MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.
privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste
pretul de vanzare al apartamentului situat in municipiul Craiova, str. Calea
Severinului nr.14, bl. 311, sc.1, ap.25, conform Sentintei civile nr.

1624/28.11.2023 a Tribunalului Dolj, ramasa definitiva prin Decizia civila
nr.128/2025 a Curtii de Apel Craiova

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
26.06.2025;

Avand 1n vedere referatul de aprobare nr.195535/2025, raportul nr.197112/2025 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.199120/2025 al Directiei Juridice, Asistentd de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune aprobarea raportului de
evaluare ce stabileste pretul de vanzare al apartamentului situat in municipiul Craiova, str.
Calea Severinului nr.14, bl. 311, sc.1, ap.25, conform Sentintei civile nr. 1624/28.11.2023 a
Tribunalului Dolj, rdmasd definitivd prin Decizia civila nr.128/2025 a Curtii de Apel
Craiova;

In conformitate cu prevederile art.1650 din Codul Civil;

Potrivit Sentintei civile nr. 1624/28.11.2023 a Tribunalului Dolj, rdmasd definitiva
prin Decizia civila nr.128/2025 a Curtii de Apel Craiova;

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

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba raportul de evaluare avand ca obiect stabilirea prefului de vanzare al
apartamentului proprietate privatda a municipiului Craiova, situat in str. Calea
Severinului nr. 14, bloc 311, sc. 1, ap.25, in cuantum de 463.940 lei, echivalent a
92.253 euro, prevazut in anexa care face parte integranta din prezenta hotarare.

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

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publica 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.195535/17.06.2025

Referat de aprobare
la proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste
pretul de vanzare al apartamentului situat in Craiova, str. Calea Severinului nr.14, bl. 311,sc.1,
ap.25, conform Sentintei civile nr. 1624/28.11.2023 a Tribunalului Dolj, ramasa definitiva prin
Decizia civild nr.128/2025 a Curtii de Apel Craiova

Avand in vedere:

Decizia nr. 1624/2023 a Tribunalului Dolj, rdmasa definitiva prin Decizia civila nr.128/2025 a
Curtii de Apel Craiova care obligd UAT Municipiul Craiova sd vanda numitilor Draghici Marius si
Irina, in temeiul dispozitiilor Legii nr.85/1992, astfel cum a fost modificata prin Legea nr. 244/2011,
cu plata pretului in rate, locuinta detinutd in baza contractului de inchiriere nr. 869/18.09.20214.

In prezent, apartamentul este administrat de Municipiul Craiova, conform HCL nr. 159/2023.

Avand in vedere Contractul de achizitie publica de servicii nr.84901/2021 in vigoare, pentru prestarea
de servicii de evaluare bunuri mobile si imobile, in conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile
asumate in contract, autoritatea locald a solicitat prin nota de comanda nr.134451/2025 evaluarea pentru
stabilirea valorii de piatd , in vederea vanzarii a apartamentului situat in Craiova, str. Calea Severinului nr.14,
bloc 311, sc.1, ap.25.

Potrivit art.108 din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind Codul administrativ, consiliile locale si
consiliile judetene hotardsc, in conditiile prevazute in partea a V-a a prezentului cod, ca ,,bunurile ce apartin
domeniului public sau privat, local sau judetean, dupa caz, sa fie: a) date in administrarea institutiilor publice si
regiilor autonome din subordinea unitatii administrativ-teritoriale care le are in proprietate; b) concesionate; c)
inchiriate; d) date in folosinta gratuitd institutiilor de utilitate publica; e) valorificate prin alte modalitati
prevazute de lege.” De asemenea, potrivit art.363: Reguli speciale privind procedura de vanzare a bunurilor din
domeniul privat din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind Codul administrativ, alin,, 6) Cu exceptia
cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarare a Guvernului sau
prin hotarare a autoritatilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupa caz, va fi valoarea cea
mai mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau
juridice, autorizati, In conditiile legii, si selectati prin licitatie publicd, si valoarea de inventar a imobilului si
alin. 7) Raspunderea juridicad privind corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de evaluare revine
exclusiv evaluatorului care a intocmit respectivul raport de evaluare.

Urmare a celor mentionate mai sus, n temeiul art.108, art.129 alin.2, lit ¢) si alin.6 lit. b) din Ordonanta
de urgentd nr.57/2019 privind Codul administrativ, consideram necesara si oportuna initierea, dezbaterea,
analizarea si aprobarea unui proiect de hotdrare privind aprobarea raportului de evaluare avand ca obiect
stabilirea valorii de piatd , in vederea vanzarii, a apartamentului situat in Craiova, str. Calea Severinului nr.14,
bloc 311, sc.1, ap.25.

PRIMAR,
Lia-Olguta Vasilescu

INTOCMIT,
DIRECTOR EXECUTIV,
Cristian Ionut Géalea
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea si legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data:  06.2025
Semnatura:



Municipiul Craiova Avizat,
Priméria Municipiului Craiova Administrator public,
Directia Patrimoniu Razvan Cristian Diaconu
Serviciul Patrimoniu

Nr. 197112/17.06.2025

RAPORT
la proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste
pretul de vanzare al apartamentului situat in Craiova, str. Calea Severinului nr.14, bl. 311,sc.1,
ap.25, conform Sentintei civile nr. 1624/28.11.2023 a Tribunalului Dolj, ramasa definitiva prin
Decizia civild nr.128/2025 a Curtii de Apel Craiova

Prin referatul de aprobare al prezentului proiect de hotarare, initiat de Primarul Municipiului
Craiova in conformitate cu prevederile Titlului I - Proprietatea publica art.554 alin.1 si art.871-873 din
Legea nr.287/2009 privind Codul civil si

in temeiul art.108, art.129 alin.2 lit.(c) si alin.6 lit.(b), din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
administrativ cu modificarile si completarile ulterioare, se propune de catre Directia Patrimoniu,
Serviciul Patrimoniu un proiect de hotarare privind insusirea raportului de evaluare ce stabileste pretul
de pornire a negocierii pentru vanzarea apartamentului situat in Craiova, str. Calea Severinului nr.14,
bl. 311,sc.1, ap.25, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, conform HCL
nr.522/2007, anexa nr.2 , poz.73.

Proiectul urmeaza a fi supus dezbaterii si aprobarii in sedinta Consiliului Local al Municipiului
Craiova.

Prin Sentinta civild nr. 1624/28.11.2023 a Tribunalului Dolj, ramasa definitivd prin Decizia
civila nr.128/13.03.2025 a Curtii de Apel Craiova, Curtea , in temeiul art. 480 alin.1 din Codul de
procedura civild, admite recursul declarat in cauza si caseaza, in parte , decizia civila recurata in sensul
ca va inlatura dispozitiile ,, pe o duratd de 20 ani”, mentinand restul dispozitiilor deciziei civile
recurate, privind admiterea in parte acererii de chemare in judecatd si obligarii UAT Municipiul
Craiova sd vanda reclamantilor Draghici Marius si Dréaghici Irina, in temeiul dispozitiilor Legii nr.
85/1992 astfel cum a fost modificata prin Legea nr.244/2011, cu plata pretului in rate, locuinta detinuta
in baza contractului de Inchiriere nr.869/18.09.2014.

Astfel, potrivit art. 16 din Legea nr. 85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta
destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat,
astfel cum a fost modificata prin Legea nr.244/2011, valoarea de vanzare a locuintei se calculeaza
raportat la pretul pietei de cétre un expert autorizat, in conditiile legii.

Avand in vedere Contractul de achizitie publica de servicii nr.84901/2021, in vigoare, pentru
prestarea de servicii de evaluare bunuri mobile si imobile, in conformitate cu cerintele caietului de
sarcini si cu obligatiile asumate in contract, autoritatea locald a solicitat prin nota de comanda nr.
134451/2025, evaluarea pentru stabilirea pretului de vanzare al apartamentului nr.25, situat in Craiova,
Calea Severinului nr.14, bl. 311, sc.1, jud. Dolj. Raportul de evaluare este identificat in anexa la
prezentul raport.

In cadrul raportului de evaluare, inregistrat la Primaria Municipiului Craiova sub numarul
198547/18.06.2025 s-a stabilit valoarea de piata, respectiv pretul de vanzare de 463.940 lei echivalent
a 92.253 euro. Valorile nu includ TVA.

Conversia lei/euro a fost facuta la cursul de referintda BNR de 5,0290 lei pentru un euro, curs
valutar din 17.06.2025, data efectiva la care a fost inspectat imobilul si facuta evaluarea.



Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor din
Romania, ANEVAR editia 2022, conform SEV 100- Cadru general, SEV 101-Termenii de referinta ai
evaluarii, SEV 102-Implementare, SEV 103-Raportare, SEV 104-Tipuri ale valorii, SEV 230- Drepturi
asupra proprietatii imobiliare, SEV 232, SEV 233, SEV 300, Ghidul metodologic de evaluare GME
500, GME 530, GME 630- Evaluarea bunurilor imobile si intruneste toate conditiile de forma si fond.

Fatd de cele prezentate, in conformitate cu referatul de aprobare nr.195535/2025, cu
prevederile art.1650 din Codul Civil, in temeiul art.108, art.129 alin.2, lit (c) si alin.6 lit. (b) din
Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind Codul administrativ, propunem Consiliului Local al
Municipiului Craiova:

- aprobarea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de vanzare al apartamentului
proprietate privatd a municipiului Craiova, situat in Craiova, str. Calea Severinului nr. 14, bloc 311, sc.
1, ap.25, jud. Dolj, in cuantum de 463.940 lei, echivalent a 92.253 euro, (valorile nu includ TVA),
conform anexei la prezentul raport.

Director Executiv, Sef Serviciu,
Cristian lonut Galea Lucian Cosmin Mituca
Imi asum responsabilitatea privind realitatea si Imi asum responsabilitatea privind realitatea
legalitatea in  solidar cu intocmitorul si legalitatea in solidar cu intocmitorul

inscrisului inscrisului
Data: 06.2025 Data:  06.2025
Semnatura: Semnatura:
Intocmit,
Insp.Florentina Gavrilescu
Imi asum responsabilitatea pentru

fundamentarea, realitatea si  legalitatea
intocmirii acestui act oficial
Data:  06.2025

Semnatura:






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

BUNURI
Tel: 072897 741 I 0766444 770 e MOBILE

e-mail: pfablanarin@gmail.com

Locuinta - apartament cu 3 camere si dependmte, detinutd
DRAGHICI IRINA, in baza contractulul de inchiriere nr. 869/18 09.2014, situati in Cralova,
str. Calea Severinului, nr. 14, bl. 311, sc. 1, et. 6, ap. 25, judetul Dolj

CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA cu sedml in Cralova str. A L. Cuza, mr. 7 Judetul Dolj, cod
postal 200585, Cod Fiscal 441'7214

UTILIZATORI DESEMNATI MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Cra1ova str. A. L Cuza
nr. 7, judetul Dolj, cod postal 200585, Cod Fiscal 4417214, si

DRAGHICI MARIUS, DRAGHICI IRINA | =
PROPRIETAR: MUNICIPIUL CRAIOVA

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2025- k -
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere Nota de Comanda nr. 134451 din 16.06.2025, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitdrilor mentionate in Nota de Comanda ce se
materializeaza prin acest raport de evaluare pe care vi-l Tnaintdm astazi 17.06.2025.

Etapele parcurse pentru realizarea raportului de evaluare sunt urmatoarele:

- Colectarea documentelor si deschiderea dosarului de lucru;

- Inspectia imobilului;

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

Prezentul raport de evaluare se refera la locuinta-apartament cu 3 camere si dependinte, definutd de
DRAGHICI MARIUS si DRAGHICI IRINA, in baza contractului de inchiriere nr. 8§69/18.09.2014,
situata in Craiova, str. Calea Severinului, nr. 14, bl. 311, sc. 1, et. 6, ap. 25, judetul Dolj.

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

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a proprietatii identificate, pentru vanzarea acesteia
catre numitii DRAGHICI MARIUS si DRAGHICI IRINA, in temeiul dizpozitiilor Deciziei nr.
1624/2023 a Tribunalului Dolj, ramasa definitiva prin Decizia nr. 128/2025 a Curtii de Apel Craiova,
Legii nr. 85/1992, modificata prin Legea nr. 244/2011.

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 ciatre ANEVAR si a legislatiei in vigoare.

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.

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

Valoarea de piata estimata in vederea cumparairii, obtinuta prin abordarea prin piata, este:

463.940 lei, echivalent a 92.253 euro
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EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE ST BUNURI MOBILE

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F . A. -

SINTEZA EVALUARII

Evaluator BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre,
nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap. 4, judetul Dolj, inregistrata la Oficiul Registrului
Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008, C.U.L1.:24317899, nr. leg. 10737,
reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru

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

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

DESEMNATI Dolj, cod postal 200585, Cod Fiscal 4417214, si
DRAGHICI MARIUS, DRAGHICI IRINA

Proprietar MUNICIPIUL CRAIOVA

Comanda/contract | Nota de comanda nr. 134451 din data de 16.06.2025

Data raportului

17.06.2025

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 17.06.2025, in prezenta utilizatorului desemnat

Data evaluarii

17.06.2025

Curs BNR valabil | 1 Euro =5,0290 lei

la data evaluarii,

17.06.2025

Identificarea Locuinta-apartament cu 3 camere si dependinte, detinuta de DRAGHICI
proprietatii MARIUS si DRAGHICI IRINA, in baza contractului de inchiriere nr.

imobiliare supuse
evaluarii

869/18.09.2014, situata in Craiova, str. Calea Severinului, nr. 14, bl. 311, sc.
1, et. 6, ap. 25, judetul Dolj

Suprafete, nr.
cadastral, carte

Suprafata utild = 65,39 mp,
Suprafata balcoanelor = 18,74 mp

funciara Suprafata totald = 65,39 mp + 18,74 mp = 84,13 mp
Adresa Municipiul Craiova, str. Calea Severinului, nr. 14, bl. 311, sc. 1, et. 6, ap. 25,
proprietatii judetul Dolj

Utilizare existenta

Imobilul este locuit de actualul proprietar

Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata a proprietatii identificate, pentru
vanzarea acesteia citre numitii DRAGHICI MARIUS si DRAGHICI IRINA,
in temeiul dizpozitiilor Deciziei nr. 1624/2023 a Tribunalului Dolj, ramasa
definitiva prin Decizia nr. 128/2025 a Curtii de Apel Craiova, Legii nr.
85/1992, modificata prin Legea nr. 244/2011
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5 BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

Tipul valorii Valoarea estimatd este valorea de piatd a imobilului stabilitd in conformitate cu
estimate Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022.

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

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 catre
ANEVAR si a legislatiei in vigoare.

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

» Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdt §i un
vanzdator hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat si in partile au actionat fiecare in cunostiinta de cauzd, prudent si
fara constringere”.

Estimarea valorii de piatd a imobilului este detaliatd In anexele prezentului

raport
Observatii Suprafetele utilizate sunt luate din releveul atagat Raportului de Expertiza
speciale Tehnica.

Decizia nr. 1624/2023 a Tribunalului Dolj, rdmasa definitiva prin Decizia nr.
128/2025 a Curtii de Apel Craiova, obligd UAT Municipiul Craiova sd vanda
numitilor Graghici Marius si Irina, in temeiul disopzitiilor Legii nr. 85/1992,
modificatd prin Legea 244/2011 a locuintei - apartament cu 3 camere si
dependinte, detinuti de DRAGHICI MARIUS si DRAGHICI IRINA, in baza
contractului de inchiriere nr. 869/18.09.2014, situatd in Craiova, str. Calea
Severinului, nr. 14, bl. 311, sc. 1, et. 6, ap. 25, judetul Dolj

Abordari/Metode | Abordarea prin piata

de evaluare 463.940 lei, echivalent a 92.253 euro
utilizate

Valori rezultate

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
;\}P‘Oﬁ“ Lor aut tor; L;
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

Evaluarea a fost efectuata de persoana care semneaza ca evaluator al proprietdtii iar conformitatea
fatd 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
evaluarii.

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
se bazeaza intr-o anumitd masura pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
implicate in cadrul activitatii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noua
de catre acestia au fost de asemenea adevarate, corecte si complete; dacd 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 plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care sa
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului an
functie de opinia curenta.

Certificam faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare si experienta relevanta in practica
specifica evaluarii proprietatii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

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

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

Avand in vedere cele prezentate mai sus certificdim urmatoarele:

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

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

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

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

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

- Afirmatiile, analizele, opiniile si concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevdrate si corecte, si reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
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considerandu-le nepartinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile detinute si ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. EVALUATOR

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

1.2. CLIENT

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

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

DRAGHICI MARIUS, DRAGHICI IRINA

Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR

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

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

Comanda/contract : Nota de Comanda nr. 134451 din data de 16.06.2025

Data raportului: 17.06.2025 ;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 17.06.2025, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaluarii: 17.06.2025;

Curs BNR valabil la data de: 17.06.2025: 1 Euro = 5,0290 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport se referi la locuinta - apartament cu 3 camere si dependinte, detinuti de DRAGHICI
MARIUS si DRAGHICI IRINA, in baza contractului de inchiriere nr. 869/18.09.2014, situati in
Craiova, str. Calea Severinului, nr. 14, bl. 311, sc. 1, et. 6, ap. 25, judetul Dol;.

Adresa: Municipiul Craiova, str. Calea Severinului, nr. 14, bl. 311, sc. 1, et. 6, ap. 25, judetul Dolj,

Utilizarea actuald: Imobilul este locuit de actualii chiriasi
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1.7. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a proprietatii identificate, pentru vanzarea acesteia
citre numitii DRAGHICI MARIUS si DRAGHICI IRINA, in temeiul dizpozitiilor Deciziei nr.
1624/2023 a Tribunalului Dolj, rdmasa definitiva prin Decizia nr. 128/2025 a Curtii de Apel Craiova,
Legii nr. 85/1992, modificata prin Legea nr. 244/2011.

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

1.8. TIPUL VALORII ESTIMATE si METODOLOGIA EVALUARII

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

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

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

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

» Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i)
la data evaluarii, intre un cumpdrdator hotardt si un vdanzdtor hotdardt, intr-o tranzactie
nepdartinitoare, dupd un marketing adecvat si in pdrtile au actionat fiecare in cunostiinta de cauz 4,
prudent si farad constringere”.

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

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

1.9. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

1.9.1. Etapele parcurse in procesul de documentare

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

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

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

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

- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

- Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

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

- Nota de Comanda nr. 134451 din 16.06.2025;

- Hotérirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 382 din 29.08.2024;

- Decizia nr. 1624/2023 a Tribunalului Dolj;

- Decizia nr. 128/2025 a Curtii de Apel Craiova;

- Raport de Expertiza Tehnica.

1.9.3. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in

Prezentul raport de evaluare este Intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022.

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

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

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

- Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii

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

— Nu este cazul.

1.9.5. Restrictii/limitari ale procesului de documentare

- Nu au fost analizate alte documente cu exceptia celor mentionate In continutul raportului de
evaluare. Evaluatorul nu este responsabil de o interpretare defectuasa a dreptului de
proprietate 1n situatia in care se constatd ca anumite documente nu au fost prezentate in mod
voluntar sau involuntar;

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

- Nu s-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

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

- Nu se cunosc alte vicii ascunse cu exceptia celor mentionate in mod express in continutul
raportului de evaluare;

1.10. SURSELE DE INFORMARE

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

1.10.1. Informatii preluate din literatura de specialitate

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

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

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

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

concluziile rezultate pe teren cu ocazia inspectiei;

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

1.10.3. Alte surse de informatii verificate

Informatii postate in mediul online de diferite institutii publice:

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

Listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic;’ - Lista imobilelor
expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic incadrate in categorii de urgenta —
nu este cazul;

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

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

1.11. IPOTEZE si IPOTEZE SPECIALE

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

Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilului este valabil si nu exista sarcini
asupra acestuia la data evaluarii, altele decédt cele mentionate in continutul raportului de
evaluare;

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

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

Nu este 1n aria de competenta a evaluatorului de a verifica autenticitatea documentelor
prezentate si nu s-au facut investigatii privind statutul Juridic al proprietatii in cauza.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza unui drept de proprietate deplin, liber de orice sarcind si
disponibil sa fie tranzactionat imediat;

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

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

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

http://www.mdrap.ro/constructii/siguranta-post-seism-a-cladirilor/programe-de-prevenire-a-riscului-seismic/-8247/-9738;

4 http://gis2.rowater.ro:8989/flood/
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- La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa deliberat niciun fel de informatie;

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

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

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

- Valorile incluse 1n acest raport se refera strict la bunul imobil evaluat si scopul evaludrii pentru
care s-a intocmit. Orice sarcini sau interdictii de natura legald au fost omise mai putin cazurile
cand s-a enuntat contrariul;

- Valorile estimate pot fi utilizate numai in scopul prezentului raport de evaluare, ele trebuind
a fi analizate si intelese avindu-se in vedere si metodele pentru obtinerea lor precum si a
recomandarilor formulate 1n standardele sau legislatia aplicabile;

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

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd acorde consultanta ulterioard sau sa
depund marturie 1n instanta referitor la acest raport sau la proprietatea evaluata, exceptie fiind
cazul in care 1n prealabil s-a stabilit altfel;

- Evaluatorul nu are cunostinta cu privire la efectuarea unei inspectii sau unui raport de mediu
care sd indice prezenta unor factor de contaminare sau material periculoase. Evaluatorul nu a
facut niciu fel de investigatie referitoare la utilizarile trecute sau prezente, ale proprietd sau
proprietdtilor invecinate, pentru a stabili daca existd vreo contaminare. Valoarea este estimata
in ipoteza cd nu exista surse de contaminare

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

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

- Evaluatorul nu a realizat masuratori ale spatiilor sau ale compartimentarilor deoarece nu are
calificarea prevazutd de lege;

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

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

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

1.11.2. Ipoteze speciale
Nu este cazul.

1.12. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

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

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

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

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

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avand 1n vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificari de forma si continut

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

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

2.1.1. Identificarea proprietatii imobiliare evaluata

Prezentul raport de evaluare se refera la locuinta-apartament cu 3 camere si dependinte, detinuta de
DRAGHICI MARIUS si DRAGHICI IRINA, in baza contractului de inchiriere nr. 869/18.09.2014,
situatd in Craiova, str. Calea Severinului, nr. 14, bl. 311, sc. 1, et. 6, ap. 25, judetul Dolj

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

"
ICERMELE

NISIPURIZ
SDOROBANTIAN
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2.1.2. Descrierea juridica

Imobilul ce face obiectul evaluarii se afla in proprietatea MUNICIPIULUI CRAIOVA.

Imobilul este inchiriat persoanelor fizice Draghici conform Contractului de inchiriere nr
869/18.09.2014.

2.1.3. Sarcini
Sarcini: prorpietarul/chiriasul nu au pus la dispozitie extras de carte funciard din care sa reiese situatia
la zi a sarcinilor.

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

2.1.4. Descrierea proprietatii
Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare Municipiul Craiova, str. Calea Severinului, nr. 14, bl. 311, sc.
1, et. 6, ap. 25, judetul Dolj

Artere importante de circulatie Pietonal: str. Calea Severinului
prin apropriere Auto: str. Calea Severinului
Calitatea retelelor de transport: asfaltate

Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urband de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: existenta
Retea urband de gaze: existenta
Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de telefonie: existenta
Retea urbana de transmisii de date: existenta

Gradul de poluare al zonei Corespunzétor traficului auto
Ambient Linistit
1.3.2.. Descrierea constructiei de baza, bl. 311
Amplasament Pe Strada Calea Severinului
Anul PIF 1989
Caracteristici Fundatie : beton armat

Structura: cadre beton armat

Inchideri perimetrale: caraimida

Plangee intermediare: beton

Acoperis: terasa cu hidroizolatie

Aspect exterior: cu finisaje medii, ingrijit
Aspect interior: cu finisaje medii, Tngrijit
Nr. Nivele: P+8E

1.3.3. Descrierea cladirilor

APARTAMENT CALEA BUCURESTI A6

Bilantul de suprafata Su =65,39 mp
Su balcoane = 18,74 mp
Su totala = 84,13 mp

Tamplarie Exterioara : Lemn, uga de acces la apartament din lemn
Interioard : Lemn
Finisaje Inferioare formate din zugraveli lavabile, peretii acoperiti

partial cu faianta 1n bai si bucatarie, pardoseli din ciment
mozaicat in holuri béi si bucatarie si linoleum in camere
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Instalatii si dotdri electrice

Instalatii si dotari incalzire

Instalatii si dotari alimentare cu
apa

Instalatii si dotari alimentare cu
gaze

Alte instalatii si dotari
Concluzie privind zona de
amplasare

Conclizii privind apartamentul

Instalatii electrice de 220 V

Sistem de supraveghere: inexistent

Curenti slabi (telefonie, internet si cablu TV)
Existente formate din radiatoare din metal racordate la
sistemul de termoficare urban

Existente, record ate la reteaua locala

Existente, racordate la reteaua locala

Nu este cazul

Zona de amplasare, se afld intr-o zond mediand a Municipiului
Craiova, vis a vis de Promenada Mall.

Zona are acces la mijloace de transport in comun, in toate
directiile localitatii. Este bine aprovizionatda cu bunuri
alimentare si de larg consum..

Dotarile si retelele edilitare sunt satisfacatoare. Poluarea in zona
este redusa. Ambient civilizat.

Apartamentul are o uzura fizica normala. Finisajele interioare
sunt inferioare bine Intretinute. Cladirea nu prezintd degradari
la finisaje. Zugravelile sunt realizate cu vopsea lavabila..
Instalatia electrica, de incdlzire sunt functionale.

Starea tehnicd a imobilului este buna.
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE
VANDABILITATE

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

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

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

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

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, tinand cont de specificul zonei (preponderent rezidentiala) si de tipul proprietatii, piata
specifici pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a
apartamentelor de 3 camere situate in blocuri vechi, din zona medie a mun. Craiova. Analiza efectuata
s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona
mediana al mun. Craiova

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

Diminuarea preturilor pentru proprietiti imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a
fost generati de situatia economica. Desi fati de anii imediat urmitori izbucnirii crizei financiare,
piata specifici nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continui si scadi pentru acest
tip de proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai pufin accentuat.

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

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

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

Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zona de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este asezatd Tn Campia Olteniei,
iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m inaltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentala de campie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterand datorita
situdrii orasului In sudul Romaniei. Datorita acestui fapt, verile sunt lungi, calduroase si uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuald este de 11-12° C. Orasul Craiova este traversat de
raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitei si Izvorului aflandu-se pe
teritoriul sau.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inseamna
Crai, Craiova insemnand ,,natiune sau tinut”, iar a doua de Craiul lovan care a domnit pentru o
perioada de timp. Ca multe alte orase ale Romaniei, Craiova este un oras cu o istorie pe cat de bogata
si interesantd, pe atat de complicatd. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o asezare
romani (Pelendava) cu citeva secole I.Hr., numele actual a fost pus in folosinta abia de la sfarsitul
secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala 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 Romaniei, pe malul sting al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasa, la o altitudine cuprinsd intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Romand, mai precis din Campia Olteniei care se intinde intre Dundre, Olt si podisul
Getic, fiind strabatuta prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este asezat aproximativ in centrul Olteniei,
la o distanta de 227 km de Bucuresti si 68 km de Dunare. Forma orasului este foarte neregulatd, in
special spre partea vestica si nordicad, iar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia, este
foarte compact.

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

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

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

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

In general oferta de imobile de tipul celui evaluat este mai mare in copmparatie cu dimensiunile
cererii. Datorita dezechilibruluidintre cererea solvabila si oferta efectiva, numarul imobilelor
comparabile ofertate pe piata este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datorata
crizei economice.

Datorita dezechilibrului dintre cererea solvabila si ofeerta efectiva, numarul imobilelor comparabile
ofertate pe piata este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datorata recesiunii
economice.
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In ceea ce priveste oferta, aceasta este dominata de apartamente cu 2 si 3 camere, cuprinse In
intervalul 90.000 — 110.000 euro

3.4. CEREREA SOLVABILA

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru
cumpadrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, Intr-un anumit interval de timp.

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

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

Cererea pentru proprietatea imobiliard subiect vine in principal de la persoanele fizice si juridice care
doresc sa-si cumpere sau sa schimbre locuinte. Deoarece achizitionarea unei proprietiti de acest tip
presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ mare, cererea pentru proprietati similare este
scazuta.

3.5. ECHILIBRU PIETEI. PREVIZIUNI

Tinind cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma cd la acest moment piata este una a
cumparatorului, oferta fiind superioara cererii.

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietéti
imobiliare de acest tip este moderat.
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

Analiza se efectueaza intr- una din urmatoarele situatii:
- cea mai bunad utilizare a apartamentului utilizata ca locuinta;
- cea mai buna utilizare a apartamentului utilizat ca spatiu comercial.

Avind in vedere ca imobilul este amplasat in zona mediana a mun. Craiova, cea mai buna utilizare
a apartamentului s-a bazat pe observatii privind proprietati din zona amplasament evaluat si
proximitatea acestuia, precum si in zone cu atractivitate similara.

Utilizarile probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei de piata, au fost observate apartamente din mun. Craiova. Zona beneficiazi de toate
utilitdtile edilitare si de acces facil la linii de transport local. Zona este preponderent rezidentiala,
formata din locuinte rezidentiale situate in blocuri de locuinte de P+8 si P+10E.

Proprietatea ce fase obiectul evaludrii are destinatie de locuinta. Utilizarea actuala — locuinta, se
presupune a fi utilizarea probabild Tn mod rezonabil, deoarece nu exista indicatii din piata care s
conducd la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea imobilului.

Avand in vedere locatia proprietatii, utilizarea probabild in mod rezonabil este cea de locuinta.

Observarea vecinatatilor nu releva alte aspecte care ar putea afecta legal aceste utilizari. Data fiind
situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a zonei si subpiata
specificd analizatd, se observd ca alternativd care indeplineste toate testele este cea de locuinta.
Aceasta este:

permisa legal: in urma inspectiei s-a constatat ca apartamentul este invecinat cu imobile similare.
Pentru utilizarea apartamentului ca spatiu comercial este nevoie de Autorizatie de construire si
schimbrare de destinatie

fizic posibila: caracteristicile fizice ale imobilului permit atat folosirea apartamentului ca spatiu de
locuit cat si ca spatiu comercial. Nu am avut informatii cu privire la studiul geotehnic al solului si nu
cunoastem conditii adverse care ar putea afecta utilizarea.

fezabilitatea financiard si maxima productivitate: in zona existd si alte proprietdti cu o
atractivitate egald, utilizate ca proprietati similarea cu proprietatea de evaluat. Avand in vedere
locatia proprietatii, faptul ca amplasamentele in curs de dezvoltare indica existenta cererii pentru
astfel de dezvoltare, precum si vecinatatile sale, utilizdrile probabile Tn mod rezonabil sunt cele de
locuinte.

Analiza urbanistica reflectd fezabilitatea financiard a utilizarii proprietdtii ca locuinta. Pentru
proprietatea imobiliard analizata nu existd indicatii din piatd sau alti factori care sa conduca la
concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea.
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4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE

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

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

Tinand cont de informatiile disponibile, scopul evaluarii, pentru estimarea valorii de piatd a
imobilului, evaluatorul a utilizat urmatoarele metode:

- Abordarea prin piatd - metoda comparatiilor directe.

4.2.1. Abordarea prin piata

Premisa majora a aborddrii prin piata este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este
in relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceasta abordare
utilizeaza analiza pietei In vederea identificdrii de tranzacttii ale unor proprietati similare si
compardrii acestora cu subiectul de evaluat.

Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de imobile similare sunt analizate, comparate
si ajustate 1n functie de asemanari si diferentieri. in cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va
utiliza comparatia directa, tehnica procentuald. Aceasta reprezintd un proces prin care se stabilesc
diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea ajustarilor.

Ajustarile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau
inferioritatea proprietdtii comparabile, avand 1n vedere elementele de comparatie. Instrumentul de
lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piatd 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 existd o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total ajustari exprimate
absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala.

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

Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorul a selectat un numar de 3 comparabile in urma analizei a
ofertelor identificate, verificate si existente pe piatd, existente, in scopul determinarii caracteristicilor
diferite de cele ale proprietatii subiect; un numar de comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost
analizate comparativ cu proprietea subiect:
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Proprietatea subiect este marcata in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Grila de piata si explicarea ajustdrilor sunt prezentate Tn Anexa 1. Din analiza efectuatd a
rezultat ca cea mai apropiatd comparabild de subiect este comparabila 1 (are cea mai mica ajustare
totala bruta). Avand 1n vedere aceste ajustari si detaliile de calcul din Anexa 1. din aceasta sectiune,
estimam ca valoarea de piati a imobilului este:

463.940 lei, echivalent a 92.253 euro
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S ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

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

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

Avand 1n vedere cele prezentate, precum si scopul pentru care a fost solicitata evaluarea, in prezenta
lucrare s-au folosit urmatoarele metode definite de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
editia 2022:
- Abordarea prin piatd metoda comparatiilor directe pentru determinarea valorii de piatd a
imobilului;

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

463.940 lei, echivalent a 92.253 euro

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate n prezentul
raport;

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- 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 profesionist
calificat , bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante , cunoscute .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si in conformitate
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Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule
ANEXA 1.1.

EVALUAREA APARTAMENTULUI - COMPARATIA DIRECTA
CORECTIV/Ajustari SUBIECT PROPRIETATI COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret de oferta/vanzare (EUR) ? 107.000,0 90.000,0 98.800,0
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -5% -5% -5%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR) -5.350,0 -4.500,0 -4.940,0
Pret ajustat (EUR) 101.650,0 85.500,0 93.860,0
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR) 101.650,0 85.500,0 93.860,0
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR) 101.650,0 85.500,0 93.860,0
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR) 101.650,0 85.500,0 93.860,0
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR) 101.650,0 85.500,0 93.860,0
Conditii de piata iun.25 iun.25 iun.25 iun.25
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR) 101.650,0 85.500,0 93.860,0
Cheltuieli imediate dupa cumparare Nu e cazul
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR) 101.650,0 85.500,0 93.860,0

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATIIL

Localizare

Craiova, Calea

Craiova, str. G.

Craiova, Ct-in

Craiova, Craiovita

Severinului, nr. Enescu Brancoveanu Noua
11, bl 311, sc. 1,
ap. 25, judetul
Dolj

Ajustare (%) -5% -5% 5%
Ajustare (EUR) -5.082,5 -4.275,0 4.693,0
Pret ajustat (EUR) 96.567,5 81.225,0 98.553,0
Etaj 6/P+8E 4/P+4 1/4+4E 4/P+10E
Ajustare (%) -2% -5% -2%
Ajustare (EUR) -1.931,4 -4.061,3 -1.971,1
Pret ajustat (EUR) 94.636,2 77.163,8 96.581,9
Tipul apartamentului Decomandat Decomandat Decomandat Decomandat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR) 94.636,2 77.163,8 96.581,9
Data P.IF. 1989 Inainte de 1990 Inainte de 1990
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR) 94.636,2 77.163,8 96.581,9
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Suprafata balcon/terasa 18,74 7,0 2,5

Diferenta de suprafata 11,7 16,24 12,74
Ajustare (%) 6% 11% 7%
Ajustare (EUR/mp) 500,0 500,0 500,0
Pret ajustat (EUR/mp) 5.870,0 8.120,0 6.370,0
Pret ajustat (EUR) 100.506,2 85.283,8 102.951,9
Suprafata utila (fara balcon) 65,39 64,1 50,6 66
Diferenta de suprafata 1,26 14,79 -0,61
Ajustare (%) 2% 29% -1%
Ajustare (EUR) 1.997,2 24.991,0 -867,5
Pret ajustat (EUR) 102.503,3 110.274,8 102.084,4
Finisaje Inferioare Medii Medii Medii
Ajustare (%) -10% -10% -10%
Ajustare (EUR) -10.250,3 -11.027,5 -10.208.4
Pret ajustat (EUR) 92.253,0 99.247,3 91.876,0
Centrala termica Da Da Da Da
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR) 92.252,99 99.247,28 91.876,00
Loc de parcare Nu Parcare publica | Parcare publica | Parcare publica
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR) 92.252,99 99.247,28 91.876,00
Mobilat Nu Nu Da Da
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR) 92.252,99 99.247,28 91.876,00
ajustare totald netd (EUR/mp) -14.767,0 6.127,3 -7.854,0
ajustare totald neta (%) -14% 7% -8%
ajustare totald brutd (EUR/mp) 25.131,36 52.474,73 24.110,00
ajustare totald brutd (%) 23% 58% 24%

Proprietatea comparabila 1 a inregistrat cea mai mica ajustare bruta (EUR)

Curs BNR valabil la data de 17.06.2025 5,0290 lei/euro
VALOARE DE PIATA 92.253 euro
463.940 lei

VALOARE DE PIATA UNITARA 1.411 euro/mp Su
7.095 lei/mp Su
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Anexa 3

Oferte

COMPARABILA 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-decomandat-3-camere-71-mp-george-enescu-IDD2TL

v @ severinului Craiova - Anunturi ¢ X

[0 3camere, apartament devanze X +

€« c G; storia.ro/ro/oferta/apartament-decomandat-3-camere-71-mp-george-enescu-IDD2T]

- o X

@) Google Lens ﬁ) 90

23 | [ Importate dinIE

% Bookmarks

3 Search-results Search

(27428 unread) - pf.

£ EMO @ Imobile eTerra - Pub,

| O cautati

v @ severinului Craiova - Anunturi ¢ X

<« c

&g 3 Importate din IE

| O cautati

25 storia.ro/ro/oferta/apar

Apartament decomandat 3 camere, 71 mp, George Enescu

107000 €
é,

alouleaza ratalunara @

1668 €/m*

[ Craiovita Noua, Craiova, Dolj

Apartament de vanzare

Suprafat3 utils:
Numérul de camere:
Tncalzire:

Etaj:

Chirie:

Stare:

Tip proprietate:
Forma de proprietate:
Liber de la:

Tip vanzétor:

=i

64.13m?

3

centrali pe gaz

9no

gata de utilizare

Tocuinta utilizatd

drept de proprietate

2025-05-15

agentie

[0 3camere, apartament devanze X +

=z O

amere-71

u-IDD2TL

% Bookmarks

Facilitati

Descriere

3 Search-results Search

p-georg;

(27428 unread) - pf.

£ EMO @ Imobile eTerra - Pub,

BLITZ propune spre vanzare un apartament decomandat si partial
mobilat/utilat, cu 3 camere si o suprafata utila de 71 mp, din care 7 mp un
balcon si o logie inchise de 7 mp. Imobilul se afl situat la etajul 9 din 10 al
unui bloc din carteirul George Enescu, foarte aproape de magazinul Lidl.
Compartimentarea este urmatoarea: un hol generos la intrare din care se
acceseaza buctaria, livingul si cele doua dormitoare si baia. Balconul inchis
servesste drept zona de gétit, iar logia 1argeste zona de living, avand si doud
spatii pentru depozitare inchise termopane.
Apartamentul se vfinde asa cum apare in poze, beneficiazd de centrala
termicd pe gaz i instalatie samitars separaté (apa trasa individual), aparat de
AC, jaluzele exterioare pe toate camerele, usi termopan, parchet, mobila de
bucatarie pe comanda, asociatie pe scara.
Pozitia bung, aproape de magazine, farmacii, scoli, banci, costurile mici de
intretinere, cat si compartimentarea spatioasa si foarte practica.fac din acest
apartament o optiune de luat in calcul,

Cod ofertd / ID BLITZ: P141697

Mai putin A

1D: 9305937

1D in birou: P141697

o

Adobe Acrobat

LB BCHCH |}

Adobe Acrobat

R Raporteazs

2 Y eI

BLITZ Romania

= 4 BLITZ

Q, Afigeazd numarul

Nume*

Email*

+40

As aprecia detalii suplimentare despre
acest apartament de vanzare. Astept cu
nerdbdare sd primesc un raspuns de la

dumneavoastra.

Administratorul acestor date
Services S.R.L. (Storia) mai mult

Publicitate

345,00 ron 434,00-ron

Publicitate

Numar de telefon*

e S.C.OLX Online

20,00 ron

1 Ilib

20,00 ron

@ 25

100,00 ron

345,00 ron 434,00 r05

%

ADGE®D Z

% ROU

= = 10556
NS GEmD) 7z G RU 05.06.2025 L)

10556
05.06.2025
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COMPARABILA 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-de-vanzare-cu-3-camere-53-mp-zona-constantin-
brancoveanu-IDDLYe

v @ severinului Craiova- Anunturic X [OJ 3camere, apartament devanze X+ = o X

EEEE I €W o .0/ ro/ oferta/apartament-de-vanzare-cu-3-camere-53-mp-zona-constantin-brancoveanu-IDDLYe

@ Google Lens ﬁ) 90

88 [0 Importate din IE % Bookmarks 4% Search-results Search (27428 unread) - pf.. & EMO @ Imobile eTerra - Pub, Adobe Acrobat

\ ¥ A
Apartament de vanzare, cu 3 camere, 53, mp zona Constantin Brancoveanu BLITZ Romania

90 000 € 1695 €/m? B 4 BLITZ

Q, Afigeazd numarul

Publi

Calculeaza ratalunara ®

Nume*
[ Craiovita Noua, Craiova, Dolj )
Email*
+40 Numar de telefon*
Apartament de vanzare
Suprafats utilé: 53.1m? Am v3zut apartamentul de vanzare si sunt
T T— 3 lnt.ere?sa‘t(a)_ sd afl%\‘ mai multe. Va rog s&
imi trimiteti detalii.
Tncalzire: centrala pe gaz
Etaj: V4
Chirie: 3 rmatii
Administratorul acestor date este S.C. OLX Online
Stare: gata de utilizare Services SR L. (Storia) mai mult
Tip proprietate: locuint3 utilizats
Trimite mesaj
Forma de proprietate: drept de proprietate
Liber de la: 2025-06-01
Tip vanzétor: agentie Publicitate v
5 o - = = 1038
| O cautati Hi a e n L/ ] (o) i G @ -] W Hea. ~CGE®Y zGRU o5, B
v @ severinului Craiova- Anunturic X [OJ 3camere, apartament devanze X+ = o X
RS I €W o .o/ o/ oferta/apartament-de-vanzare-cu-3-camere-53-mp-zona-constantin-brancoveanu-IDDLYe) @) Google Lens ﬁ-) b S - ]

88 [0 Importate din IE % Bookmarks 43 Search-results Search (27428 unread) - pf.. & EMO @ Imobile eTerra - Pub. Adobe Acrobat

* In wavil, =
Informatii suplimentare: balcon

Clidire si materiale v TEVI $1 FITINGURI DE POLIPROPILENA

Ol e
| TN R
Descriere l ! ‘ "

i B A FY
Blitz Imobiliare v propune spre vanzare un apartament cu 3 camere, I 3 ol 1 ‘7 -4

semidecomandat, situat la etajul 1al unui imobil cu 4 niveluri.
Locuinta dispune de o suprafat3 utils de 50,6 mp, la care se adaug un balcon
de 2,5 mp in cartierul Craiovita.Apartamentul este contorizat individual la TI'UCk SCOUt24

Publicitate

apa, are centrald termica proprie si se afla intr-un bloc izolat termic pe
exterior.Imobilul necesité renovari, oferind oportunitatea viitorului
proprietar de a-1 amenaja dupa propriile gusturi.Pentru mai multe detalii sau
programarea unei vizion&ri, nu ezitati s3 ne contactati!

Cod oferta / ID BLITZ: P145366

Mai putin A

1D: 9479194 R Raporteazs

1D in birou: P145366

| O cautati

I
a
(]
:I

= = 1038
W Hea. ~NCGE®Y zGRU o5, B
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COMPARABILA 3

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-3-camere-craiovita-et-4-8-IDDMS5B

v @ severinului Craiova- Anunturic X [J 3camere, apartament devanze X +

< c peillstoria.ro/ro/oferta/apartament-3-camere-craiovita-et-4-8-IDDM5B]

X

@) Google Lens {7) - ]

88 [ Importate din IE % Bookmarks 43 Search-results Search (27428 unread) - pf.

Apartament 3 camere, Craiovita, et. 4/8

98880€

Publicitate

ﬁ Calculeazaratalunara ®

1498 €/m?

‘9 Craiovita Noua, Craiova, Dolj

Apartament de vanzare

Suprafat utila: 66 m?
Numérul de camere: 3

Tncalzire: centralizatd
Etaj: 4n0

Chirie: fard informatii
Stare: de renovat

Tip proprietate:

Tocuint nous

Forma de proprietate:
Liber de la:

Tip vanzitor:

5 O cautati

H @€ =

v @ severinului Craiova- Anunturic X [J 3camere, apartament devanze X +

< c 25 storia.ro/ro/oferta/apartament-3-camere-craiovita-et-4-8-IDDM5B
88 [ Importate din IE % Bookmarks 43 Search-results Search (27428 unread) - pf.. A EMO @ Imobile eTerra - Pub... Adobe Acrobat
Informatii suplimentare: balcon
Cladire si materiale
Descriere
Se vinde! Dac3 ai visat vreodatd sa te apuci de design interior, asta este
momentul! Un apartament pe care doar tu il poti renova asa cum ai visat!
3 camere spatioase, bucétarie cu doua intrari, balcon si baie cu o suprafata
totala de 72 mp. Te astept la vizionare si visul tédu sa devina realitate!
Hai sa il vizionam impreuna!
Craiovita my love!
Mai putin A
1D: 9479651
@ Vreisa primesti notificdri cu anunturi similare?
Activeaz3 alertele si nu pierde nicio oferts.
Istoric si statistici
B O cautati g @ € = z 0

A EMO @ Imobile eTerra - Pub... Adobe Acrobat

Adriana Pasol
KW Craiova
Q Afiseazs numérul
Nume*

Email*

+40 Numar de telefon*

Sunt curios/curioasa despre acest
apartament de vanzare si as dori mai
multe informatii. Astept cu interes
raspunsul dumneavoastra.

Administratorul acestor date este 5.C. OLX Online
Services S.R.L. (Storia) mai mult

Trimite mesaj

Publicitate

P xc ~GGE®™Y Z G ROU

Generative
Fill de nivel
urmator.

Publicitate

B> x
e Europa-Camioane.com

Semiremorca cisterna
Spitzer

Spitzer
CEMENTONACZEPA

13.900 EUR

Semiremorca cisterna
transport pulverulent S
Spitzer 38T 39M3 3

ESSIEUX SORTIEAR.

A B G B ®™me) 7 & ROU

05.06.2025

10:33
05.06.2025

1032
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de Comanda nr. 134451 din 16.06.2025;
- Hotérirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 382 din 29.08.2024;
- Decizia nr. 1624/2023 a Tribunalului Dolj;
- Decizia nr. 128/2025 a Curtii de Apel Craiova;
- Raport de Expertiza Tehnica
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_MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. AL.Cuza nr.7 Tel.: 40251/416235 !

Craiova, 200585 Fax: 40251/411561
consiliulocal@primariacraiova.ro

Sy www.primariacraiova.ro IS0 507 Certificas - E45C
PR SS h  e S S U—
DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 134451/ |6 0 6 2025

Nota Comandi

Prin Decizia nr. 1624/2023, Tribunalul Dolj obligi UAT Craiova si vénd3 numitilor Drighici
Marius si Iring, In temeiul dispozifiilor Legii nr 85/1992, astfel cum a fost modificats prin Legea
244/2011, cu plata pretului in rate, pe o duratd de 20 de ani, locuinta detinuti de acestia in baza
‘contractului de inchiriere nr. 869/18.09.2014, situatd in Craiova, str, Calea Severinului nr.14, bl.311,
sc.1, ap.25.

Avand 1n vedere Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 avind ca obiect s,-Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartinind domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”,
in conformitate cu cerintele caietului de sarcini §i cu obligatiile asumate in contract, vi solicitim si
stabiliti, prin raport de evaluare, in conformitate cu art.16 din Legea nr. 85/1992 privind vinzarea de
locuinte i spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unititilor
economice sau bugetare de stat , valoarea de vanzare a locuintei sus mentionate.

Nume si prenume Functia Data e .;S“ewza‘t'mm
Verificat; Director executiv D i
Gilez Ionut Cristian (’é 0 6 202 !
Mitued Lucian Cosmin | ‘Sef Serviciu ! T -
‘ i e
Intoemit: Gavrilescu Florentina Inspector " / CA
o - v
Lista de difuzare & documentului:
Nr: Nr. exemplar / difuzat Destinatar Nr. file N file anexate Observatii
1 Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu i Arhivat
2 |Exemplar 2 PFA Blanariu Mihail-Dumitru 1 e-mail

Datele dumneavoastrd personale sunt prefucrate de Primatia municipivtui Craiova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind
proteciia persoanelor fizice in ceea ce:priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date siide abrogare a directivei
95/46/CE, in scapul ndeplinirii atributiilor legale



Cod ECLI ECLI:RO:TBDLIJ:2023:165.001624
Dosar nr. 5209/215/2021 A
ROMANIA

TRIBUNALUL DOLJ
SECTIA I CIVILA

DECIZIE Nr. 1624/2023
Sedinta publici de la 28 noiembrie 2023
Completul compus din:
PRESEDINTE Ramona Liana Zglimbea
Judecitor Elena Mirela Cioboati
Grefier Elena Surcel

Pe rol se afld pronuntarea asupra dezbaterilor care au avut loc in sedinta publica din
data de 31.10.2023 si consemnate in incheierea de sedintd de la aceeasi datd care face parte
integrantd din prezenta decizie, privind solutionarea apelului formulat de apelantii reclamanti
Driighici Marius si Drighici Irina, impotriva sentintei civile nr. 6286/08.07.2022 pronuntatd
de Judecitoria Craiova in dosarul cu nr. 5209/215/2021, in contradictoriu cu intimatii paréi
Consiliul Local al Municipiului Craiova, Unitatea Administrativ Teritoriald Craiova prin
Primar si Regia Autonom# de Administrare a Domeniului Public si Fondului Locativ Craiova,
avénd ca obiect obligatie de a face. '

Dezbaterile au avut loc in sedinta publica din data de 31.10.2023, cénd instanta, avénd
nevoie de timp pentru a delibera, in temeiul dispozitiilor art. 396 alin. 1 Cod procedurd civila,
a améanat pronuntarea, in mod succesiv, pentru data de 14.11.2023 si, respectiv, data de azi,
28.11.2023, cind a pronuntat urmétoarea solutie: ?

TRIBUNALUL,

Prin sentinta civild nr. 6286 din 08.07.2022 pronuntati de Judec#toria Craiova in
dosarul nr. 5209/215/2021 a fost respinsi exceptia lipsei calitatii procesuale pasive a paratei
RAADPFL Craiova invocata de aceasta si exceptiile lipsei capacitatii de folosinta si de
exercitiu ale paratului Consiliul Local al mun. Craiova invocate de partii Consiliul Local al
mun. Craiova si UAT Craiova prin Primar.

A fost respinsi actiunea formulata de reclamantii Drighici Marius si Dréghici Irina,
ambii, in contradictoriu cu pardtii Consiliul Local al Municipiului Craiova si Unitatea
Administrativ Teritoriala Craiova prin Primar si Regia Autonomi de Administrare a
Domeniului Public si Fondului Locativ Craiova. |

Se va lua act ca reclamantii nu au solicitat cheltuieli de judecata. |

Pentru a se pronunia astfel, instanta de fond a refinut urmdtoarele:

Prin actiune reclamantii au solicitat si se dispund obligarea pérafilor la incheierea
contractului. de vénzare-cumpdrare, in sensul vinzdrii cdire acestia cu plata in rate a prefului
stabilit in conditiile Decretului-lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinté construite din
fondurile statului cdtre populatie §i ale Legii 85/1992, avénd ca obiect apartamentul din
Craiova, Calea Severinului, nr 14, bl 311, sc 1, ap 25, jud Dolj, a cotei indivize din partile in
folosints comuni si odata cu locuinta transmiterea citre reclamanti a dreptului de folosinta
asupra terenului aferent, pe durata existentei constructie.

In Intdmpinare UAT Craiova a mentionat ca locuinta din litigiu a fost repartizata
reclamantului Drighici Marius, situatie care a avut ca urmare incheierea contractului de

1

f¢



inchiriere nr. 869/18.09.2014, intre RAADPFL Craiova, in calitate de locator si reclamant, in
calitate de locatar.

Contractul a avut ca obiect inchirierea locuintei situati in Craiova, str. Calea
Severinului. nr. 14, bl 311, sc. 1, ap 25, jud. Dolj, fiind stabilitd o durati a sa péni la data de
27.06.2019 conform OUG 43/2014. Ulterior prin actul aditional nr. 1613/06.07.2020, s-a
prelungit durata de valabilitate a contractului pana la aparitia OG privind durata contractelor
de inchiriere pentru suprafete locative cu destinatia de locuinta, urmand ca dupd emiterea
Ordonantei de Guvern sa se reanalizeze prelungirea contractului de inchiriere in functie de
prevederile acesteia.

Din inscrisurile aflate la dosar rezulta ca reclamantii (care sunt sot si sotie fiind
casatoriti din 23.10.1999) s-au adresat paratilor Municipiul Craiova prin Primar si Regiei
Autonome de :Administrare a Domeniului Public si Fondului Locativ Craiova, cu cereri in
vederea cumpérarii imobilului sus mentionat, iar in urma demersurilor efectuate 1i s-a adus la
cunostin{i prin adresele nr. 139241/22.10.2020 a Primariei Craiova si respectiv nr.
31299/30.09.2020 a RAADPFL Craiova ca solicitarea lor nu poate fi solutionata favorabil,
UAT Craiova apreciind ca inoportuna vanzarea locuintei respective catre acestia si respectiv
ca RAADPFL are calitatea de administrator al locuintei conform HCL 282/2008, proprietarul
acesteia fiind Primaria Craiova, astfel ca Regia nu poate da curs solicitarii.

Potrivit art. 1 din Legea nr. 85/1992 prevede ca locuintele construite din Jfondurile
statului pot fi cumpdrate de titularii contractelor de inchiriere, cu plata integrals sau in rate a
pretului, In conditiile Decretului-lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din
fondurile statului cétre populatie si ale prezentei legi.-

Conform art. 7 din Legea nr. 85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta
destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unititilor economice sau bugetare
de stat, locuintele construite din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat, péni la
data intrérii In vigoare a prezentei legi, altele decat locuintele de interventie, vor fi vandute
titularilor contractelor de' inchiriere, la cererea acestora, cu plata integrald sau in rate a
pretului, in conditiile Decretului-lege nr. 61/1990 si ale prezentei legi.

Obligatia de a vinde intervine insa doar atunci cind sunt indeplinite cumulativ
urmétoarele conditii: locuintele si fie construite din fondurile unititilor economice sau
bugetare de stat pani la intrarea in vigoare a legii, solicitantul si fie titular al contractului de
inchiriere, puténd fi sau nu angajat al unitétii proprietare, iar locuintele si nu faci parte din
categoria celor de interventie, in sensul dispozitiilor art. 7 alin. 7 din Legea nr. 85/1992.

Legea nu conditioneazi obligativitatea vinzarii de existenta unui contract de inchiriere
valabil incheiat la data intrérii sale in vigoare, de acest moment fiind conditionati doar situatia
locuintelor, care, potrivit dispozitiilor art. 7 alin. 1 din lege, sa fi fost ,,construite din fondurile
unitatilor economice sau bugetare de stat, pana la data intréirii in vigoare a prezentei legi”.

In speta, din probele administrate in cauza nu rezulta nici ca imobilul din litigiu a fost
construit "din fondurile unittilor economice sau bugétare de stat" si nici ca a fost construit"
péna la data intrérii in vigoare a Legii nr.85/1992.

impotrivé, din raportul de expertiza efectuat in cauza rezulta ca imobilul din litigiu a
fost construit in anul 1989. In ceea ce priveste exceptiile invocate, unite cu fondul cauzei
instanta a constatat urmatoarele:

Paratd RAADPFL Craiova a invocat in Intdmpinare exceptia lipsei calitatii sale
procesuale pasive cu motivarea ca nu este titulara unui drept de proprietate, ci a unui drept de
administrare asupra imobilului, mentionind ca proprietar este Municipiul Craiova prin Primar
(desi in adresa nr. 31299/30.09.2020 sustinuse ca proprietara este Primaria Craiova). Instanta
in temeijul art.| 36 Ncpe a apreciat ca pardta RAADPFL Craiova are calitate procesuala
deoarece este parte in contractul de inchiriere incheiat cu reclamantii ca urmare a calitatii sale
de titulara a dreptului de administrare asupra imobilului, astfel ca fiind o problema ce priveste
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fondul cauzei cea legata de persoana juridica care poate fi obligata sa incheie contractul de
vanzare-cumparare, dintre cele trei chemate in judecata, pdrdta RAADPFL poate sta in
Jjudecata cel putin pentru opozabilitate. | 5‘

In ceea ce priveste exceptiile lipsei capacitatii de folosinta si de exercitiu ale paratului
Consiliul Local al mun. Craiova invocate de parétii Consiliul Local al mun. Craiova si UAT
Craiova prin Primar la termenul din 09.072021, instanta le-a respins deoarece, desi intr-
adevir, Unitatea Administrativ Teritoriala este cea care are personalitate juridica putind sta in
proces, reclamantii au justificat calitatea procesuala a paratului Consiliul Local in notele de
sedinta depuse prin email la 29.10.2021, prin aceea ca Consiliul Local este mentionat in
adresa de raspuns la demersurile pe care le-au efectuat nr. 139241/22.10.2020 emisa de
Primaria Craiova (fila 6) -unde este mentionat ca "potrivit art. 108 din OUG 57/2019
Consiliile Locale sunt cele care hotirasc asupra bunurilor ce apartin domeniului public sau
privat al unitatii administrativ teritoriale "in ceea ce priveste valorificarea acestora.

Avéand in vedere considerentele expuse instanta de fond a respins exceptia lipsei
calitatii procesuale pasive a pardtei RAADPFL Craiova invocata de aceasta si exceptiile lipsei
capacitatii de folosinta si de exercitiu ale paratului Consiliul Local al mun. Craiova invocate
de paratii Consiliul Local al mun. Craiova si UAT Craiova prin Primar si a respins actiunea
ca neintemeiata.

In baza art. 453 alin 1 si 455 Cpc a luat act ca reclamantii nu au solicitat cheltuieli de
judecata.

Impotriva sentingei civile nr. 6286 din 08.07.2022 pronuntatd de Judecdtoria Craiova
in dosarul mr.-5209/215/2021 au formulat apel reclamantii Draghici Marius si Drdghici
Irina, criticdnd hoidrdrea pronuniatd ca fiind nelegald si netemeinicd. .

Cauza a fost nregistratd pe rolul Tribunalului Dolj, la data de 06.03.2023, sub nr.
5209/215/2021. - :

in motivarea cererii de apel, apelantii reclamanti Dréghici Marius si Dréghici Irina au
aritat c4 instanta de fond in mod gresit a apreciat in speta de fata nu sunt indeplinite conditiile
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vinzarea de locuinte construite din fondurile statului
citre populatie si ale Legii nr. 85/1992 motivat de faptul ca imobilul in litigiu nu a fost
construit inainte de intrarea Legii nr. 85/1992 si nici nu rezulta ca imobilul in cauza a fost
construit din ,.fondurile unititilor economice sau bugetare de stat.”

A aritat ¢4 instanta de fond se contrazice :hiar prin propria motivare prin care constata
ca ,,din raportul de expertiza efectuat in cauza reulta cd imobilul din litigiu a fost construit in
anul 1989”. Astfel ca indubitabil imobilul a fos: construit inainte de aparitia Legii nr. 85 in
anul 1992. - : : -

Pe de alta parte instanta de fond face tri: aitere in mod gresit la art. 7 alin 1 din legea
nr. 85/1992 respectiv imobilele construite din fondurile unitatilor economice sau bugetare de
stat in conditiile in care acest imobil a fost construit din fonduri de stat si nu din fonduri ale
unor unitati economice sau bugetdare de stat de la vremea respectica ca astfel au devenit
intimatii pArati proprietari, respectiv administratori asupra acestui imobil, altfel era proprietar
un minister sau alta unitate economica de stat sau unitate bugetara de stat.

Au aritat ci se incadreazd §i in dispozitiile acestui articol 7 al Legii nr. 85/1992 dar
intimatii parati nu au invocat ca nu'sunt proprietari sau ca sunt altii proprietari cu privire la
acest imobil respectiv o unitate economica sau bugetara de stat. Dimpotriva prin intdmpinarea
depusa intimatii parati au sustinut ca sunt proprietarii acestui imobil. Astfel, atit Decretul
61/1990 cat si Legea 85/1992 la art. 1, prevede ,, Locuintele construite din fondurile statului
pot fi cumpérate de titularii contractelor de inchiriere, cu plata integrald sau In rate a pretului,
in conditiile Decretului-lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile
statului citre populatie si ale prezentei legi.”

Or, intimatil parati nu au contestat nici ca ei sunt proprietarii, nici ca acest imobil nu se
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Incadreazi in prevederile Decretul nr. 61/1990 si Legea nr. 85/1992 ci au invocat ca nu este
oportuna vénzarea citre apelantii reclamanti si ca UAT a Municipiului Craiova nu poate fi
obligata sa vanda decét daca vrea.

Legiuitorul nu a previzut o posibilitate pentru intimatii parati de a vinde aceste imobile
in sensul ca acestia pot vinde daca vor asa cum au sustinut intimatii paratii ci a previizut o
posibilitate a chiriagilor sa cumpere acest imobil si o obligatie a intimatilor parati de a vinde
acest imobil la cererea chiriasilor asa cum este previzut in cele doua norme juridice invocate.

Avénd in vedere cele de mai sus, apelantii reclamanti au solicitat admiterea apelului,
modificarea in tot a hotérérii apelate si pe fond sa se dispund pronuntarea unei hotirari prin
care si se dispunid obhgarea intimatilor pirdti la incheierea contractului de vanzare-
cumpdrare, inisensul vanzirii citre apelantii reclaman‘;l cu plata in rate a pretului stabilit in
conditiile Decreuﬂm-Lege nr. 61/1990 privind vénzarea de locuinte construite din fondurile
statului citre populatie si ale Legii nr. 85/1992, avind ca obiect apartamentul din Craiova,
Calea Severinului, or. 14, bl. 311, sc. 1, ap 25, jud Dolj, a cotei indivizi din partile in folosinta
comuni si o data cu locuinta transmiterea cdtre apelantii reclamanti a dreptului de folosinta
asupra terenului aferent, pe durata existentei constructiei, precum si si se dispuni obligarea
intimatilor paréti la plata cheltuielilor de judecata.

In drept, a invocat prevederile art. 470 si urmétoarele NCProc. Civ, Decretul nr.
61/1990, Legea nr. 85 /1992,

La data de 03.04.2023, Consiliul Local al Municipiului Craiova a depus la dosar
intdmpinare prin care a solicitat respingerea apelului i mentinea ca temeinica si legald a
sentintei civile nr. 6286 din 08.07.2022 pronuntati de Judecitoria Craiova in dosarul nr.
5209/215/2021.

In motivare a aritat c3, prin cererea de chemare in judecata, inregistrata pe rolul
Judecétoriei Craiova, la data de 05.03.2021 apelantii reclamanti Drighici Marius si Draghici
Irina au chemat in judecatd intimatii pardti Unitatea Administrativ Teritoriala a Municipiului
Craiova si Regia Autonomd de Administrare a Domeniului Public si Fondului Locativ
Craiova, pentru ca, prin hotéirdrea ce se va pronunta si fie obligati la incheierea contractului
de vénzarea a imobilului-apartament situat in Craiova, str. Calea Severinului, nr.14, bl. 311,
sc. 1, ap. 25, jud. Dolj, a cotei indivizd din partile in folosint comuni, folosinta asupra
terenului aferent constructiei, pe durata existentei acesteia, cu obligarea la plata cheltuielilor
de judecata.

in drept, apelantii reclamanti gi-au Intemeiat actiunea pe dispozitiile Legii nr. 85/1992,
Decretului nr. 61/1990 si Codului civil.

in motivérea in fapt a cererii, apelantii reclamanti au aritat ca sunt titularii contractului
de inchiriere nr. 869/2014 prelungit prin actul aditional nr. 1613/6.07.2020. Apelantul
reclamant Draghici Marius a precizat cd locuieste si este beneficiar al repartitiei in aceasta
locuinta construita din fondurile statului, in mod continuu din anul 1990 pini in prezent,
locuinta fiind repartizata initial tatalui si mamei sale, in prezent decedati.

Solicitarea privind cumpérarea apartamentului, Inregistrata la Primiria Municipiului
Craiova, a fost respinsa motivat de faptul ca nu mai este oportuna vanzarea locuintei.

La data de 22.04.2021, Unitatea Administrativ Teritoriald a Municipiului Craiova a
depus intdmpinare prin care a solicitat respingerea actiunii formulatd de cdtre reclamantii
Drdaghici Marius §i Drdghici Irina.

Prin sentinta civila nr. 6286/08,07.2022, pronuntata de Judecitoria Craiova, in dosarul
nr. 5209/215/2021, s-a respins exceptia lipsei calititii procesuale pasive a intimatei paratei
R.A.AD.P.F.L. Craiova invocata de aceasta si exceptiile lipsei capacitatii de folosinta si de
exercitiu ale intimatului pardt Consiliul Local al Mun. Craiova invocate de intimatii paratii
Consiliul Local al Mun. Craiova si UAT Craiova prin Primar.

De asemenea s-a respins actiunea formulata de apelantii reclamanti Drighici Marius si

4



Drighici Irina in contradictoriu cu intimafii pérétii Consiliul Local al Municipiului Craiova,
Unitatea Administrativ Teritoriala Craiova prin Primar si Regia Autonomi de Administrare a
Domeniului Public si Fondului Locativ Craiova. :

fmpotriva sentintei mai sus mentionate, au formulat apel apelantii reclamanti Draghici
Marius si Draghici Irina, prin care au solicitat modificarea in tot a sentintei apelate, sustinind
faptul ca, in mod gresit instanta de fond a apreciat ca in speta de fata nu sunt indeplinite
conditiile Decretului-lege nr. 61/1990 si ale Legii nr. 85/1992. ?

Intimata pArdtd a ardtat ci analizAnd ansamblul probator administrat in cauza, instanta
de fond a aplicat in mod corect legislatia in vigoare, raportat la obiectul dedus judecatii.

Solicitarea apelantilor-reclamanti, indreptat impotriva UAT a Municipiului Craiova se
concretizeaza intr-o obligatie de a face, adicd Intr-o ingrédire juridica efectivd, Intr-o limitare
circumstantiati exact de sursa obligatiei. i

Obligatia civila este un raport de drept, o legaturd stabilitd intre cel putin doi subiecti de
drept, disctincti, in virtutea ciruia unul dintre subiecti datoreazd ceva concret celuilalt. Din
perspectiva activitétii pe care UAT a Municipiul Craiova trebuie s o desfasoare, obligatie pe
care apelantii-reclamanti doresc sd o instituie in sarcina intimatului se concretizeazd intr-o
prestatie de a face ceva, respectiv de a dispune de bunul siu in sensul vAnzarii unui bun catre
apelantii reclamanti. :

Prin urmare, proprietar este intimatul parat UAT a Municipiului Craiova, iar dreptul de
proprietate al acestuia scoate in evidentd prerogativele pe care acesta le conferi titularului sdu,
respectiv: posesia, folosinta, dispozitia. ‘

Conform art, 555 Cod civil, proprietatea privati este dreptul titularului de a poseda,
folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuy, in limitele stabilite de lege.

In concluzie, dreptul de proprietate este acel drept subiectiv care di expresie aproprieril
unui bun, drept care permite titularului séu, in spetd, UAT a Municipiului Craiova, si posede,
sa foloseasci §i si dispund de bunul sau in putere proprie i in interes propriu, in cadrul si cu
respectarea legislatiei existente. :

Obligarea intimatei-parite UAT a Municipiul Craiova la dispunerea de bunul ce face
obiectul prezentei cauze, in sensul tncheierii unui eventual contract de vanzare-cumparare,
incalcs principiul libertatii contractuale, produs al autonomiei de vointd, care isi gaseste
valoare §i care nu poate fi cenzurat de apelantii reclamanti, prin investirea instanfei cu
pronuntarea unei astfel de hotérari. - '

in cauza dedus# judecitii isi gdseste aplicabilitate principiul libertatii contractuale, unul
din -efectele juridice ale autonomiei de vointi fiind tocmai recunoasterea libertatii
contractuale.

UAT a Municipiul Craiova are dreptul de a dispune liber de dreptul sau de proprietate si
acestuia, in calitate de proprietar, trebuie sd ii fie recunoscutd si neingraditd libertatea
contractuald. ;

A aritat ci ca sentinta pronuntata este temeinica si legala avand in vedere faptul ca, in
cursul cercetirii judecatoresti instanta de fond, analizand ansamblul materialului probator
administrat in cauzi, in mod corect a respins actiunea formulata de apelantii reclamantii
Drighici Marius si Draghici Irina in contradictoriu cu intimatii paratii Consiliul Local al
Municipiului Craiova, Unitatea Administrativ Teritoriala Craiova prin Primar si Regia
Autonomi de Administrare a Domeniului Public si Fondului Locativ Craiova.

Fata de cele expuse, intimata pératd a solicitat ca prin decizia ce se va pronuna instanta
si dispuni respingerea apelului cu consecinta mentinerii ca temeinicd si legald a sentintei
civile nr. 6286/08.07.2022, pronuntata de Judecatoria Craiova, in dosarul nr. 5209/215/2021.

In drept, a invocat dispozitiile art. 205 si urmiitoarele Cod procedurd civila.

Analizdnd apelul din prisma motivelor invocate si a dispozitiilor art. 4876-482 cpc din
anul 2010, tribunalul refine urmdtoarele: :
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Principiile de solu;ionare = apelului reglementate de dispozitiile art. 477 §i 478 Cpc
m:lpun instantei de control judiciar s3 solutioneze calea de atac in raport de ceea ce s-a apelat
si totodatd de cadrul procesual impus de cererea de chemare in judecats.

Ca atare, conform principiilor enuntate, instanta de apel, in calitate de instanti de
reformare, este chemati si cerceteze cauza prin raportare la motivele de apel, raportate la
randul lor la limitele cu care a fost investitd prima instant3 de cererea principald, neputindu-se
pronunta asupra altor motive de reformare neindicate in motivele de apel, cu exceptia celor de
ordine publica.

In spets, tribunalul nu a identificat existenta unor astfel de motive, si In contmuare
urmeaza si fie analizat apelul.

Cu titlu preliminar, se retine ci apelul deduce judecatii doar solutia pronuntati asupra
cererii in contradictoriu pératii dar fard supunerea controlului judiciar a solutiilor pronutate

‘asupra exceptiilor.

Motivele apelului apreciazd ci sunt intrunite conditiile art 7 din Legea 85/ 1992
argumenténd c& imobilul a fost construit din fonduri bugetare ale Statului inainte de anul 1990
si cd imobilul nu face parte din categoria locuintelor de interventie.

Ceea ce se impune cercetérii judecétoresti in scopul Iimuririi cauzei este In ce mésura
locuinta este edificati din fonduri bugetare de stat si dacd nu face parte din categoria
locuintelor de interventie.

Adresa ce a fost comunicati de catre UAT Craiova la solicitarea tnbunalulul aratd ci
imobilul nu face parte din categoria locuintelor de interventie si ci nu detin Inscrisuri ¢are si
dovedeascd provenienta fondurilor din care a fost edificatd constructia.

Raportul de expertizd tehnici ce a fost depus In primd instantd a retinut ci
apartamentul a fost construit In anul 1989. Anul edificirii situeazi aceastd dati anterior
schimbaérii regimului politic din Roménia care a presupus interventia si controlului statului in
societate aproape totali. In conditiile in care nu s-a ficut dovada certs a provenientei
fondurilor de cétre intimati desi dat fiind ¢ UAT Craiova este titularul dreptului de
proprietate avea obligatia si depuni astfel de probatorii coroborat cu data edificarii, determini
aplicarea unei prezumtii simple si anume aceea ci imobilul a fost construit din fonduri
bugetare de stat.

Fatd de retinerile precedente, se constatd ci sunt intrunite conditiile art. 7 din Legea
85/1992 si in considerarea dispozitiilor art. 7 privind plata pretului in rate, tribunalul constati
ca cererea este Intemeiatd fati de UAT Craiova in calitate de propneta:

in pnvmta celorlalti intimati paréti, va dispune respingerea cererii intrucdt nu au
calitatea de proprietari ai imobilului.

Drept urmare, in temeiul art. 480 al. 2 Cpc va admite apelul, va schimba in parte
sentinta civild apelata in sensul admiterii in parte a cererii de chemare in judecati cu obligarea
paritulului UAT Municipiul Craiova si vindd reclamantilor Drighici Marius si Draghici
Irina, in temeiul dispozifiilor Legii nr. 85/1992 astfel cum a fost modificata prin Legea nr.
244/2011, cu plata pretului in rate, pe o durata de 20 ani, locuinta detinuti in baza contractului
de inchiriere nr. 869/18.09.2014 si cu mentinerea solutiei primei instante cu privire la ceilalti

parati.
DECIDE:

Admite apelul apelantii reclamanti Driighici Marius si Drighici Irina, ambii cu
domiciliul in Craiova, str. Calea Severinului, nr. 14, bl. 311, sc. 1, ap. 25, judetul Dolj,
Impotriva sentintei civile nr. 6286/08.07.2022 pronuntati de Judec#toria Craiova in dosarul cu
nr. 5209/215/2021, in contradictoriu cu intimatii parati Consiliul Local al Municipiului



Craiova, cu sediul in Craiova, str. TArgului, nr. 26, judetul Dolj, Unitatea Administrativ
Teritoriald Craiova prin Primar, cu sediul in Craiova, str. Térgului, nr. 26, judetul Dolj, si
Regia Autonomi de Administrare a Domeniului Public si Fondului Locativ Craiova, cu sediul
in Craiova, str. Brestei, nr. 129A, judetul Dolj, avénd ca obiect obligatie de a face..

Schimba in parte sentinfa civila apelati in sensul cé:

Admite In parte cererea de chemare in judecata.

Obligé paratul UAT Municipiul Craiova sd vandé reclamantilor Drighici Marius si
Draghici Irina, in temeiul dispozitiilor Legii nr. 85/1992 astfel cum a fost modificati prin
Legea nr. 244/2011, cu plata pretului in rat}Zpe o durata de 20 ani, locuinta detinutd in baza
" contractului de inchiriere nr. 869/18.09.2014.

Mentine solutia primei instante cu privire la ceilalti parati.

Cu recurs in termen de 30 de zile de la comunicare. Cererea de recurs se va depune la
Tribunalul Dolj. '

Pronuntatd azi, 28.11.2023, in conditiile art. 402 C.pr. civ., prin punerea solutiei la
dispozitia partilor prin mijlocirea grefei instantei.

Presedinte, Judecitor,
Ramona Liana Zglimbea Elena Mirela Cioboati

Grefier,
Elena Surcel

Red. ZRL/Tehn. TL
Ex. 6/
Jud. fond Mariuts Claudia Carmen
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Cod ECLI
Dosar nr, 5209/215/2021

ROMANIA
CURTEA DE APEL CRAIOVA
SECTIA [ CIVILA
INCHEIERE
Sedinta publici din data de 03.03.2025
Completul de judecats este constituit din:
Presedinte: Alina Patru
Judecitor: Viorica Popa
Judecitor: Daniel Otovescu
Grefier: Luciana Pascu

Pe rol se afld solutionarea cererii de recurs formulati de citre recurenta parata U.A.T.
Craiova prin Primar, impotriva deciziei civile nr. 1624/28.1 1.2023, pronuntatdi de citre
Tribunalul Dolj-Sectia I Civila, in dosarul nr. 5209/215/2021, in contradictoriu cu intimatii parati
Consiliul Local al Municipiului Craiova si Regia Autonomid de Administrare a Domeniului
Public si Fondului Locativ Craiova si intimatii reclamanti Draghici Marius si Drighici Irina,
avand ca obiect obligatie de a face.

La apelul nominal, facut in sedinta publics, au raspuns recurenta paritd U.A.T. Craiova
prin Primar, prin consilier juridic Cruceru Izabela, conform delegatiei nr. 8/2024, emisa de citre
Primédria Municipiului Craiova, existenti la dosar la fila 20 si intimatii reclamangi Draghici
Marius si Drighici Irina, prin reprezentant conveniional ales, avocat Dan Moleanu, conform
imputernicirii avocatiale nr. 378835, emisi de citre UNBR-Baroul Dolj, existenti la dosar la fila
33.

Procedura de citare este legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei de citre grefierul de sedintd care invedereazs ci prezenta cauza
se afld la al patrulea termen de judecats in aceastd fazi procesuald, Consiliul Judetean Dolj —
Directia Judeteand de Servicii Publice si Utilitafi Dolj a Tnaintat rispuns la adresa instantei,
emisd la termenul anterior, dupi care:

Nemaifiind alte cereri de formulat sau exceptii de invocat, Curtea declard incheiati
cercetarea judecitoreascs si acorda cuvantul in dezbateri asupra cererii de recurs pendinte.

Recurenta paratds U.A.T. Craiova prin Primar, prin consilier juridic Cruceru Izabela
solicitd admiterea recursului astfel cum a fost formulat, incadrat i structurat conform art. 488
alin. 1 pct. 5,6 si 8 Cod Procedurd Civili. Apreciazd ci hotirdrea recurati a fost dati cu
incélcarea si aplicarea gresita a normelor de drept material. Sub aspectul normelor procedurale,
apreciaza c instanfa de apel a pronuntat hotdrarea cu incalcarea dispozitiilor previzute de art. 9,
art, 32, art. 397 si art. 477 Cod Proceduri Civild, in momentul in care a admis apelul, a schimbat
in parte sentinta apelati si a admis cererea de chemare in judecatd, cu obligarea la vanzarea cu
plata pe o perioada de 20 de ani, In situatia in care, reclamantul nu ficuse o astfel de solicitare.

Intimatii reclamanti Drighici Marius si Driighici Irina prin reprezentant conventional
ales, avocat Dan Moleanu soliciti respin gerea recursului formulat Tn cauza, apreciind ¢ motivele
invocate sunt nelegale, Cu privire la faptul ca reclamantii nu au cerut plata n rate, este total



gresit, acestia au solicitat acest lucru. Referitor la faptul ¢ UAT -urile pot vinde, apreciazé cd nu
sunt indeplinite conditiile legale pentru a putea face acest lucru. Contractele datau cu mult
inainte decat s-a specificat de ctre recurenta paritd, conform actelor doveditoare depuse la
dosarul cauzei. Solicita si se aibd in vedere decizia civila nr. 564/07.06.2007 a Curtii
Constitutionale, prin carc s-a respins exceptia de neconstitutionalitate a art. 7 alin. 1 din Legea
nr. 85/1992, in care instanta a apreciat c& textul de lege este aplicabil si in cazul contractelor de
inchiriere incheiate dupa data intrdrii in vigoare a acestei legi. Mentioneazd ci s-a aratat cd
intimatii reclamanti sunt chiriasi din anul 1990, indeplinind conditiile prevazute de lege privind
vénzarea.

Curtea, considerand c& au fost lamurite toate imprejurarile de fapt si temeiurile de drept
ale cauzei, in baza art. 394 Cod procedurd civila, declara inchise dezbaterile si rdméne in
pronuntare asupra cererii de recurs pendinte.

CURTEA,

Avénd nevoie de timp pentru a delibera, va aména pronunfarea in cauza.

PEN"_TRU ACESTE MOTIVE,
iN NUMELE LEGII,
DISPUNE:

Avand nevoie de timp pentru a delibera, anéné pronunarea la data de 13 martie 2025.
Definitiva.
Pronutatd, azi, 03.03.2015, conform art.402 teza finald NCPC.

Presedinte, Judecator, Judecitor,
Alina Patru Viorica Popa Daniel Otovescu
Grefier,

Luciana Pascu

Red. L.P./13.03.2025
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Completul de judecata este constituit din:
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Judecitor: Viorica Popa
Judecitor: Daniel Otovescu
Grefier: Luciana Pascu

Pe rol se afld rezultatul dezbaterilor din sedinta publici din data de 03.03.2025,
privind solutionarea cererii de recurs formulate de citre recurenta péaratd U.A.T. Craiova prin
Primar, impotriva deciziei civile nr. 1624/28.11.2023, pronuntati de citre Tribunalul Dolj-
Sectia I Civila, in dosarul nr. 5209/215/2021, in contradictoriu cu intimatii parati Consiliul
Local al Municipiului Craiova si Regia Autonoma de Administrare a Domeniului Public si
Fondului Locativ Craiova i intimatii reclamanti Drighici Marius st Dréghici Irina, avand ca
obiect obligatie de a face.

Dezbaterile din prezenta cauzi au avut loc in sedinta publici din data de 03.03.2025,
fiind consemnate in incheierea de sedintd de la acea datd, care face parte integranti din
prezenta hotérére.

CURTEA,

Prin cererea inregistrata la Judecdtoria Craiova, la data de 05.03.2021, reclamantii
Draghici Marius si Draghici Irina, in contradictoriu cu paratii Consiliul Local al Municipiului
Craiova, Unitatea Administrativ Teritoriala Craiova prin Primar si Regia Autonomi de
Administrare 2 Domeniului Public si Fondului Locativ Craiova, au formulat cerere de
chemare in judecata, solicitand ca prin hotararea ce se va pronunfa si se dispuna obligarea
parafilor la incheierea contractului de vanzare-cumpérare , in sensul vanzirii citre acestia, cu
plata in rate a prefului, in conditiile Decretului-lege nr.61/1990 privind vanzarea de locuinte
construite din fondurile statului citre populatie si ale Legii 85/1992, a apartamentului din
Craiova, Calea Severinului, nr 14, bl 311, sc 1, ap 25, jud Dolj, a cotei indiviza din partile in
folosin{d comuni §i transmiterii dreptului de folosinta asupra terenului aferent, pe durata
existentei constructiei, precum si obligarea parétilor la cheltuieli de judecata.

Prin sentinta civild nr. 6286 din 08.07.2022 pronuntatd de Judecdtoria Craiova in
dosarul nr. 5209/215/2021 a fost respinsi exceptia lipsei calitatii procesuale pasive a paratei
RAADPFL Craiova invocata de aceasta si exceptiile lipsei capacitatii de folosinta si de
exercitiu ale pardtului Consiliul Local al mun. Craiova invocate de pératii Consiliul Local al
mun. Craiova si UAT Craiova prin Primar.

A fost respinsd actiunea formulata de reclamantii Dréghici Marius si Drighici Irina,
ambii, In contradictoriu cu paratii Consiliul Local al Municipiului Craiova si Unitatea
Administrativ Teritoriala Craiova prin Primar si Regia Autonomd de Administrare a
Domeniului Public si Fondului Locativ Craiova.

S-a luat act ca reclamantii nu au solicitat cheltuieli de Judecata,

Impotriva acestei sentinte au formulat apel apelanfii reclamanti Drdghici Marius i
Draghici Irina.



Prin decizia civild nr. 1624/28.11.2023, Tribunalul Dolj a admis apelul si a schimbat
in parte sentinfa civild anterior enuntatd, in sensul ci a admis in parte cererea de chemare in
judecatd si a obligat paratul UAT Municipiul Craiova si vandi reclamantilor Draghici Marius
si Draghici Irina, in temeiul dispozitiilor Legii nr. 85/1992 astfel cum a fost modificata prin
Legea nr. 244/2011, cu plata prefului in rate, pe o durata de 20 ani, locuinta detinutd in baza
contractului de inchiriere nr. 869/18.09.2014. A mentinut solutia primei instante cu privire la
ceilalti parati.

Pentru a se pronunja astfel, tribunalul a refinul urmdtoarele:

Principiile de solutionare a apelului reglementate de dispozitiile art. 477 si 478 Cpc
atestd o particularizare a principiului disponibilitatii edictat de art. 22 raportat la art. 9 Cpe, si
impun instantei de control judiciar sa solutioneze calea de atac in raport de ceea ce s-a apelat
si totodata de cadrul procesual impus de cererea de chemare in judecata.

Ca atare, conform principiilor enuntate, instan{a de apel, in calitate de instantd de
reformare, este chemati si cerceteze cauza prin raportare la motivele de apel, raportate la
randul lor la limitele cu care a fost investitd prima instanta de cererea principald, neputdndu-se
pronunia asupra altor motive de reformare neindicate in motivele de apel, cu exceptia celor de
ordine publica.

In speta, tribunalul nu a identificat existenta unor astfel de motive, i In continuare a
analizat apelul.

Cu titlu preliminar, s-a refinut ca apelul a dedus judecdtii doar solutia pronuntata
asupra cererii in contradictoriu paratii dar fard supunerea controlului judiciar a solutiilor
pronutate asupra exceptiilor.

Tribunalul Dolj a apreciat ca motivele apelului intrunesc conditiile art 7 din Legea
85/1992, argumentnd c# imobilul a fost construit din fonduri bugetare ale Statului fnainte de
anul 1990 si ca imobilul nu face parte din categoria locuintelor de interventie.

Ceea ce s-a impus cercetarii judecétoresti in scopul lamuririi cauzei a fost in ce masurd
locuinta este edificatd din fonduri bugetare de stat si dacd nu a facut parte din categoria
locuintelor de interventie.

Adresa ce a fost comunicati de citre UAT Craiova la solicitarea tribunalului a arétat
o imobilul nu face parte din categoria locuintelor de interventie si cd nu a detinut fnscrisuri
care si dovedeasca provenienta fondurilor din care a fost edificatd constructia.

Raportul de expertizd tehnica ce a fost depus in prima instantd a refinut ca
apartamentul a fost construit in anul 1989. Anul edificarii situeazd aceastd datd anterior
schimbarii regimului politic din Roménia care a presupus interventia si controlului statului in
societate aproape totald. in conditiile in care nu s-a facut dovada certd a proveniengei
fondurilor de citre intimati desi dat fiind ca UAT Craiova este titularul dreptului de
proprietate avea obligatia s depund astfel de probatorii coroborat cu data edificarii, determind
aplicarca unei prezumtii simple si anume aceea ca imobilul a fost construit din fonduri
bugetare de stat.

Fata de retinerile precedente, s-a constatat ca sunt intrunite conditiile art. 7 din Legea
85/1992 si in considerarea dispozitiilor art. 7 privind plata pretului in rate, tribunalul a
constatat ¢ cererea este intemeiati fatd de UAT Craiova in calitate de proprietar.

fn privinta celorlalti intimati paréti, a dispus respingerea cererii intrucét nu au calitatea
de proprietari ai imobilului.

Drept urmare, in temeiul art. 480 al. 2 Cpe, a admis apelul, a schimbat in parte sentin{a
civild apelatd in sensul admiterii in parte a cererii de chemare in judecatd cu obligarea
parftulului UAT Municipiul Craiova sé vanda reclamantilor Draghici Marius si Dréghici
Irina, in temeiul dispozitiilor Legii nr. 85/1992 astfel cum a fost modificatd prin Legea nr.
244/2011, cu plata prefului in rate, pe o durata de 20 ani, locuinta definutd In baza contractului
de inchiriere nr. 869/18.09.2014 si a menginut solutia primei instanfe cu privire la ceilalti
parati.

Impotriva acestei decizii a formulat recurs recurenta paratd UAT. Craiova prin
Primar, considerdnd-o ca fiind nelegald, prin prisma motivelor de recurs previzute de
dispozitiile art. 488 alin. 1 pet. 6 5i 8 din C.P.C.



Ca prim motiv de recurs, recurenta parati a aritat ci din examinarea considerentelor
sentinei recurate s-a constatat ci instanta de apel nu a respectat exigentele impuse de art. 425
CPC, 1n sensul cd nu a prezentat motivele de fapt si de drept care i-au format convingerea si
nu a indicat cu claritate argumentele pentru care au fost inlaturate considerentele instantei de
fond.

Desi instanta de recurs nu are competenta de a verifica temeinicia hotérarii examinate,
respectiv stabilirea corectd a situatiei de fapt, aceasta va putea verifica daca legea a fost corect
aplicaté faptelor retinute de instanta de apel, mai ales dacd instanta de apel a retinut situatia de
fapt intr-o maniera confuza sau sumars. Motivarea unei hotirri trebuie si se infétiseze Intr-o
asemenea manierd inct si corespunda imperativelor logicii.

A mai mentionat recurenta paratd ci instanta de apel nu a evaluat intreg material
probator, nu a examinat prin prisma dispozitiilor legale din materie daca probele administrate
fac dovada celor sustinute de reclamantii - apelanti,

Obligatia instantei de a-si motiva hotirarea adoptatd, consacrati legislativ are in
vedere stabilirea in considerentele hotirarii a situatiei de fapt expus# in detaliu, incadrarea in
drept, examinarea argumentelor partilor $i punctul de vedere al instantei fatid de fiecare
argument relevant, si, nu in ultimul rénd, rationamentul logico-juridic care a fundamentat
solutia adoptats, lucru care, in acest caz, nu a avut loc.

Astfel, asa cum a fost interpretata in doctring dispozitia legala prevazuti la pect. 6 art.
488 Cod proc. civila, ea este aplicabili $1 constituie temei de modificare a hotirarii atacate §i
atunci cénd , lipseste motivarea solutiei sau aceasta este superficiald".

Raportat la dispozitiile art. 488 alin.] pet. 6 din CPC, recurenta parata a solicitat s se
constate ca fiind intemeiat primul motiv de recurs si admiterea recursului.

Al doilea motiv de recurs a constat in critica de nelegalitate pe care recurenta parati a
adus-o hotararii recurate, respectiv aceea ci este nemotivata si dati cu interpretare si aplicarea
gresitd a legii, intrucat instanta de apel nu a aplicat corect normele de drept material incidente
situaiei de fapt deduse judecitii, fiind intrunite conditiile reglementate de art. 488 pct. 8 C.p.c

A considerat ¢d au fost adoptate o serie de masuri de protectie a chiriasilor aflali in
folosinta fondului locativ de stat. Statul a edictat o serie de mésuri de protectie a acestor
categorii de chiriasi, printre care si prevederea din art. 1 alin. 1 din Legea nr. 85/1992,
acordandu-le dreptul s cumpere locuintele la un pref preferential, sub nivelul practicat pe
piata liber3,

Din continutul acestor norme legale a rezultat ci, prin reglementarea obligativititii
vanzirii imobilelor ce intr sub incidenta lor, se instituie o limitare a principiului autonomiei
de vointa a partilor,

Obligatia de a vinde intervine doar atunci ¢ind sunt indeplinite cumulativ conditiile
prevazute de lege. Asadar, obligatia de vanzare a acestor imobile este una in rem, in raport cu
natura obiectului si nu o obligatie in personam, derivati din calitatea de chirias la data intrarii
in vigoare a legii, astfel cum rezultd din Deciza RTL nr.5/2008 publicati in M. Of. nr. 673/30
sept. 2008.

Cu alte cuvinte prin aceste texte de lege, statul a urmirit realizarea unui interes general
de ordin social-economic, care vizeazi transferul dreptului de proprietate asupra anumitor
categorii de imobile ciitre chiriasi, ca o misurs de protectie a acestora. Proprietarii acestor
categorii de locuinte trebuie s respecte modul cum statul a conceput imperativele interesului
general si s procedeze la vanzarea lor citre chiriagi, potrivit legislatiei in vigoare.

Legislatia trebuie coroborata cu situafia existentd faptic la nivelul unitatii
administrative, astfel ci, in conditiile unui fond redus de locuinte la dispozitia autorititilor
locale, aflat doar in faza de exploatare si tindnd cont de numdrul foarte mare de cereri aflate in
evidentd, solutionarea problemelor de aceasts naturs pe raza Municipiului Craiova presupune
repartizarea doar a unor locuinte devenite vacante din acest fond, ca urmare a predarii
voluntare, parasirii locuintei, decesului chiriasului persoani singurd sau ca urmare a evacuarii,
drept consecin{d a neindeplinirii unor obli gatii contractuale.

In aceastd situatie, diminuarea si mai mult a acestui fond ca urmare a vanzarii de
locuinte nu este oportuna, astfel cd, pind la identificarea altor posibilititi de majorarc a



actualului fond de locuinte, autoritatea Jocald nu a avizat favorabil cererile privind cumpérarea
locuintelor detinute in proprietate privata de catre actualii chiriagi.

A mentionat recurenta pérdtd cd UAT Municipiul Craiova are dreptul, libertatea de a
incheia sau nu un contract concret privind locuinta situatd in Craiova, Calea Severinului, nr
14, bl. 311, sc. 1, ap. 25. Nimeni nu poate sa forteze proprietarul si intre in raporturi
contractuale, cum, de altfel, nimeni nu are dreptul sa-l impiedice s& incheie un anumit
contract.

Instanta de apel nu a inut cont nici de prevederile art. 555 Cod Civil care definesc
proprietatea privatd ca fiind: dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun in
mod exclusiv, absolut si perpetuu.

Astfel, cenzurarea conduitei proprietarului in justitie si obligarea acestuia de a incheia
un contract privind locuinta situata in Craiova, Calea Severinului, nr 14, bl. 311, sc. 1, ap. 25,
poate fi consideratd ca reprezentdnd o incélcare a principiului libertétii contractuale §i ©
depisire a atributelor puterii judecatoresti, cata vreme statul roméan a adoptat o politicd in
materie locativa, in virtutea dreptului sdu de a dispune de o marji de apreciere in ceea ce
priveste definirea interesului public, cit si in alegerea modalitatii concrete de realizare a
acestuia.

Instanta de apel, a nesocotit normele de drept material incidente In cauza, s1 s-a
rezumat doar la aplicabilitatea unei dispozitii legale si impersonale, fird a extrage esenta
aplicarii la un caz concret.

Prin al treilea motiv de recurs, recurenta pardtd a ardtat ca din examinarca
considerentelor si dispozitivului sentinfei recurate se constati ci instanta de apel, prin solutia
propuntatd, a dat mai mult decit s-a cerut, respectiv a stabilit vanzarea imobilului catre
reclamanti in rate pe o perioadd de 20 de ani fard ca reclamantii, prin cererea de chemare in
judecatd s solicite instantei ca plata pretului in rate s se efectueze pe o perioada de 20 de
ani.

A mentionat cd acest motiv de recurs are in vedere nesocotirea de citre instantd de
apel a principiului disponibilitatii, dreptului la aparare si rolului activ al judecatorului,
nesocotire concretizati in ipoteza in care instanta s-a pronuntat in afara limitelor investirii
sale: plus petita, dacd instanta a oferit autorului cererii mai mult decét a cerut, recurentul parét
facand referire la art. 9 alin. 2 C. pr. Civ, art. 22 alin. 6 C. pr. Civ i art. 477 alin. 1 C. pr. civ.

fntrucat instanta de apel prin hotararea datd a incalcat regulile de procedurd a caror
nerespectare atrage sanciunea nulitatii, oferindu-i autorulul cererii mai mult decdt a cerut,
respectiv plata pretului in rate s se efectueze pe o perioada de 20 de ani, sunt intrunite
conditiile reglementate de art. 488 pct. 5 C. pr. Civ.

Prin al patrulea motiv de recurs, recurenta pardtd a ardtat ca potrivit dispozitiilor art. ]
din Decretul-Lege nr. 61/1990, intreprinderile pentru vanzarea locuintelor si oficiile
specializate pot vinde catre populatie locuinte construite din fondurile statului, in conditiile
prezentului decret-lege.

Potrivit art. 3 locuintele previzute la art. 1 se vand cetatenilor romani cu domiciliul in
tard, cu achitarea integrald a pretului la sncheierea contractului de vinzare-cumparare sau prin
acordarea unui imprumut de citre Casa de Economii si Consemnatiuni, fara restrictii privind
detinerea In proprietate a unei a doua locuinte. Potrivit prevederilor art. 5 locuintele ocupate
de chiriasi se pot vinde numai acestora, pe baza cererilor adresate direct unitatilor specializate
in vanzarea locuintelor.

Analizand dispozitiile legale amintite, instanta de apel a retinut ca acesica reprezinta
norme de justitie sociald, dénd posibilitatea chiriasilor sa cumpere locuintele la construirea
cirora au contribuit direct sau indirect in vechiul sistem statal-juridic, avand astfel si
legitimare economicd, sociala si morals. Ele instituie astfel posibilitatea chiriagilor din
asemenea locuinte de a dobéndi dreptul de proprietate asupra locuintelor construite anterior
anului 1992 din fondurile unitatilor economice si bugetare, care, potrivit legislatiei din acea
vreme, nu puteau i decat inchiriate si nicidecum vandute persoanelor fizice.

Beneficiul facultdtii de a cumpéra i, respectiv, al obligatiei imperative de a vinde, la
cerere, instituitd in sarcina persoanelor juridice detinatoare ale unor astfel de locuinte, este



acordat numai titularilor contractelor de inchiriere din momentul intririi in vigoare a legii,
respectiv din anul 1992. Asadar, obligatia de a vinde nu exista atéta timp cat chiriasul de la
data intrérii in vigoare a legii nu a formulat o astfel de cerere de cumpdrare §i inceteazi in
momentul in care §i raportul de locatiune a incetat fird ca fostul chirias si fi solicitat
cumpérarea locuintei.

In aceasta din urmi ipotezd, imobilul réméne in proprictatea persoanei juridice
detfindtoare, nemaifiicand obiectul prevederilor art. 7 alin. 1 din Legea nr. 85/1992, modul de
administrare si eventuala Instriinare stabilindu-se de consiliul de administrare, respectiv de
conducerea unititii detinitoare in baza art. 7 alin. 8 din aceeasi lege

fn concluzie, dreptul de a cumpdra si obligatia corelativa imperativi de a vinde se pot
materializa numai printr-un contract de vinzare-cumpdrare intuitu personae, adicd numai in
considerarea calitdtii de chiriag din momentul intrarii legii in vigoare, eventuala vanzare-
cumpdrare intre unitatea detinatoare si un chiriag ulterior, fiind supusa principiului libertatii
actelor juridice civile (numit si principiul autonomiei de vointa) consacrat indirect prin art. 5
si art. 969 alin. (1) din Codul civil.

In cauza, recurenta pardtd a aritat ca reclamantii nu a avut calitatea de chiriasi ai
locuintei in litigiu la data intrérii in vigoare a Legii nr. 85/1992, dobandind asemenea calitate
numai in anul 2014 (Contract inchiriere nr. 869/ 18.09.2014), astfel incat nu beneficiazi de
dispozitiile art. 7 alin. I din lege, aceasta neputdnd fi obligata a-i vinde aceasta locuinta.

Fata de cele expuse, recurenta parati a solicitat admiterea recursului, casarea deciziei
recurate si rejudecénd, respingerea cererii de chemare in judecatd, ca neintemeiata.

Prin intdmpinarea depusd la dosar, intimatii reclamanti Draghici Marius §i Draghici
Irina au solicitat respingerea recursului formulat.

Intr-o prima teza, au invocat exceptia nulitdtii recursului, motivat de faptul ca motivele
invocate, desi se indica ca motive de nelegalitate motivele previzute de art. 488 pct. si 8
Codul de Procedura Civila, din dezvoltarea acestora se observa ca acestea nu se incadreaza in
motivele strict previzute de art. 488 C.proc. Civila, iar intr-o a doua teza, au solicitat
respingerea recursului ca neintemeiat.

Examinind decizia civili recurati, prin prisma motivelor de recurs formulate, a
probelor administrate in cauzi si a dispozitiilor legale aplicabile, Curtea constatsi ci
recursul este fondat, pentru urmiitoarele considerente de fapt si de drept:

In esentd, prin cererea de recurs dedusa judecatii, recurenta-parati pretinde existenta
unor vicii de legalitate a deciziei din apel circumserise punctelor 5, 6 si 8 ale art. 488 alin. 1
Cod proceduri civila.

Astfel, in raport de sustinerile recurentei, Curtea refine c¢i motivul de nelegalitate ce
sanctioneazi calitatea motivarii hotirarii, prevazut de pet. 6 al art. 488, are in vedere lipsa
totald a argumentelor instantei, contrarietatea acestora sau caracterul total striiin de natura
cauzei.

In sustinerea incidentei acestui motiv de nelegalitate, recurenta a invederat, pe de o
parte, cd decizia instantei de apel nu cuprinde motivele pe care se intemeiazi, iar, pe de alti
parte, cd tribunal nu a examinat, prin prisma dispozitiilor legale in materie, daci probele
administrate fac dovada celor susfinute de reclamanti.

Cu prioritate, Curtea releva ci interpretarea si evaluarea probelor reprezinti atributul
exclusiv al instantelor de fond, iar puterea de convingere a fiecirui mijloc de probd tine
exclusiv de aprecierea judecitorului care le-a administrat nemijlocit, neputdnd fi supusi
cenzurii In recurs, deoarece nu este permisa instantei de control judiciar o noud evaluare a
temeiniciei situatiei de fapt stabilite deja, examenul fiind circumscris exclusiv chestiunilor de
interpretare §i aplicare a normelor de drept material.

Totodat, contrar opiniei recurentei, decizia contestatd este motivati in acord cu
exigentele art. 425 alin. 1 lit. b Cod procedurad civila, sens in care se constats ci rationamentul
expus de instanfa de apel este coerent, raspunzind in egald masurd atdt pretentiilor
reclamantilor, cét si apararilor esenfiale ridicate de parat. In dezacord cu recurenta, Curtea
refine c#, asa cum s-a statuat printr-o jurisprudenti constantd a instantei de contencios
european, motivarca hotararii judecitoresti nu semnifics un raspuns individual pentru fiecare



argument formulat de parte, ol inseamna ci instanta a identificat corect i a dat 0 rezolvare
specificd acelor aparari esentiale, apte si influenteze in mod decisiv solutia pronuntatd in
cauzd. Or. sub acest aspect, decizia instantei de apel cuprinde coordonatele procesuale
determinante ale litigiului, fiind identificate circumstantele factuale esentiale ale diferendului
cxistent intre parti, iar imprejurarea ca solutia finald nu corespunde asteptarilor pardtului nu
poate fi echivalatd unei lipse totale 2 motivarii, aga cum se pretinde.

Dimpotriva, Curtea constatd ca instanja de apel, argumentand ca imobilul a fost
construit din fonduri bugetare ale Statului inainte de anul 1990 si ¢ nu face parte din
categoria locuintelor de interventie, fiind astfel intrunite conditiile art. 7 din Legea 85/1992, a
examinat implicit apdrérile parétei apreciate esentiale, conform carora in cauzi este incident
principiul libertdtii contractuale, paritul avand dreptul de a dispune liber de dreptul sdu de
proprietate asupra apartamentului in litigiu.

Asadar, critica subsumata motivului de nelegalitate reglementat de art. 488 alin. 1 pet.
6 Cod procedura civild nu poate fi retinuta.

in ceea ce priveste critica vizénd aplicarea gresitd a dispozitiilor de drept material,
subsumati punctului 8 al art. 488 Cod procedurd civila, Curtea constatd cd, in sustinerea
acestei critici de nelegalitate, recurenta a mentionat ci selutia instantei de apel, de obligare la
véanzarea apartamentului citre reclamanti, este nelegald, deoarece, in cauza dedusd judecatii,
1si gaseste aplicabilitate principiul libertatii contractuale, recurentul-parét avand libertatea dea
incheia sau nu un contract in acest sens, Cu atht mai mult cu cét la nivelul unitatii
administrativ-teritoriale existd un fond redus de locuinte, iar diminuarea acestui fond nu este
oportuni. De asemenea, recurenta a aratat ca beneficiul facultatii de a cumpdra si, respectiv, al
obligatiei corelative de a vinde, la cerere, instituitd in sarcina persoanelor juridice detinatoare
ale unor astfel de locuinte, este acordat numai titularilor contractelor de inchiriere din
momentul intrarii in vigoare a legil, respectiv din anul 1992.

Curtea retine ca, potrivit art. 1 alin. 1 din Legea nr. 85/1992 privind vanzarea de
locuinte si spatii cu altd destinafie construite din fondurile statului si din fondurile unititilor
economice sau bugetare de stat, republicatd, locuingele construite din fondurile statului pot fi
cumpidrate de titularii contractelor de inchiriere, cu plata integrala sau in rate a pretului, in
conditiile Decretului-lege nr. 61/ 1990 privind vénzarea de locuinte construite din fondurile
statului catre populatie §i ale prezentei legi.

De asemenea, potrivit art. 7 alin. 1 din acelasi act normativ, locuintele construite din
fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat, pana la data intrérii in vigoare a prezentei
legi, altele decét Jocuintele de interventie, vor £i vAndute titularilor contractelor de inchiriere,
la cererea acestora, cu plata integrald sau in rate a pretului, in conditiile Decretului-lege nr.
61/1990 si ale prezentei legi. Art. 7 alin. 7 prevede ci nu se vand locuintele de interveniie,
respectiv cele destinate cazirii personalului unitailor economice sau bugetare care, prin
contractul de munca, indeplineste activitati sau functii ce necesitd prezenta, permanenta sau in
caz de urgentd, in cadrul unitatilor.

Asa cum s-2 reinut prin decizia or. 5 din 21 ianuarie 2008 pronuntatd de fnalta Curte
de Casatie si Justifie — Seciiile Unite in solutionarea recursului in interesul legii, prin
reglementarea obligativitatii vanzarii ce intrd sub incidenta Legii nr. 85/1992, republicatd, se
instituie o limitare a principiului autonomiei de vointd a partilor.

Ca urmare, sub acest aspect, consimtdméntul, care sta de reguld la baza contractului,
trebuie s3 se circumscrie necesitdtii de ordin juridic, astfel cum este ea precizatd de
dispozitiile Legii nr. 85/1992, republicatd. intr-adevar, atat prin acest act normativ, cat si prin
Decretul-lege nr. 61/1990, s-a conferit titularilor contractelor de inchiriere dreptul de a
cumpdra, la cerere, locuintele sau spatiile cu altd destinatie construite din fondurile statului
sau ale unitatilor economice ori bugetare de stat, cu exceptia locuintelor de interventie.

De altfel, in cuprinsul art. 1 alin. 1 si art. 7 alin. 1 din Legea nr. 85/1992, facandu-se
referire la locuintele construite din fondurile statului, se stabileste ci acestea ,.pot fi
cumpdrate” sau ,.vor fi véndute”, ceea ce subliniaza cd nasterea raportului juridic este la
latitudinea titularului contractului de inchiriere, care, fird a fi legat de vreun termen, poate
formula cerere de cumpérare.



Obligatia de a vinde insi intervine doar atunci cind sunt indeplinite cumulativ
urmétoarele conditii: locuintele si fie construite din fondurile statului sau ale unitatilor
economice ori bugetare de stat pani la intrarea in vigoare a legii, solicitantul si fie titular al
contractului de inchiriere, putdnd fi sau nu angajat al unitatii proprietare, locuintele si nu faci
parte din categoria celor exceptate de lege,

Totodatd, este de observat ci legea nu conditioneazi obligativitatea vinzarii de
existen{a unui contract de inchiriere valabil incheiat la data intririi sale in vigoare, de acest
moment fiind conditionatd doar situaia locuintelor, care, potrivit dispozitiilor art. 7 alin. 1 din
Legea nr. 85/1992, republicats, au fost ,.construite din fondurile unitdtilor economice sau
bugetare de stat, pani Ia data intrarii in vigoare a prezentei legi”.

In ceea ce priveste limitarea acestui principiu, respectiv al autonomiei de vointi si al
prerogativei dispozitiei juridice asupra bunurilor aflate in proprietate, prin jurisprudenta sa
constantd, Curtea Constitutionala a statuat ca dispozitiile art. 7 alin. 1,4 si 5 din Legea nr.
85/1992, republicati, ,,nu previd o expropriere si nicio nationalizare sau orice altd misura de
trecere silitd a locuintelor In proprietatea publici a statului” (Decizia Curtii Constitutionale nr.
814 din 21 iulie 2008).

Prin aceeasi decizie, mai sus enuntats, fnalta Curte de Casatie si Justifie — Sectiile
Unite in solutionarea recursului in interesul legii a statuat c# dispozitiile Legii nr. 85/1992,
republicatd, sunt aplicabile si in cazul contractelor de inchiriere incheiate dupd data intrarii in
vigoare a acestui act normativ,

Analizand dispozitiile art. 1 alin. 1 si art. 7 alin. 1 din Legea nr. 82/1992 privind
vanzarea de locuinte si spatii cu alti destinatie construite din fondurile statului si din fondurile
unitatilor economice sau bugetare de stat, republicatd, instanta supremd a retinut, pronuntind
decizia mentionats, ci, obligatia de vanzare a acestor imobile este una in rem.

Ca urmare, pentru a beneficia de dispozitiile Legii nr. 85/1992, republicati,
solicitantul trebuie s# aiba calitatea de chirias In momentul realizirii acordului de vointd (data
Inaintérii cererii de cumpérare), si nu la data intrarii in vigoare a legii.

De altfel, rafiunea acestei interpretiri este impusd nu numai de continutul neechivoc al
textelor de lege mentionate, ¢i si de scopul adoptarii acestei legi, care este acela de a crea
posibilitatea ca oricare chirias al unei locuinte construite din fondurile de stat si ale unitatilor
economice sau bugetare de stat sa devini proprietar al locuintei respective, prin cumpdrare, in
anumite conditii de pret si creditare.

Tnsési evolufia reglementarilor legale in materie, prin succesiunea lor logica
(Decretul-lege nr. 61/1990, Legea nr. 85/1992, Legea locuintei nr. 114/1996), reflects
optiunea puterii legiuitoare de a lua masuri de protectie sociald, dand posibilitate tuturor
chiriagilor sa cumpere locuintele pe care le OCUupa.

In cazul in care legiuitorul ar fi dorit ca de dispozitiile acestei legi sd beneficieze doar
0 anumitd categorie de chiriasi, respectiv cei care aveau contract de inchiriere valabil incheiat
la data intrarii In vigoare a actului normativ, excluzandu-i deci pe chiriasii ulteriori, ar fi
prevazut In mod expres aceasta.

Prin urmare, contrar sustinerilor recurentei-pardte, Curtea refine ca dispozitiile Legii
nr. 85/1992 sunt aplicabile in speti si locuintei care a ficut obiectul contractului de inchiriere
nr. 869/18.09.2014 incheiat intre reclamanti si paréta,

De asemenea, raportat la circumstantele cauzel, in mod corect a refinut instanta de apel
ca sunt Indeplinite conditiile anterior enuntate pentru stabilirea in sarcina paratei a obligatiei
de a vinde reclamantilor spatiul cu destinatie de locuinti ce a ficut obiectul contractului de
inchiriere mai sus mentionat.

In contextul dat, critica vizand aplicarea gresitd a dispozitiilor de drept material,
subsumati punctului 8 al art. 488 Cod proceduri civild, nu poate fi validata.

Curtea constatd ins3 intemeiati critica ce vizeazi incalcarea de cétre instanta de apel a
principiului disponibilitatii, critic ce se circumscrie motivului de nelegalitate reglementat de
art. 488 alin.5 Cod proceduri civild, in conditiile in care, desi reclamantii nu au inteles s
investeasca instanta cu cerere privind achitarea pretului in rate pe o perioada de 20 de ani.
instanta de apel a dispus in acest sens.



Sub acest aspect, Curtea releva ca, potrivit art. 9 alin. 2 Cod procedura civild, obiectul
si limitele procesului sunt stabilite prin cererile si apararile partilor §i in acelagi context,
conform art. 22 alin.6 Cod procedurd civila, judecitorul trebuie sd se pronunte asupra a tot
ceea ce s-a cerut, fard a depasi limitele investirii, in afara de cazurile in care legea ar dispune
altfel. De asemenea, art. 477 alin. 1 Cod procedurd civila contine dispozitii similare cu privire
la judecata in apel, statuénd cd instanfa de apel va proceda la rejudecarea fondului in limitele
stabilite, expres sau implicit, de cdtre apelant, precum si cu privire la solutiile care sunt
dependente de partea din hotdrare care a fost atacata.

Ca atare, desi dispozitiile legale sus enuntate arati cd instanta judecdtoreascd este
obligatd sa statueze asupra celor solicitate de parti, fira a putea depasi cadrul procesual trasat
de catre acestea, instanta de apel a incilcat aceste dispozitii prin pronuntarea deciziei atacate,
dispunénd vanzarea :mobilului catre reclamanti in rate pe o perioada de 20 de ani fard ca
reclamantii, prin cererea de chemare in judecatd s# solicite instantei ca plata pretului in rate s&
se efectueze pe o perioada de 20 de ani.

Pentru motivele aritate, Curtea, in temeiul art. 480 alin. 1 C. pr. civ, va admite
recursul declarat 1n cauzd si va casa, in parte, decizia civila recuratd in sensul ca va inlatura
dispozitiile "pe o duratd de 20 ani". Va mentine restul dispozitiilor deciziei civile recurate,
privind admiterea in parte a cererii de chemare in judecatd si obligdrii paratei UAT
Municipiul Craiova si vandd reclamantilor Draghici Marius si Drighici Irina, in temeiul
dispozitiilor Legii nr. 85/1992 astfel cum a fost modificata prin Legea nr. 244/2011, cu plata
pretului in rate, locuinta detinutd in baza contractului de inchiriere nr. 869/18.09.2014.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
iN NUMELE LEGII,
DECIDE:

Admite cererea de recurs formulatd de catre recurenta paratda U.A.T. Craiova, prin
Primar, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judeful Dolj, impotriva deciziei civile ar.
1624/28.11.2023, pronuntatd de catre Tribunalul Dolj-Sectia 1 Civila, in dosarul nr.
5009/215/2021, in contradictoriu cu intimatii paragi Consiliul Local al Municipiului Craiova,
cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj si Regia Autonoma de Administrare a
Domeniului Public §i Fondului Locativ Craiova, cu sediul in Craiova, str. Brestei, nr. 1294,
judetul Dolj si intimatii reclamanti Drighici Marius si Dréghici Irina, ambii cu domiciliul in
Craiova, str. Calea Severinului, nr. 14, bl. 311, sc. 1, ap. 25, judetul Dolj, avand ca obiect
obligatie de a face.

Caseaz, in parte, decizia civila recurata, in sensul ca inlaturd dispozitiile "pe o duratd
de 20 ani".

Mentine restul dispozitiilor deciziei civile recurate.

Definitiva.

Pronuntatd azi, 13.03.2025, conform art. 402 teza finala N.c.p.c.

Presedinte, Judecitor, Judecator,
Alina Patru Viorica Popa Daniel Otovescu
Grefier,

Luciana Pascu
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Jud. fond Mériuta C.C.

Jud. apel R.L.Zglimbea si E.M.Cioboati




JUDECATORIA CRAIOVA
Dosar nr.5 209/215/2021
Termen:

Completul: CIVIL 19

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA
Cap.|.INTRODUCERE

A.Subsemnatul ing.Dirmon Marin expert tehnic judiciar, atestat cu
legitimatia nr.10 068=- 3 555/2013, cu domiciliul in Craiova, str.A.l.Cuza, nr.23,
bloc M19B, sc.1, ap.9, jud.Dolj, urmare recomandarii Biroului de Expertize
Judiciare Tehnice si Contabile si a numirii instantei de judecata, am intocmit

raportul de expertiza tehmca judiciara in dosarul nr.5 209/215/2021 al
Judecatoriei Craiova.

Obiectul cauzei: Obligatia de a face.

Reclamant: Draghici Marius si Draghici Irina cu démiciliul in Craiova,
str.Calea Severinului, nr.14, bloc 311, sc.1, ap.25, jud.Dolj.

Parat: Consiliul Local al Municipiului Craiova cu sediul in Craiova,
str.Targului, nr.26, jud.Dolj.

R.A.A.D.P.F.L. Craiova cu sediul in str.Brestei, nr.129 A, jud.Dolj.

B.OBIECTIVELE EXPERTIZEI TEHNICE
1.Sa se identifice imobilul in litigiu;

2.8a se stabileasca pretul acestui imobil in conditiile Decretuiut nr. 61/1990
si legii nr.85/1992.



'C.MATERIALELE PUSE LA DISPOZITIA EXPERTULUI TEHNIC
De catre instanta de judecata:
-documentele din dosarul cauzei nr.5 209/215/2021
De catre partile in litigiu:

-apartamentul in litigiu si informatii despre acesta

D.ACTE S| NORMATIVE CARE AU STAT LA BAZA EXPERTIZEI TEHNICE
-Decret nr.61/1990
_Legea nr.85/1992

-Normativ P135/1999, privind coeficientii de uzura

Cap.Il.DESFASURAREA EXPERTIZE!I TEHNICE

Partile au fost convocate cu scrisori recomandate cu cofirmare de primire
pentru ziua de 15.04.2022, la apartamentul in litigiu din Craiova, str.Severinului,
nr.14, bloc 311, sc.1, ap.25, jud.Dolj, s-au prezentat reclamantii si reprezentantii
R.A.A.D.P.F.L.Craiova, din partea paratelor, am facut masuratori impreuna cu
patile in litigiu si am primit informatii despre acesta.

Am incheiat un proces verbal la fata locului pe care-l anexez la prezentul
raport de expertiza tehnica, impreuna cu confirmarile de primire a scrisorilor
recomandate.

OBIECTIVELE EXPERTIZEI TEHNICE
1.5a se identifice imobilul in litigiu.

Apartamentul in litigiu este situat la etajul 6, intr-un bloc de locuinte cu
regim de inaltime P + 8E, fundatii din beton armat, structura din cadre de beton
armat, subsol tehnic, acoperis tip terasa, amplasat in Craiova, str.Calea
Severinului, nr.14, bloc 311, sc.1, et.6, ap.25, jud.Dolj, construit in anul 1989,

4
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compus din trei camere, hol, baie, bucatarie si wc de serviciu, doua balcoane, fara
imbunatatiri,tamplarie din lemn la interior si exterior, pardoseli din covor PVC
(linoleum), pardoseli din gresie in baie, bucatarie, hol, wc de serviciu si in
balcoane, incalzirea de la reteaua de termoficare a Municipiului Craiova, are
instalatie electrica si instalatii sanitare in functiune.

Suprafata utila -

- camera de zi -5,439 x 3,388-0,185 x 0,398x2=18,28m
—bucatarie~2,627x3,839-(0,20x0,25+0,817x0,3 18+0,20x0,43+0,13x0,25)=9,66mp
-dormitor — 3,595 x 3,771 = 13,56 mp
-baie - 2,344 x 1,751 - 0,613 x 0,279 =3,93 mp

-debara - 0,852 x 0,592 = 0,50mp

-hol - 0,952x0,90‘3+2,497x1,5‘59+2,842x1,055=7,7’5 mp

-we dw serviciu -1,662 x 1,265 =2,10 mp

-dormitor -3,443 x 2,790=9,61 mp

Total  =65,39mp
Suprafata balcoanelor: 4,252x0,909 + 0,874 x2,158+11,63x1,116=18,74 mp

Conform Decret —lege nr.61/1990, ANEXA Nr.2, tabel nr.lpretul unui
apartament cu trei camera cu suprafata utila de 66,00 mp, este de 167 260 lei.

Suprafata utila a apartamentului in litigiu este de 65,39 mp la care se
adauga suprafata belcoanelor, (18,74 mp -2,50 mp)x 0,35 = 5,68 mp.

Suprafata utila a apartamentului este 65,39 mp + 5,68 mp =71,07 mp
Pretul apartamentului in litigiu cu trei camera este:
167 260 lei + (71,07 mp -66,00 mp) x 2 500 lei/mp =179 935 lei

Pentru apartament situat in cladire cu regim de inaltime de P+ 7-8E se
corecteaza pretul apartamentului cu coeficientul de corectie de 1,060.

179 935 lei/ 1,060 = 169 750 lei

/
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MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr. 199120/18.06.2025

RAPORT DE AVIZARE

Avand in vedere:
— Referat de aprobare nr. 195535/2025

— Raportul nr. 197112/2025 al Directiei Patrimoniu,
- In conformitate cu prevederile art.1650 din Codul Civil, in temeiul art.108, art.129 alin.2, lit
(c) st alin.6 lit. (b) din Ordonanta de urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ

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

AVIZAM FAVORABIL

propunerea privind supunerea spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- aprobarea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea prefului de vanzare al apartamentului
proprietate privatd a municipiului Craiova, situat in Craiova, str. Calea Severinului nr. 14, bloc 311, sc.
1, ap.25, jud. Dolj, in cuantum de 463.940 lei, echivalent a 92.253 euro, (valorile nu includ TVA),
conform anexei la prezentul raport.

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

Semnatura: Semnatura:
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