualizarii.
Avand in vedere scopul acestei evaludri, si caracteristicile fiecirui bun de evaluat, evaluatorul a

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

Astfel pentru estimarea valorii de piata si a redeventei evaluatorul a utilizat urmitoarele metode:
- Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piati a terenului;
- Metoda actualizdrii - analiza fluxului de numerar actualizat (DCF).

4.2.1. Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piatd a terenului
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmditoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltirii.

Premisa majora a metodei prin comparatia vanzarilor este aceea ca valoarea de piati a unei proprietiti
imobiliare este In relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietdti competitive si comparabile.
Aceasta abordare utilizeazd analiza pietei in vederea identificdrii de tranzactii ale unor proprietiti
similare §i compararii acestora cu subiectul de evaluat.

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

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

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analizi a rezultatelor cu doua linii: total ajustiri exprimate
absolut si procentual din pretul de vénzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluati si sd selecteze valoarea finald. Tranzactiile
care necesitd cele mai mici ajustiri 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 metodd, evaluatorul a selectat un numar de 3 comparabile ce analizeaza
tranzactii comparabile sau alternativ mai multe oferte, in scopul determinirii caracteristicilor diferite
de cele ale proprietatii subiect; un numéar de comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate
comparativ cu proprietea subiect:
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Proprietatea subiect este marcata in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare rosie.
Comparabilele sunt descrise si prezentate in anexa 1.1. Grila de piatd si explicarea ajustirilor sunt
prezentate In Anexa 1.2. Din analiza efectuati a rezultat ca cea mai apropiati comparabili de subiect
este comparabila 1 (are cea mai mica ajustare totala brutd). Avand In vedere aceste ajustiri si detaliile
de calcul din Anexa 1.2. din aceasta sectiune, estimam ca valoarea de piati a terenului este
391.630 lei, echivalent a 653,81 lei/mp.

4.2.2. Metoda actualizarii - analiza fluxului de numerar actualizat (DCF)

Analiza DCF se utilizeazd pentru evaluarea proprietifilor imobiliare pentru care se estimeazi ci
veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

Cand se foloseste aceastd metodd, evaluatorul trebuie sd utilizeze previziuni ale veniturilor si
cheltuielilor din aceasta perioadd, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare
prezentd prin tehnici de actualizare.

Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozifia evaluatorului de cétre client sau pot fi realizate de citre
evaluator; In ambele situatii acestea trebuie sa fie argumentate in raportul de evaluare.

Pentru estimarea pretului- redeventei In vederea concesiondrii s-a folosit urmatoarea formula :

111
L
Vp=rx \ — unde:
} L’k:i (et " T

Unde :
Vp = Valoare de piati teren
r = Redeventa anuala
a = Rata de actualizare
k = Perioada de recuperare in cazul concesionarii luata in calcul, 49 ani

Pentru determinarea redeventei minime se utilizeaza formula :
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Pentru estimarea redeventei minime s-au parcurg urmitoarele etape :

| =

1. Estimarea valorii de piati a terenului, prin metoda comparatiilor de piati a terenului. Valoarea
proprietatii a fost estimata la paragraful 4.2.1., obtinandu-se urmétoarele valori :

Suprafata teren Valoare de piati teren
599,00 mp 391.630 lei[( 653,81 lei/mp )

2. Stabilirea perioadei de recuperare a investitiei

In conformitate cu Codul Administrativ din 2019 co modificirile si actualizérile ulterioare, art. 306,
alin. 1, “Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica se incheie in conformitate cu legea
romana, indiferent de nationalitatea sau de cetatenia concesionarului, pentru o durata care nu va depasi
49 ani, incepand de la data semnarii lui”. Alin 2, “Durata concesiunii se stabileste de catre concedent
pe baza studiului de oportunitate”

In conditiile date se consideri ca perioada luata in calcul pentru concesiune sa fie de 25 ani. Avand in
vedere faptul ca valoarea banilor sufera modificari in timp, fiind influentati de inflatie, deflatie, riscuri
economice, sociale si politice, in estimarea redeventei minime se ia in calcul un factor de actualizare
care inglobeaza toti acesti factori ce nu ar fi inclusi in cazul in care s-ar raporta in mod matematic
valoarea proprietatii la cei 25 ani

3. Estimarea ratei de actualizare (a)
Rata de actualizare s-a calculat pe baza modelului Capital Asset Pricing Model (CAPM) extins, dupa
urmatoarea formula:

Rata de actualizare (k) = Rata de baza fara risc (Rbi) + Riscul investitiei (Ri)
3.1. Randamentul fara risc reprezinta riscul de tari - 3,21%
3.2. Riscul investitiei reprezintd devalorizarea banilor in timp (inflatia) — 5,2%
In concluzie, rata de actualizare se calculeaza astfel>
K=Rbi+Ri=3,21%+ 5,2 %=8,41%
4. Determinarea factorului de actualizare a fost calculat la 7,7227 dupa formula:

1
-(1 + U)T{

k=1

5. Determinarea redeventei minime

In urma calculelor efectuate si prezentate in anexele prezentului raport s-au obtinut urmitoarele
valori:

Valoarea de piati a terenului, ce sta la baza estimdrii dreptului de superficie cu titlu oneros,
este:

Suprafata teren Valoare de piaté teren
599,00 mp 391.630 leil( 653,81 lei/mp )
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Valoarea cuantumului prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros este:

Suprafata teren Valoare de piatd a redeventei anuale
50.711 leil( 84,66 lei/mp/an )

599,00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
422595 leil( 7,06 lei/mp/luna )
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sa precizim céteva
aspecte, astfel :
e Piata este un set de aranjamente in care vénzatorii §i cumpdrdtorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret;.
e Valoarea de piatd si valoarea redeventei sunt concepte fundamentale in practica evaluirii.

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

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

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

- Metoda actualizirii - analiza fluxului de numerar actualizat (DCF).

In urma analizelor si calculelor efectuate, s-au obtinut urmitoarele valori:

1. Valoarea de piatd a terenului, ce sti la baza estimdrii dreptului de superficie cu titlu
oneros, este:

Suprafata teren Valoare de piati teren
599,00 mp 391.630 leil( 653,81 lei/mp )

2. Valoarea cuantumului prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros

Suprafata teren Valoare de piati a redeventei anuale
50.711 leil( 84,66 lei/mp/an )

599,00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
4.225,95 leil( 7,06 lei/mp/luna )

3. Contravaloarea folosintei pe ultimii trei ani a terenului
46.996 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

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 .
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Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si in conformitate cu
legislatia in vigoare.

BLANARIU-MIHAIL DUMITRU PFA

/,t"\ 2437, v:\ ,,’ - AIORL Evaluator autorizat
D 4 Lmr au, C‘Q AR

% Mﬂmu‘ 3\ ,' ""3 Orizy 4"%narlu Mihail-Dumitru
MM Arsra.. S | - 'l AMADITLE
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Anexa 1

Anexa 1.1__. D

Calcule

escrierea com

LT

e % P

demolabile etc

JESU LR A CUOI
Elemente fle : c1 2 3
comparatie analizat
Suprafata (mp) 599,00 mp 500 mp 605 mp 400 mp
Pret (Euro) ” 88.000 euro 114.950 euro 72.000 euro
Pret (Euro/mp) ) 176,00 euro/mp _ {190,00 euro/mp | 180,00 euro/mp
Craiova, Calea )
. ‘ ; ; Craiova, .
P— Severinului, nr.| Craiova, str. Maria Bariera Valcii Craiova, ANL
17, judetul Zaharia, jud. Dolj . .| Parc, jud. Dolj
. jud. Dolj
Dolj
Drept de proprietate
framsiis Integral Integral Integral Integral
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Conditii de vanzare |Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepartinitoare
Conditii de piata mai.25 mai.25 mai.25 mai.25
Indir s
ect LaBd . La str. La str.
Acces Calea La str. Principala Piisiningli Princinala
Severinului Hoeip toelp
Topografie Plan Plan Plan Plan
Utilitati Toate la limita | Toate la limita de | Toate la limita | Toate la limita
de proprietate proprietate de proprietate | de proprietate
. Parcare Intravilan curti Intravilan curti | Intravilan curti
Utilizare . .. s -
amenajata constructii constructii constructil
tele/Constructii
Altele/Constructii Nu Nu Nu Nu
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Anexa 1.2. Metoda comparatiilor directe
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EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

CORECTII/Ajustari subiect PROPRIETATI COMPARABILE

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3

Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) T 176,0 190,0 180,0

Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%

Ajustare pentru tip tranzactic (EUR/mp) -26.4 -28.5 -27.0

Pret ajustat (EUR/mp) 149.6 161.5 153,0

Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral

Ajustare pentru dreptul de proprictate 0% 0% 0%

Pret ajustat (EUR/mp) 149.6 161,5 153.0

Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Pret ajustat (EUR/mp) 149,6 161,5 153,0

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata

Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%

Pref ajustat (EUR/mp) 149.6 161,5 153,0

Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Pret ajustat (EUR/mp) 149.6 161,5 153,0

Conditii de piata mai.25 mai.25 mai.25 mai.25

Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%

Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0,0 0.0 0,0

Pret ajustat (EUR/mp) 149.6 161,5 153,0

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Craiova, Calea | Craiova, str. Maria | Craiova, Bariera Craiova, ANL Pare,
Severinului, nr. | Zaharia, jud. Dolj Valcii, jud. Dolj Jjud. Dolj
17, judetul Dolj

Ajustare (%) 10% 5% 5%

Ajustare (EUR/mp) 15,0 8.1 7.7

Pret ajustat (EUR/mp) 164,6 169,6 160,7

Acces Indirect La Bd. La str. Principala | La str. Principala La str. Principala

Calea Severinului

Ajustare (%) -10% -10% -10%
Ajustare (EUR/mp) -16,5 -17.0 -16,1
Pret ajustat (EUR/mp) 148.1 152,6 144,6
Suprafata (mp) 599,00 500,00 605,00 400,00
Ajustare (%) -0.85% 0,04% -2,14%
Ajustare (EUR) -1,3 0,1 -3,1
Pret ajustat (EURQO) 146.8 152,7 141,5
Topografie Plan Plan Plan Plan
#REF! 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 146.8 152,7 141.5
Utilizare Parcare amenajata| Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti
constructii constructii constructii
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustarc (EUR/mp) 0,0 0,0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 146,8 152.7 141,5
Altele/Constructii demolabile etc Parcare amenajata Nu Nu Nu
Ajustarc (%) -15% -15% -15%
Ajustare (EUR/mp) -22.0 -22.9 -21.2
Pret ajustat (EUR/mp) 124,82 129,78 120,27
ajustare totald netd (EUR/mp) -24.8 -31.7 -32.7
ajustarc totald nctd (%) -14% -17% -18%
ajustare totald brutd (EUR/mp) 54.70 48.00 48,03
ajustarc totald brutd (% 31% 25% 27%

Proprictatea comparabila 2 a inregistrat

cea mai mica corect

VALOARE DE PIATA UNITARA 129,78 EUR/mp
653,81 LEI/mp

VALOARE DE PIATA TOTALA 77.738 EUR
391.630 LEI

ie/ajustare bruta (EUR)
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Anexa 1.3. Abordarea prin veit-meto actualizarii

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprictatilor pe piata

imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunescute de cumparatori si de participantii la piata in general si
reflectate in prewl final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactiile
participantilor la pmla si dn_spumblhmlc.i cuxnp1ratonio: de a plati mai muh sau mai putin pentru sau din cauza anumitor
i e de date. Ajus

Tipul tranzactici

In general, diferentele de pretintre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in
intervalul -10-20%. in functic de_amplasament, suprafata, localizare. cale acces, topografie, vecinatal utilizari permise conform
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
-15% ~15% -15%

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de ncpocicre pentru acest tip de proprictate.

Drepturi de proprictate transmise
La toale comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subicct dreptul de proprietate este deplin i i
Ajustari Comp 1 . Comp 2 Comp 3
0% 0% L)

Restrictii de utilizare

Sec considera ca la data evaluarii, conform ipotezelor de lucru, nu exist restrictii de utilizare - nu sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 s Comp 2 | Comp 3
0% 0% 0%

Conditii de finantare

Se considera ca la d itiile de finantare fiind accleasi - nu sunt necesare a
Comp 1

0%

Comp3
0%

Conditii de vanzare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de vanzare pentru comparabile sunt aceleasi ca si pentru subiectul evaluat - nu sunt
Ajustari Compl === Comp2 _ Comp3
0% 0% 0%

Con

Conditiile de piata indica diferentele intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, ajustarile au
fg::l estimale procentual in urna analizei de piata si tin cont de diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

= - [ : Comp 1 Comp 3
Comparabila vs Subicct similar ’ similar
ip de ajustare aplicat ..nu se ajusteaza nu $¢ ajusteaza nu sc ajusteaza
_ Procent aj 0% 0% 0%

Valoarea ulu:lurn a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind VCChlrﬂEﬂ ofericlor col .—.\r1b|lelor pl::a.nmlc.

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorictatea zonei, diferentele de prel pot
ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi carlicr sau mai mari , pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate fata de subiect

Comp 1 | Comp 2 _Comp 3
_ na | maislaba .  mmislaba
o _ajustare poz _ajustarc po: _ajustare pozitiva
10% 5%

Acces

Drumul de acces spre propriciatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati cu acces auto usor si

drumuri asfaltate. cumoaratorii platesce mai mult. - — - . - - .
Comp1 Comp 2 L Comp 3
Comparabila vs Subicet mai bun __maibun mai bun
________ Tipdec ajustarc aplicat } ajustarce nega aiusmm e aa
 Procent ajustarc aplicat -10%

Nu au f necesare aju:

Suprafata (mp)

In cazul suprafetelor foarte mici de cca 150 mp de teren numarul cumparatorilor ¢ste mai mic deoarcee o astfel de supratata este mai

greude utilizal, influentand valoarea terenului, pretul scade direel proportional cu suprafata, loturile foarte mici de teren sunt mai
sreco vandabile.
. Comp 1 Comp 3
— Comparabila vs Subicct mai mica 2 > i ___mmai mica_
Tip de ajustare aplicat ajustare nega; ajustare pozitiva ajustare negativa
Procent ajustare aplicat ~-1% 0% -2%a

/\Jusmnlc au fost estimate in urma mall?cl de piawa si tin cont de diferenta in pretul p]aul f.xL-n de terenuri cu :uprd&.lc semnificativ
diferite futa de subiect (conform analiza ofertei competitive).

opografic

In functic de topografia imobilului, cumparatorii recunose un plus de valoare si exista disponibilitatea acestora de o plati mai mult
pentru proprictatii cu o lopografie plana deoarcce nu neeesita lucrari suplimentare pentru a realiza o suprafala dreapta, neteda si a

Comp 1 Comp2 Comp 3
_ Comparabila vs Subicct ~ similara . similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajustcaza  nu se ajustcarza nu s¢ ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont_de topografia diferita dintre comparabile s subicetul analizat,

Forma / raportul laturilor

Diferentele privind fromul stradal sunt percepute diferit de participantii la pia 1

cautatle pe piata iar cumparatorii platese mai mult,

« In general, proprictatile cu forma regulata sunt

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subicct similara N similara similara
Tip de ajustare aplicat i nu s¢ ajusteaza nu s¢ ajusteaza
Procent ajustarc aplicat 0% 0%

Ajusts ta tinand cont de diferenta in pretul platit fata de un imobil cu o deschidere diferita

I)L“ac

ri_au fost estimute in urma analizei de pi
cre

- In general, proprictatile cu deschidere nai mare sau

Comp 2 Comp 3
simitare

justeaza
0%
\.c.lnp el cu uti

Procent ajustare ag

1w fost estimate in urn

L8]

Piala recunoaste
comercial/servi

staun surplus de valoare pentru loturile de teren inravilan curti construetii ampl
ric¢ de folosinta diferi A srefarabil cle), conform CMI3
Comp 2

de cele ce

Comparabila vs Subicct
Tip de ajustare apl
Procent ajustare apl
in urma analizei de piaia si tin cont de diferentele in pretul platit dintre ¢

u fost estin

justarile

Altele/Constructii demolabile cte
In functie de alwe aspecie., ve antii la
I general peniru proprie orabile, vecing re unor zone revideninle/conwreinle,
torii platese mai putin. De asenxenea, i ctie de e cnta unor constructii aflate in diferite stadin de exceutie, diferentele
privind pretul de vanzare sunt percepute diferit de participantii la piata, In general pentru proprictatile care necesita chelwieli

e de teren construibil, cumparatorii platese mai putin.
Comp 1 Comp 2 Comp 3
existenta

suplimentare pentru aducer soudui a

o e

Comparabila vs Sul existent

Tip de

ajustare negativa ajustare neaativa

Procent ajustare aplicat =15% =15%
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Anexa 1.4. Contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani

46.996 lei = 391.630 lei /25 ani X 3 ani
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Anexa Fotografii
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Anexa 3 Oferte

COMPARABILA 1
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-loc-pentru-casa-500mp-intravilan-in-severinului-
IDiwMNI].htm]

v i eprmoolootliokiova/28N X @ Vindteren/loc pentrucasy S X O Swalid Dl MuRtenikon G0 20| - o 5

c—>c@ @Emwun-ﬁr)D & 0

joberoyd/aferta/vand-teron-loc-pentiu S00emp-intyavilan-in-sevorinulul-IDlwMNLAtm]

88 | OO imporawdiniE o Bookmars {3 Seancherenufte Snarch FrAR ureead) -l & EVMD @ Imohile ¢Tur - Publ, Aeisbe Abrobat
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt 2 fost publicat de citre un vinzitor privat.
Pouiat ol 1343 Q? Ca urmare. leglla ;a;-.'u?;l!_ dreptur
A k . - i
Vand teren/ loc pentru casa, 500mp intravilan, in Arcimaimutie N
Severinului
88 000 € D&N.RO
[ eromoveazi (T REACTUALIZEAZA PAR[UR' .
| Persoana fiziea | } Supratata utila; 500 m? Extravilan / intravilar: Intravilan RI YE i
DE ELITA
DESCRIERE [T
Vand teren/ loc pentru caza intre case .500mp intravilan, Nr 18D pe Strada Maria Zaharia , deschidere 20
metri, imprejmuit cu gard de beton finisat la gata cu tigla si curent; Rablichiate
porti metalice recent instalate, cu deschidere de 4m intre portile mari; | +ialserkraft x
Pe teren se afla fosa septica. apé. curent trifazic 5i 3 pomifructiferi | Cires Mar i Caiz) wrorkea,
Autorizatie emisa , pentru construire Put!
La poarta se afla si Digi pentru tv si internetl
Dea lungul anilor sau efectuat ridicari ale nivelului cu pamant! Gt elevalor
Terenul este pregatit de construit!
Intrarea se face din 2 par(i : din strada Severinului printre Cez si Rat Cralova, sau Jumbao si Spalatoria auto ! 6.033,30 lei
U033,
B P i HE € -~ BN OG6EBE & 4af’ Borcsany ~BOWH AW ., B
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDjlLw8.html
~ AR eprmofportiltmionZiB . X @ Terenintravian Craiova = 0% X 9 Stiada Druul Munteafioe - e X | 4 = (v x

¢« » ¢ (= I 9 @oosgeron %) O & O

wd)eple & EMD @ imoblle eTerrs - Fub.. [ Adobe Acobat
el S A Contul thu Adaugs anunt nou

nIE ¢ Bookmars Y SearchorerubsSearch [ %74

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Agest anunt a fost publicat de citre un vinzitor privat.

qorat 17wl 2005 O Ca umare, legle priv il coneurnatisdlor pl

Aratd mal multe N

Teren intravilan

I 9 0 € Pretul e negociabil

[T prOMOVEAZA () REACTUALIZEAZA

[ Parscans fidca | Suprafata utila: 605 m? W | Extravilan / intravilars Intrailan

DESCRIERE

Vand teran intravilan pe str Garlesti 605mp cu 16.5 m deschidere curent tras in curte apa.canalizare si gaze

la poarta. Tel Q77 ==, 27 /.07*""=25 - Panouri Afisare & Table

= riear X 7

= 5 cau H B e - B = 0 G | # 26C sunny A G g% 4 m00 el |
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COMPARABILA 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/anl-parc-400mp-pret-180-euro-neg-mp-
IDCohu?_gl=1*95c¢7wqg*_gcl au*MjUyOTQ3NTY4LiE3Mzk30TczMiE.* ¢a*QODAxMzE0OTU4

LiE2MDcyNDgxODL*_ga_1XTP46N9VR*MTcON;jI4NDcINidyMjEuMS4xNzQ2Mijel OTkxLiAu

MCaw

v W eprmuomonateiows20T0 % | 8B TerenundevansareinCriove % [ 400m? lerendevanzare - Dol % %) Sras Diurt Midtiteiion -G % | % - o x
“ PR -
] O Impomue din I d Bookmerks ¥ Sourch-resuns Search RrE uneeadb-ple. @, B0 @ imobile e < Pubi, hdobe Acrakar
Anl Parc, 400mp, pret 180 euro neg mp 0767421530 0762632683
'l 80 £ OLTENIA
%, Afigoazi numnil
0€/m? —_
& Calea Bucuresti, Craiova, Dolj Numne*
Email*
40 Numér de tefefon®
Terende vanzare
N 400m? Suntinteresat(s) de acest teren de
vanzare si ag vrea sd fac o vizionare.
Astept cu interes rdspunsul dvs.
Tipteren: intravilan Multumesc!
Localizare:
Suprafat§ utila: 400m®
Dimensiuni: -‘\‘” 3 ato ozte 5.0, GLX Online
Gard:
—" Trimite mesajul
Imprejurimi;
Media: Publicttate
- r = W
= 0 caumi @ sy A B S wan @ NS B
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de Comanda nr. 107473 din 31.03.2025;

- Hotarirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 122 din 27.03.2025, privind
constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea S.C. PERSOANELOR
PREVAZUTE IN ANEXA NR. 2 A H.C.L. NR. 122 DIN 27.03.2025, asupra terenului
intravilan situat in Municipiul Craiova, Calea Severinului, nr. 17, bl. B, judetul Dolj;

- Anexanr. 1 la H.C. L. nr. 122 din 27.03.2025;

- Anexanr. 2 la H.C. L. nr. 122 din 27.03.2025
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‘ MUNICIFIUL CRKAIUVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. A.l.Cuza nr.7 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200535 Fax: 40251/411581
consiliulocal@primariacraiova.ro *

\ i www.primariacraiova.ro IS0 8001 Certificat nr. 2450
DIRECTIA PATRIMONIU

Serviciul Patrimoniu
Nr.107473/ 2025

(= ]

Not3 Comanda

Prin HCL nr. 122/2025 se aproba constituirea superficiei cu titly Oneros, pentru terenul situat in
Craiova, Calea Severinului, tn suprafafd de 599 mp.
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MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.122
privind constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros,
asupra terenului intravilan situat in municipiul Craiova, str. Calea Severinului

Consiliul Local al Municipiului Craiova, Intrunit in sedinta ordinara din data de
2703.2025;

Avénd In vedere referatul de aprobare nr.80201/2025, raportul nr.85661/2025
intocmit de Directia Patrimoniu si 1ap01tu1 de avizare nr.88486/2025 intocmit de Directia
Juridicd, Asistentd de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune
constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului intravilan situat in
municipiul Craiova, str. Calea Severinului si avizele nr.9/2025 al Comisiei I- Buget Finante,
Studii, Prognoze si Administrarea domeniului, nr.7/2025 al Comisiei III-Servicii Publice,
Liberd Initiativa si Relatii Internationale si nr.9/2025 al Comisiei V-Juridica, Administratie
Publica si Drepturi Cetatenesti;

In conformitate cu prevederile art.693-702 din Codul Civil, Legii nr.7/1996 a
cadastrului si publicitdtii imobiliare, cu modificarile si completarile ulterioare, Legii
nr.50/1991, republicata, privind executarea lucrarilor de constructii, cu modificirile st
completaule ulterioare, art.108 si art.362 alin.1 din Ordonanta de Urgenti a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.377/2015 referitoare
aprobarea contractului cadru pentru constituirea dreptului de superficie, cu titlu Oneros,
asupra terenurilor apartindnd domeniului privat al municipiului Craiova, in favoarea
detinatorilor constructiilor edificate pe acestea;

In temeiul art.129 alin.2 lit.c, art.139 alin.3 lit g, art.154 alin.1, art.196 alin.1 lit.a
din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.l. Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului
intravilan, in suprafatd de 599 mp., situat in municipiul Craiova, str.Calea
Severinului, identificat in planul de amplasament — anexa nr.1 la prezenta hotarare,
in favoarea persoanelor previzute In anexa nr.2 care face parte integrantid din
prezenta hotarére.

Art.2. Dreptul de superficie cu titlu oneros prevazut la art.1, se constituie pe o perioada de
10 ani.

Art.3. Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat
la art.1, se stabileste pe baza unui raport de evaluare, care se supune aprobarii
Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Artd4. Proprietarii unitatilor individuale situate in municipiul Craiova, str. Calea
Severinului, nr.17, bl. B, fost Calea Severinului nr.7M, fost nr.7L, fost Str.Toporasi



Art.5.

Art.6.

nr.5, au obligatia de a plati in termen de 90 de zile de la insusirea raportului de
evaluare, contravaloarea folosintei pe ultimii 3 (trei) ani, a terenului identificat la
art.1.

Nerespectarea conditiei prevdzutd la art.4 din prezenta hotirére, duce Ila
neincheierea contractului de superficie.

Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publicd Locald si Relatii cu Consiliul Local, Directia Patrimoniu si
persoanele prevézute in anexa nr.2 vor aduce la Indeplinire prevederile prezentei
hotéarari.
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ANEXA NR.2 LA HOTARAREA CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

NR.122/2025

Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului intravilan
situat In Craiova, str. Calea Severinului, jud. Dolj, in suprafati de 599 mp,

pentru un numar de 21 de proprietari ai imobilului din Craiova, Calea

Severinului, nr.17, bl. B

Nr.

Crt.

NUME SI PRENUME

BECHEANU $TEFAN BOGDANEL-ap.1
BECHEANU ELENA

[}

DINU ANGELA -ap.2
DINU DOREL

(%)

S.C. SEVEN RESIDENCE SRL-ap.3

DINEBERG MATTIAS FLORIAN -ap.4
DINEBERG STEFANIE-MIRELA

TURCU- STIOLICA RAZVAN AURELIAN-ap.5
TURCU- STIOLICA ADINA

DOBRIN RALUCA MARIA-ap.6

SC ROMPREST SRL-ap.7

FLORESCU LENUTA-ap.8
FLORESCU MIHAITA

SC ROMPREST SRL-ap.9

DANILA ILIE ADRIAN-ap.10

STOICA IONUT-FLORIAN-ap.11
STOICA MADALINA

KISS ANTONIA-ap.12
FLOREA ROBERT-VICTOR
KISS NADINA-ROZALIA

CEBUC SEILA-ap.13

DANILA ANIUTA-ap.14

SIRBU ROBERT-MARIAN-ap.15
SIRBU ANA LAURA

CEBUC SEILA-ap.16

PURCEL ANA-MARIA-RAMONA-ap.17

18

TOMESCU-BALDOVIN DAMIAN-ap.18

DUMITRESCU FLORENTINA-ap.19
DUMITRESCU BOGDAN




IRIZA RAUL MANUEL-ap.20
BADEA JULIAN ALEXANDRU-ap.21

20
21




MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr. 157785/16.05.2025

RAPORT DE AVIZARE

Avand in vedere:
— Referat de aprobare nr. 154007/2025

— Raportul nr. 154191/2025 al Directiei Patrimoniu,

- In conformitate cu Hotirarea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.122/2025, cu
prevederile art.697 din Codul civil, in temeiul art.108, art.129, alin.2, lit (c) si alin.6 lit. (b),
art.154 alin.1 din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind Codul administrativ, propunem
spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:

— 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 cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie
cu titlu oneros, pe o perioadd de 10 ani, asupra terenului in suprafatd de 599 mp, situat in str. Calea
Severinului, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, anual in cuantum de 84,66
lei/mp/an, respectiv lunar in cuantum de 7,06 lei/mp/luna, precum si contravaloarea folosintei, pe
ultimii 3 ani a terenului, in cuantum de 46.996 lei conform anexei la prezentul raport. Valorile nu
includ TVA.

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
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.122

privind constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros,
asupra terenului intravilan situat Tn municipiul Craiova, str. Calea Severinului

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

Avand in vedere referatul de aprobare nr.80201/2025, raportul nr.85661/2025
intocmit de Directia Patrimoniu si raportul de avizare nr.88486/2025 intocmit de Directia
Juridica, Asistentd de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune
constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului intravilan situat in
municipiul Craiova, str. Calea Severinului si avizele nr.9/2025 al Comisiei I-Buget Finante,
Studii, Prognoze si Administrarea domeniului, nr.7/2025 al Comisiei III-Servicii Publice,
Libera Initiativa si Relatii Internationale si nr.9/2025 al Comisiei V-Juridica, Administratie
Publica si Drepturi Cetétenesti;

In conformitate cu prevederile art.693-702 din Codul Civil, Legii nr.7/1996 a
cadastrului si publicitdtii imobiliare, cu modificarile si completarile ulterioare, Legii
nr.50/1991, republicata, privind executarea lucrarilor de constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare, art.108 si art.362 alin.1 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.377/2015 referitoare
aprobarea contractului cadru pentru constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros,
asupra terenurilor apartindnd domeniului privat al municipiului Craiova, in favoarea
detindtorilor constructiilor edificate pe acestea;

In temeiul art.129 alin.2 lit.c, art.139 alin.3 lit g, art.154 alin.1, art.196 alin.1 lit.a
din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului
intravilan, In suprafatd de 599 mp., situat in municipiul Craiova, str.Calea
Severinului, identificat in planul de amplasament — anexa nr.1 la prezenta hotérare,
in favoarea persoanelor prevazute In anexa nr.2 care face parte integrantd din
prezenta hotarare.

Art.2. Dreptul de superficie cu titlu oneros prevézut la art.1, se constituie pe o perioada de
10 ani.

Art.3. Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat
la art.1, se stabileste pe baza unui raport de evaluare, care se supune aprobarii
Consiliulut Local al Municipiului Craiova.

Art.4. Proprietarii unitatilor individuale situate In municipiul Craiova, str. Calea
Severinului, nr.17, bl. B, fost Calea Severinului nr.7M, fost nr.7L, fost Str.Toporasi



Art.5.

Art.6.

nr.5, au obligatia de a plati In termen de 90 de zile de la insusirea raportului de
evaluare, contravaloarea folosintei pe ultimii 3 (trei) ani, a terenului identificat la
art.1.

Nerespectarea conditiei prevazutd la art.4 din prezenta hotarare, duce la
neincheierea contractului de superficie.

Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publicd Locald si Relatii cu Consiliul Local, Directia Patrimoniu si
persoanele prevadzute in anexa nr.2 vor aduce la indeplinire prevederile prezentei
hotarari.

CONTRAS EAZA,
SECRETAR/GENERAL,
Nicole .ESCU
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Parcela {1)
Nr. [Coordonate pet.de contur| Langimi

Bot. X [m] Y m o
11315137.723 402350.2781 21,60
2 1315150.861 202367.428 18.00
31315137,047 1402378.874 3.15
4 1315134.571 1402380.822 2812
51315120.882 1402363.541 21.44

5({1)=466.30mp P=86.32m

Parcela (2)

Nr. [Coordonate pct.de contur{ Lungimi

S X ] Y [ml  Ip(i,i+l)

C 11315137,723  |402350.278 21.44
51315120.682 |402363.541 17.38

61315110,130 |402349.888 14.77

71315124.471 |402353.412 5.25

8{315129.720 |402353.264 8.54

5(2)=133.20mp P=67.38m

402350
402400




ANEXA NR.2 LA HOTARAREA CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

NR.122/2025

Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului intravilan
situat in Craiova, str. Calea Severinului, jud. Dolj, in suprafata de 599 mp,
pentru un numar de 21 de proprietari ai imobilului din Craiova, Calea

Severinului, nr.17, bl. B

Nr.
Crt.

NUME SI PRENUME

BECHEANU STEFAN BOGDANEL-ap.1
BECHEANU ELENA

DINU ANGELA -ap.2
DINU DOREL

S.C. SEVEN RESIDENCE SRL-ap.3

DINEBERG MATTIAS FLORIAN -ap.4
DINEBERG STEFANIE-MIRELA

TURCU- STIOLICA RAZVAN AURELIAN-ap.5
TURCU- STIOLICA ADINA

DOBRIN RALUCA MARIA-ap.6

SC ROMPREST SRL-ap.7

FLORESCU LENUTA-ap.8
FLORESCU MIHAITA

SC ROMPREST SRL-ap.9

10

DANILA ILIE ADRIAN-ap.10

11

STOICA IONUT-FLORIAN-ap.11
STOICA MADALINA

12

KISS ANTONIA-ap.12
FLOREA ROBERT-VICTOR
KISS NADINA-ROZALIA

13

CEBUC SEILA-ap.13

14

DANILA ANIUTA-ap.14

15

SIRBU ROBERT-MARIAN-ap.15
SIRBU ANA LAURA

16

CEBUC SEILA-ap.16

17

PURCEL ANA-MARIA-RAMONA-ap.17

18

TOMESCU-BALDOVIN DAMIAN-ap.18

DUMITRESCU FLORENTINA-ap.19
DUMITRESCU BOGDAN




IRIZA RAUL MANUEL-ap.20

BADEA IULIAN ALEXANDRU-ap.21
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