MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.
privind aprobarea raportului de evaluare avand ca obiect pretul de pornire al
negocierii in vederea vanzarii, de citre municipiul Craiova, a imobilului —teren care
apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. Fratii Buzesti, nr.17
(fost nr.15b), inscris in Cartea Funciara nr.210751 Craiova

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinfa ordinarda din data de
30.10.2025;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.338851/2025, raportul nr.351115/2025 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.355818/2025 al Directiei Juridice, Asistenta de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune aprobarea raportului de
evaluare avand ca obiect pretul de pornire al negocierii in vederea vanzarii, de catre
municipiul Craiova, a imobilului —teren care apartine domeniului privat al municipiului
Craiova, situat in str. Fratii Buzesti, nr.17 (fost nr.15b), 1inscris in Cartea Funciara
nr.210751 Craiova;

In conformitate cu prevederile art.1650 din Codul Civil;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.371/2025 referitoare
la vanzarea, de catre municipiul Craiova, a imobilului-teren care apartine domeniului privat
al municipiului Craiova, situat in str.Fratii Buzesti, nr.17 (fost nr.15b), inscris in Cartea
Funciara nr.210751 Craiova;

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

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba raportul de evaluare avand ca obiect pretul de pornire al negocierii
vanzarii, de catre municipiul Craiova, a imobilului-teren, in suprafatd de 1058,14
mp., situat in str.Fratii Buzesti, nr.17 (fost nr.15b), inscris in Cartea Funciarad nr.
210751 Craiova, iIn cuantum de 3.853.014 lei, echivalent a 756.042 euro, conform
anexei care face parte integrantd din prezenta hotarare.

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

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

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



Municipiul Craiova

Primaria Municipiului Craiova
Directia Patrimoniu

Serviciul Patrimoniu
Nr.338851/2025

Referat de aprobare
La Proiectul de hotérare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste pretul de pornire
al negocierii, in vederea vanzarii de catre municipiul Craiova, a imobilului —teren ce apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. Fratii Buzesti nr.17,
Cartea Funciara nr.210751

Avand in vedere:

Hotérarea Consiliului Local nr.371/2025, prin care Consiliul Local al Municipiului Craiova a
aprobat la art.1, vinzarea de catre municipiul Craiova a imobilului-teren situat in Craiova, str. Fratii
Buzesti nr.17, inscris in Cartea Funciard nr.210751 Craiova, identificat conform planului cadastral si
planului de ansamblu din anexele 1 si 2 care fac parte integrantd din hotarare citre Romfer Trans SRL
titularul dreptului de preemtiune, proprietar al imobilului constructie.

Faptul ca potrivit art.2 al aceleiasi hotarari, pretul de pornire al negocierii se stabileste pe baza
raportului de evaluare care va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Acordul cadru nr. 84471/04.05.2022, ce are ca obiect ,,Achizitie servicii de evaluare bunuri
mobile si imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”, in conformitate
cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract, s-a procedat la estimarea valorii
de piatd a imobilului mai sus mentionat, in vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor HCL
nr.371/2025.

Urmare a celor mentionate mai sus si potrivit Hotararii Consiliului Local nr.371/2025, in
temeiul art.108, art.129 alin.2, lit ¢) si alin.6 lit. b), din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind
Codul administrativ, consideram necesara si oportund initierea, dezbaterea, analizarea si aprobarea
unui proiect de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste pretul de pornire al
negocierii, in vederea vanzarii de catre municipiul Craiova, a imobilului —teren ce apartine domeniului
privat al municipiului Craiova, situat in str. Fratii Buzesti nr.17, Cartea Funciara nr.210751

PRIMAR,
Lia-Olguta Vasilescu

INTOCMIT,
DIRECTOR EXECUTIV,
Cristian Ionut Galea
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea §i legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data:  10.2025
Semnatura:



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

Nr. 351115/ 21.10.2025

RAPORT
La Proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste pretul de pornire
al negocierii, in vederea vanzarii de catre municipiul Craiova, a imobilului —teren ce apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. Fratii Buzesti nr.17 ( fost 15b)
Cartea Funciard nr.210751 Craiova

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.371/25.09.2025 se aproba
vanzarea de catre Municipiul Craiova a imobilului-teren, care apartine municipiului Craiova, in
suprafata de 1058,14 mp, situat in str. Fratii Buzesti nr.17 (fost 15b), inscris in Cartea Funciara nr.
210751 Craiova, identificat conform planului cadastral si planului de ansamblu, prevazute in anexa 1 si
2 care fac parte integrald din hotarare, catre Romfer Trans SRL, titularul dreptului de preemtiune,
proprietar al imobilului-constructie.

Conform articolului 2, pretul de pornire al negocierii, se stabileste pe baza raportului de
evaluare, care se supune aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Potrivit art.108 din Ordonanta de urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ, Consiliile
locale si judetene hotarasc, 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 gratuita institutiilor de utilitate publica ; e)
valorificate prin alte modalitati prevazute de lege.

Avand in vedere Acordul cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect ,,Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartinand domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”,
in vigoare, In conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract,
autoritatea locala a solicitat prin nota de comanda nr.327348/2025, raportul de evaluare este identificat
in anexa la prezentul raport.

Valoarea estimata a imobilului evaluat este valoarea de piata si va fi exprimata atat in lei cat si
in euro. Pentru estimarea valorii, avand in vedere tipul proprietatii de evaluat, s-a folosit: metoda
comparatiei vanzarilor, recunoscutd de Standardele de Evaluare ANEVAR 2025. Prezentul raport de
evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025.

In cadrul raportului de evaluare, in urma analizelor si calculelor efectuate, s-a obtinut pentru
pretul de pornire al negocierii achizifionarii imobilului — teren, valoarea totald de 3.853.014 lei,
echivalent a 756.042 euro.

Valorile nu includ TVA.

Conversia lei/euro a fost facutd la cursul de referintd BNR 5,0963 lei/euro, curs valutar din
09.10.2025, 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 2025, conform SEV 100- Cadru general, SEV 101-Termenii de referintd ai
evaludrii, 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.

In conformitate cu referatul de aprobare nr.338851/2025, cu prevederile art.154 alin.l din
Ordonanta de urgentd nr.57/2019, cu art.1650 din Codul Civil, in temeiul art.129 alin.2, lit (c) si alin.6



lit. (b) din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind Codul administrativ, propunem spre aprobare
Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- aprobarea raportului de evaluare avand ca obiect pretul de pornire al negocierii vanzarii de
catre municipiul Craiova a imobilului-teren, in suprafatd de 1058,14 mp, situat in str. Fratii Buzesti
nr.17 ( fost nr.15b), inscris in Cartea Funciara nr. 210751 Craiova, in cuantum de 3.853.014 lei,
echivalent a 756.042 euro, conform anexei la prezentul raport. (valorile nu includ TVA).

Director Executiv, Sef Serviciu,
Cristian Ionut Galea Lucian Cosmin Mituca

Imi asum responsabilitatea privind realitatea si Imi asum responsabilitatea privind realitatea si

legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului
Data: 21.10.2025 Data:  21.10.2025
Semnatura: Semnatura:

Intocmit,

Insp.Florentina Gavrilescu

Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea si legalitatea intocmirii acestui act
oficial

Data: 21 .10.2025

Semndtura:



BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F A..
F16/693/2008: CUI 24317899
PROPRIETATI Craiova, str. AL, Cuza, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judetul

: Dolj.
IMOBILIARE Tel: 0728977411; 0766444770

e-mail: pfablanariu@email.com

EVALUARI

| EVALUARI
BUNURI
 MOBILE

T —c—"

RAPORT DE EVALUARE
- ACTIVE/PROPRIETATE IMOBILIARA —

Vinzare a unui activ (imobil) —teren care apartine domeniului privat al Municipiului Craiova,
in suprafati de 1058,14 mp, situat in str. Fratii Buzesti, nr. 17, (fost nr. 15b), inscris in Cartea
funciara nr. 210751 UAT Craiova, identificat conform planului cadastral si planului de
ansamblu, previzute in anexa nr. 1 si nr, 2, care fac parte integralid din H.C.L. 371 din
25.09.2025, catre ROMFER TRANS S.R.L., titularul dreptului de preemtiune, propnetar a
imobilului constructie edificat pe teren

CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.L. Cuza, nr. 7, Judetul Dolj, cod
postal 200585, Cod Flscal 4417214 .

UTILIZATORI DESEMNA’[! MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.l. Cuza,
nr. 7, judetul Dolj, cod postal 200585, Cod Fiscal 4417214, si

ROMFER TRANS S.R.L.

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

Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR
NR. LEGITIMATIE 10737.
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere comanda nr. 327348 din 08.10.20235, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in contract ce se¢ materializeaza prin
acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astazi 09.10.2025.

Etapele parcurse pentru realizarea raportului de evaluare sunt urmatoarele:

- Colectarea documentelor si deschiderea dosarului de lucru;

- Inspectia imobilului;

- Stabilirea, agrearea de ambele parti ai termenilor de referintd, ipotezelor si ipotezelor speciale

ai evaluarii;

- Redactarea raportului de evaluare.
Independenta Evaluatorului (Consultantului) constd in desfasurarea activitatii pe baza cunostintelor
si abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun
fel de influenta sau constrangere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciala a acesteia
cu Evaluatorul.
Prezentul raport de evaluare se referd la un activ imobil) —care apartine domeniului privat al
Municipiului Craiova, in suprafata de 1058,14 mp, situat in str. Fratii Buzesti, nr. 17, (fost nr. 15b),
inscris in Cartea funciarad nr. 210751 UAT Craiova, identificat conform planului cadastral si planului
de ansamblu, prevdzute in anexa nr. 1 si nr. 2, care fac parte integrala din H.C.L. 371 din
25.09.2025, catre ROMFER TRANS S.R.L., titularul dreptului de preemtiune, proprictar a
imobilului constructie edificat pe teren.
De asemenea, sunt citeva aspecte pe care le considerdm importante de a fi mentionate inca de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiaza si clarifica modul prin care
am aplicat rationamentul profesional si obtinut rezultatul prezentat in continutul acestuia.
Utilizarea desemnata a evaludrii este estimarea valorii de piatd a activului- imobil identificat, in
vederea vanzarii de citre MUNICIPIUL CRAIOVA ciatre ROMFER TRANS S.R.L..

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2025,
ghiduri metodologice de evaluare elaborate de catre ANEVAR si a legislatiei in vigoare.

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.
Localizarea proprietdtii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de catre beneficiar.

Valoarea de piatd estimatd in vederea vanzirii, obtinutd prin metoda comparatiilor directe,
este:

Nr. . Nr. Carte Suprafata | Suprafata .. . . Valoare de piata unitara
Denumire e . i Valoare de piati estimata . =
crt. = -ead, funciara méasurati din acte estimata

% | T E o
1 |Teren i;éa'vﬂ?&éf-‘lmg 54589 UAT Craiova | 1.058.14-mp| 1.058,14 mp| 3.853.014 lei| 756.042 euro| 3.641.31 lei/mp| 714,50 euro/mp|
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SINTEZA EVALUARII

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

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

Utilizatori MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 7, judetul

desemnati Dolj, cod postal 200585, Cod Fiscal 4417214, si
ROMFER TRANS S.R.L.

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

Comanda/contract | Comanda nr. 327348 din 26.09.2025

Data raportului

09.10.2025

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 09.10.2025, in prezenta utilizatorului desemnat

Data evaluarii

09.10.2025

Curs BNR valabil
la data evaluarii,

1 Euro = 5.0963 lei

09.10.2025
Identifi

ST area Nr. . Nr. Carte Suprafata | Suprafata
activelor/ De numire e " v .
bunurilor supuse crt. cad. funciara masurata din acte
evaluarii

I |Terenintravilan [254589 (254589 UAT Craiova | 1.058,14 mp| 1.058,14 mp

Amplasare Municipiul Craiova, str. Fratii Buzesti, nr. 17, (fost nr. 15b), judetul Dolj

Utilizare existenta

Imobilul este ocupat de o constructie aflata in proprictatea ROMFER ~ TRANS

S.R.L.

Utilizarea
desemnata

Utilizarea desemnatd a evaludrii este estimarea valorii de piatd a activului- imobil
identificat, in vederea vanzarii de catre MUNICIPIUL CRAIOVA citre
ROMFER TRANS S.R.L.

Tipul valorii
estimate

Valoarea estimati pentru dreptul de proprietate asupra bunului imobil evaluat,
este valoarea de piata si va fi exprimatd, la cererea beneficiarului, atat in lei cat si
in euro. Pentru estimarea valorii, avand in vedere tipul proprietdtii de evaluat, s-a
folosit: metoda comparatiei vanzarilor, recunoscutd de Standardele de Evaluare
ANEVAR 2025.

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de
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Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025.

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025, au fost extrase
urmatoarele standarde in conformitate cu scopul si tipul valorii estimate:
- Standarde generale:
- SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100);
- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);
- SEV 102 Tipuri ale evaluarii (IVS 102)
- SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103):
- SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104);
- SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105):
- SEV 106 Documente si raportare (IVS 106)

- Standarde pentru active:
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Definitia valorii de piatd, datd de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
2025, este:

»Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd penfru care un activ si/sau o
datorie ar putea fi schimbat(a@) la data evaludrii, intre un cumpardtor hotarat si
un vanzator hotdrat, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si
fara constrangere ”

Observatii Suprafetele utilizate sunt luate din extrasele de carte funciard si documentele
speciale puse la dispozitie.
La data transferului dreptului de proprietate a imobilului-teren, ce face obiectul
evaluarii, inceteaza Contractul de concesiune nr. 257/01.04.2005, cu modificéarile
ulterioare si, pe cale de consecintd, isi inceteaza efectele  H.C.L. nr. 46/1995,
H.C.L. nr. 155/2004, H.C.L. nr. 318/2006 si H.C.L. nr. 199/2017
Abordari/Metode | Metoda comparatiei vanzarilor
de evaluare
utilizate
Valori rezultate
Nr. . Nr. Carte Suprafata | Suprafata e . . Valoare de piata unitara
Denumire S = " h Valoare de piata estimata ; i
crt. cad. funciari masurata din acte estimata

1 |Terenintravilan | 254589 | 254589 UAT Craiova | 1.058.14 mp| 1.058,14 mp| 3.853.014 le1| 756.042 euro| 3.641,31 lei/mp| 714,50 euro/mp|
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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 efectuatd de persoana care semneaza ca evaluator al proprietdtii iar conformitatea
fatd de respectarea procedurilor interne este verificata de celelalte persoane semnatare. Mentionam
ca in cazul prezentei evaludri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entitétii
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarea si inspectia proprietitii subiect al
evaluarii.

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

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

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastrd care sa
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
specificd evaluarii propriettii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Prin semnarea prezentei declaratii subscrisa BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., in calitate de
membru titular ANEVAR identificat in tabloul asociatiei cu nr. leg. 10737, certificd in deplina
cunostintd de cauza ca la elaborarea prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate si
competente sd 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 certificim urmétoarele:

- Raportul de evaluare corespunde cerintelor prevazute in Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2025;

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

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

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

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

- Afirmatiile, analizele, opiniile si concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate si corecte, si reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
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considerandu-le nepartinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile detinute si ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;
- Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat la cerere numai cu
acordul scris prelabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV 400 — Verificarea
evaludrii;
Remuneratia evaluatorului nu se stabileste in functie de exprimarea unei valori prestabilite
sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluator autorizat
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

Evaluarea este un proces de estimare (atribuire a valorii), care este un concept economic ce se referd
la pretul cel mai probabil la care ar ajunge vanzatorii si cumpdrdtorii unui bun sau serviciu pus in
vanzare. Valoarea nu este un fapt, ci o estimare pe baza unui pret ipotetic (notional).

Valoarea reflectd punctul de vedere al pietei referitor la beneficiile viitoare asteptate de proprietar
din utilizarea activului respectiv.

1.1. EVALUATOR

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

1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Prezentul raport a fost efectuat in urma solicitérii clientului MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in
Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal 200585, Cod Fiscal 4417214

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

ROMFER TRANS S.R.L.

1.4. PROPRIETAR

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

1.5. BENEFICIAR

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

1.6. COMANDA/CONTRACT, DATA RAPORTULUI, INSPECTIEI S§I
EVALUARII

Comanda/contract: Comanda nr. 327348 din 26.09.2025

Data raportului: 09.10.2025

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 09.10.2025, in prezenta utilizatorului desemnat
Data evaluirii: 09.10.2025

Curs BNR valabil la data de: 09.10.2025: 1 Euro = 5,0963 lei.

Valoarea estimatd va fi exprimatd in moneda nationala (lei), si in valuta (euro), la cererea clientului
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1.7. IDENTIFICAREA ACTIVELOR/BUNURILOR SUPUSE EVALUARII

Activul supus evaludrii este de natura teren, prezentat mai jos:

Nr. . Nr. Carte Suprafata | Suprafata
Denumire . e . < .
crt. cad. funciara masurati din acte

I |Teren intravilan [254589 [254589 UAT Craiova | 1.058.14 mp| 1.058,14 mp

Amplasare: Municipiul Craiova, str. Fratii Buzesti, nr. 17, (fost nr. 15b), judetul Dol]

1.8. UTILIZAREA DESEMNATA

Utilizarea desemnatd a evaludrii este estimarea valorii de piatd a activului- imobil identificat, in
vederea vanzarii de citre MUNICIPIUL CRAIOVA ciatre ROMFER TRANS S.R.L.

1.9. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII

Valoarea estimatd este valorea de piatd a imobilului stabilitd in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025.

Previziunile i estimdrile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piata, existente in
perioada iunie - septembrie 2025, pe factorii anticipati ai cererii si 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 2025, ghiduri
metodologice de evaluare elaborate de catre ANEVAR si a legislatiei in vigoare.

Definitia valorii de piatd, datd de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025, in IVS-
Cadrul general al evaludtii, este:

» Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpdrdator hotdardt si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent si fard constrangere”.

Pentru estimarea valorii de piatd s-a utilizat metoda comparatiei directe, recunoscutd de Standardele
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025.

Estimarea valorii de piatd a bunului imobil este prezentatd detaliat in anexele prezentului raport.

1.10. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA
EVALUARII

1.10.1. Etapele parcurse in procesul de documentare
Pentru realizarea raportului de evaluare, s-au parcurs urmatoarele etape:

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

- Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprictatea
evaluata si infomratii cu privire la eventuale imobile aflate in vanzare si/sau de inchiriat din
vecindtate;
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1.10.2.

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

Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

Stabilirea terenilor de referinta ai evaluarii, a ipotezelor si ipotezelor speciale;

Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

Documente de proprietate analizate

In cadrul procesului de documentare au fost analizate urméatoarele documente care atestd dreptul
de proprietate asupra imobilului supus evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
iar o copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:

1.10.3.

- Nota de Comanda nr. 327348 din 08.10.2025;

- Hotéarirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 371 din 25.09.2025;

- Anexanr. 1 plan cadastral nr. cad 210751, la H.C.L. nr. 371 din 25.09.2025;

- Anexa nr. 2 Plan de incadrare in zond la H.C.L. nr. 371 din 25.09.2025;

- Extras de carte funciard informativa nr. 210751 UAT Craiova, nr. cerere 257135 din
28.09.2025.

Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2025.

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025, au fost extrase urmitoarele standarde in
conformitate cu scopul si tipul valorii estimate:

1.10A4.
—Nu

1.10.5.

Standarde generale:

- SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100);

- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);
- SEV 102 Tipuri ale evaluarii (IVS 102)

- SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103):

- SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104);

- SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105):

- SEV 106 Documente si raportare (IVS 106)

Standarde pentru active:
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

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

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 defectuasd a dreptului de
proprietate in situatia in care se constatd cd 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 bunului;

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.
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1.11.SURSELE DE INFORMARE

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

1.11.1. Informatii preluate din literatura de specialitate

in continutul evaluarii au fost folosite informatii preluate din, Standardele de evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2025 diverse publicatii. Titlurile si autorii acestora sunt prezentati in capitolul
bibliografie.

1.11.2. Informatii din piata

Informatiile cu privire la piata generala si cea specificd a imobilului au fost preluate din:
- mediul online accesand site-urile www.storia.ro, www.imobiliare.ro, www.olx.ro, insd fara
a se limita la acestea;
- discutii purtate cu firme de intermediere, pe care evaluatorul i-a considerat drept sursd
credibila;
- concluziile rezultate pe teren cu ocazia inspectiei:

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

1.11.3 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;?

- 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
urgenfa — nu este cazul;

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

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

3

1.12. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

Conform documentelor puse la dispozitie, dreptul de proprietate asupra imobilului este deplin.
Asupra acestuia nu greveaza sarcini sau gaj care sd limiteze dreptul de proprietate. Toate aceste
informatii au fost considerate credibile si corecte, neverificandu-se autenticitatea actelor definute.

Valoarea estimata in cadrul acestui raport de evaluare este opinia evaluatorului asupra valorii
drepturilor de proprietate identificate.

1.13. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avandu-se in vedere urmétoarele ipoteze:

2 Lista monumentelor istorice poate fi pe siteu Institutulul National al Patri iului la adresa- hitp: i iu.gov.rof istoricel lorstorice
3 Ministerdl d Itarii regionale s inistratiei publice pune la di it blicului listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al risculul seismic la nivel national - hitp:fwww.mdrap.ro/constructil'siguranta-
post-seism-a-cladirilor) de-p ire-a-riscului-seismic/-8247/-9738,

4 hitp://gis2 rowater ro: 8389/ flood’
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Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilului este valabil si nu exista
sarcini asupra acestuia la data evaluarii, altele decat cele mentionate in continutul raportului
de evaluare:

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

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

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

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

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 majora a acestor conditii poate influenta major valoarea estimata;
Evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar
putea influenta valoarea proprietatii dupa data inspectiei sau data raportului;

Valorile incluse in acest raport se referd strict la bunul imobil evaluat si scopul evaluarii
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 avandu-se in vedere si metodele pentru obtinerea lor precum si a
recomandarilor formulate in standardele sau legislatia aplicabile;

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

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

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

Pentru determinarea valorii de piatd s-a utilizat metoda comparatiilor directe, conform
prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025 (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 prevazuta de lege:

12
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- Toate documentele analizate in cadrul raportului de evaluare sunt mentionate in cuprinsul
acestuia;
- La data inspectiei imobilul era acoperit de constructie birouri, in scopul declarat al prezentei
evaluari, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de proprietate este considerat deplin.
- Cu ocazia inspectiei am identificat pe teren cladire birouri.
1.11.2. Ipoteze speciale
Nu este cazul

1.14. UTILIZAREA UNUI SPECIALIST SAU A UNUI FURNIZOR EXTERN
DE SERVICII

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare, nu a fost necesar apelarea unui specialist sau
furnizor extern de servicii

1.15. FACTORI DE MEDIU, SOCIALI SI DE GUVERNANTA (ESG)

Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui sa fie luati in considerare in masura in
care aceste elemente sunt méasurabile si daca ar fi considerate rezonabile de catre un evaluator care
ar aplica rationamentul profesional

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul proprietarul
bunului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea bunului evaluat.

Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentsri speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista
contamindri sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate

1.16.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 1.6. "UTILIZATORI DESEMNATI”) si a
utilizarii desemnate precizat la punctul 1.3. ale capitolului 1.

Este interzisd utilizarea in orice document publicat, circulard 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 in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare al acestuia, insa poate
fi utilizat in scop didactic.

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

Nu este acceptatd nicio responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.
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1.17.DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avand in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2025. Nu au fost aduse modificari de forma si continut.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluator autorizat
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE IN EVALUAE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

2.1.1. Identificarea proprietdtii imobiliare evaluati
Activul supus evaludrii este de natura teren, prezentat mai jos:

Nr. Denumire Nr. Carte Suprafata | Suprafata
crt. fumir cad. funciara méasurati din acte

1 |Teren intravilan |254589 [254589 UAT Craiova [ 1.058,14 mp| 1.058,14 mp

Localizarea proprietatii este prezentatd mai jos, fiind realizata scriptic pe baza documentatiei primite.
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2.1.2. Descrierea juridicd

REGIMUL JURIDIC

Teren intravilan se afla in patrimonial public privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA, confor extrase
de carte funciaranr. 210751 UAT Craiova, nr. cerere 257135 din 28.09.2025.

REGIMUL ECONOMIC
Folosinta actuald a terenului este intravilan curti constructii.

REGIMUL TEHNIC
Terenul este acoperit de constructie birouri.

2.1.3. Sarcini
Sarcini: conform extraselor carte funciara nr. 210751 UAT Craiova, nr. cerere 257135 din
28.09.2025, imobilul este liber de sarcini.

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

2.1.4. Descrierea proprietatiilor
Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare Zona centrala, judetul Dolj

Artere importante de circulatie Pietonal: str. Fratii Buzesti si str. Eugeniu Carada
prin apropriere Auto: str. Fratii Buzesti si str. Eugeniu Carada
Calitatea retelelor de transport: asfaltate

Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Utilitati edilitare Toate la limita proprietatii

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto
Ambient Linistit
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2.1.5. Descrierea terenului

Nr. cad. 210751

Carte funciara 210751 UAT Craiova

Suprafata 1058.14 mp din acte, 1058,14 mp din masuratori.
Deschidere La str. Fratii Buzesti si str. Eugeniu Carada
Concluzii in urma inspectiei Terenul este ocupat de constructie birouri.
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE
VANDABILITATE

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementdrile 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.

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

Astfel, tinand cont de specificul zonei mixtd si de tipul proprietatii, piata specifici pentru
proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor intravilane, din
zona centrald a mun. Craiova. Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare
similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona centrald a municipiului Craiova

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

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

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economicd a localitatii, populatia
sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica §i 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, Romania, format din localitatile
componente Craiova (resedinta), Facai, Mofleni, Popoveni si Simnicu de Jos, si din satele
Cernele, Cernelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine.
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Craiova este cel mai important centru cultural, istoric si economic al Olteniei. Conform
recensdmantului din anul 2021 orasul avea o populatie de 234.140 de locuitori.

Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zond de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Campie Romdand. Mai exact, Craiova este asezatd in Campia
Olteniei, iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m indlfime. Clima din orasul Craiova
este temperat-continentald de campie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterana
datoritd situdrii orasului in sudul Romaniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, cdlduroase 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 sdu.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inscamna
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 istoric pe cat de
bogata si interesantd, pe atat de complicatd. Dacad pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o
asezare romana (Pelendava) cu cateva 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 Roméniei, pe malul stang al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasd, la o altitudine cuprinsd intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Roménd, 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 Oltenieli,
la o distantd de 227 km de Bucuresti si 68 km de Dundre. Forma orasului este foarte neregulata, in
special spre partea vesticd si nordicd, iar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia,
este foarte compact.

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia municipiului Craiova se ridica la 234.140 de
locuitori, in scadere fatd de recensdmantul anterior din 2011, cand fusesera inregistrati 269.506
locuitori.

Majoritatea locuitorilor sunt romani (81,42%), cu o minoritate de romi (1,13%), iar pentru 17,06%
nu se cunoaste apartenenta etnicd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor
sunt ortodocsi (79,14%), iar pentru 18,55% nu se cunoaste apartenenta confesionala.

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

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

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

In general oferta de imobile de tipul celui evaluat este mai mare in copmparatie cu dimensiunile
cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererea solvabild si oferta efectivd, numdrul imobilelor
comparabile ofertate pe piatd este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datorata
crizei economice.
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Datorita dezechilibrului dintre cererea solvabild si oferta efectiva, numarul imobilelor comparabile
ofertate pe piata este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datoratd recesiunii
economice.

In ceea ce priveste oferta terenurilor intravilane in zona similard, aceasta este dominatd de terenuri
intravilane, cuprinse in intervalul 700-900 euro/mp.

3.4. CEREREA SOLVABILA

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta
pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitad piata, intr-un anumit interval de
timp.

Pentru ¢d 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
curentd.

In general, nivelul cererii solvabile a scdzut in ultima perioadd, scaderea fiind cauzatd de criza
economicd, diminuarea interesului investifional si scaderea nivelului creditarii.

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

3.5. ECHILIBRU PIETEIL PREVIZIUNI

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

La nivelul localittii, la momentul actual numdirul tranzactiilor care au drept obiect proprietati
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 probabila utilizare a proprietatii, care este fizic
posibild, justificatd 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 buna utilizare a terenului considerat liber;
- cea mai buna utilizare a terenului ocupat.

Avind in vedere ca imobilul este amplasat in zona mediana a mun. Craiova, cea mai buna utilizare a
terenului s-a bazat pe observatii privind proprietiti 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 terenuri intravilane categoria curti constructii.

Proprictatea ce fase obiectul evaludrii are destinatie de teren curti constructii. Utilizarea actuala —
teren intravilan, se presupune a fi utilizarea probabild in mod rezonabil, deoarece nu existd indicatii
din piata care sd conducd la concluzia ca existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea imobilului.

Avand in vedere locatia proprietatiilor, utilizarea probabild in mod rezonabil este cea de terenuri
intravilane curti constructii libere utilizate in limitele P.U.G si P.U.Z valabil la data evaluarii.

Observarea vecinatdtilor nu releva alte aspecte care ar putea afecta legal aceste utilizari. Data fiind
situatia actuald a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanisticd a zonei si subpiata
specificd analizatd, se observa ca alternativd care indeplineste toate testele este cea de terenuri
intravilane curti constructii utilizat in limitele P.U.G si P.U.Z valabil la data evaluarii. Acestea sunt:

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

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

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

Analiza urbanistica reflecta fezabilitated financiard a utilizarii proprietatii ca teren intravilan curti
constructii. Pentru proprietatea imobiliard analizatd nu exista indicatii din piata sau alti factori care
sa conducd la concluzia ca existd o alta utilizare care ar maximiza valoarea.

4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE

Avand in vedere scopul acestei evaludri, si caracteristicile fiecarui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piata abordarile cele mai adecvate, aborddri recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2025.
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Pentru a estima valoarea terenului liber, evaluatorul poate folosi diferite metode, precum: comparatia
directd; extractia de pe piatd; alocarea (proportia); analiza parcelarii si dezvoltarii; metoda reziduala;
capitalizarea rentei funciare

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

- Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piatd a terenului;.

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

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

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

Ajustérile procentuale care se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea
sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul
de lucru pentru efectuarea ajustdrilor este grila de piatd care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatic se aloca doua linii: una
pentru comparare si alta pentru ajustari.

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 oferte, verificate si existente pe
piatd, in scopul determindrii caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect; un numar de
comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu proprietea subiect:

22



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.-EVALUARI INTREPRINDRI, PROPRIET;\TI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

Proprietatea subiect este marcatd in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt prezentate in anexa 1.1. Grila de piatd si explicarea ajustarilor sunt
prezentate in Anexa 1.2. Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiatd comparabila de subiect
este comparabila 1 (are cea mai mica ajustare totald brutd). Avand in vedere aceste ajustdri si
detaliile de calcul din Anexa 1.2. din aceasta sectiune, estimam ca valoarea de piata a terenului
este 756.042 eur, echivalent a 714,50 euro/mp

23



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.-EVALUARI INTREPRINDRI, PROPRI ETA]'] IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

S ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sa precizam
cateva aspecte, astfel :
e Piata este un set de aranjamente in care vanzatorii si cumpardtorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret;.

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

Avand in vedere cele prezentate, precum si scopul pentru care a fost solicitatd evaluarea, in prezenta
lucrare s-au folosit urmatoarele metode definite de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
2025:

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

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

Nr. . Nr. Carte Suprafata | Suprafata G e e Valoare de piata unitara
Denumire .. ! . Valoare de piati estimata . .
crt. cad. funciara misurati din acte estimata

1 |Terenintravilan |254589 254589 UAT Craiova | 1.058.14 mp| 1.058,14 mp| 3.853.014 lei| 756.042 euro| 3.641.31 lei/mp| 714,50 euro/mp

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A:

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Aceasta estimare punctuala a valorii trebuie perceputa de destinatar asa cum este definitd in
literatura de specialitate . Ea este o concluzie impartiald , experta §i 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 hvaluatorllor Aqto.n?atl dm Romdnld) si in conformitate
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ANEXA 1 Calcule.
DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE IN EVALUARE
Elemente T:Ie Ter(.:nul C1 2 C3
comparatie analizat
Suprafata (mp) 1.058,14 mp 1.500 mp 642 mp 750 mp
Pret (Euro) 5 1.275.000 euro 495.000 euro | 570.000 euro
Pret (Euro/mp) ’ 850,00 euro/mp  [771,03 euro/mp| 760,00 euro/mp

Municipiul
Craiova str.

Craiova, str. Paltinis

Craiova,str. N.
Titulescu, la

Craiova, str.

demolabile etc

Localizare Fratii Buzesti : . Savinesti, jud.
! S jud. Dolj cca 300 de km o
nr. 17, judetul : : Dolj
. 0, jud. Dolj
Dolj : :
Drept de proprietate
j Integral Integral Integral Integral
transmis g & g ar
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Conditii de vanzare |Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepartinitoare
Conditii de piata oct.25 oct.25 oct.25 oct.25
Acces La 2 strazi La 2 strazi La 2 strazi La o strada
Topografie Plan Plan Plan Plan
Utilitati Toate la limita| Toate lalimita de | Toate la limita | Toate la limita
de proprietate proprietate de proprietate | de proprietate
. Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti | Intravilan curti
Utilizare . . .\ -
constructn constructi1 constructil constructil
Altel ii
tele/Constructii Nu Nu Nu Nu
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EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

CORECTIVAjustari subiect PROPRIETATI COMPARABILE

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) if 850,0 771,0 760,0
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -127.5 -115.7 -114.0
Pret ajustat (EUR/mp) 7225 6554 646,0
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 7225 6554 646,0
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 7225 6554 646,0
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 7225 6554 646,0
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 7225 6554 646,0
Conditii de piata oct. 25 oct.25 oct.25 oct. 25
Ajustare pentru conditiile pietei (%o) 0% % 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 722,5 655,4 646,0
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare Municipiul Craiova, str. Craiova,str. N, Craiova, str.

Craiova str. Fratii
Buzesti, nr. 17,

Paltinis jud. Dolj

Titulescu, la cca 300
de km 0, jud. Dolj

Savinesti, jud. Dolj

Jjudetul Dolj

Ajustare (%) -1.4% 1,4% 1,4%
Ajustare (EUR/mp) -10,1 9,4 92
Pret ajustat (EUR/mp) 7124 664.7 6552
Acces La 2 strazi La 2 strazi La 2 strazi La o strada
Ajustare (%) 0% 0% 10,00%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 64.6
Pret ajustat (EUR/mp) 7124 664.7 719.8
Suprafata (mp) 1.058,14 1.500,00 642,00 750,00
Ajustare (%) 0,29% -0.64% -0.41%
Ajustare (EUR) 2.1 -42 -2.6
Pret ajustat (EURO) 7145 660.,5 7172
Topografie Plan Plan Plan Plan

#REF! 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 714.5 660.,5 7172
Utilizare Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti

constructii constructii constructii constructii
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 714.5 660.,5 7172
Altele/Constructii demolabile etc Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 714,50 660,53 717,20
ajustare totala netd (EUR/mp) -8.0 52 71,2
ajustare totala neta (%) -1% 1% 9%
ajustare totala bruta (EUR/mp) 12,23 13,60 76,48
ajustare totala bruta (%) 1% 2% 10%
Proprietatea comparabila 1 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 714,50 EUR/mp 5,0963
3.641,31 LEI/mp
VALOARE DE PIATA TOTALA 756.042 EUR
3.853.014 LEI
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Smdiul pictei i al comportamentului cuomparatori lor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprictati lor pe piata
imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprictatilor sunt recunos cute de cumparatori si de participantii la piata in general si
reflectate in pretul final de ranFactionare. Evaluatorul apreciaza wmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactiile
participantilor la piata =i disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza amumitor

caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuaniumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date, Ajustarile aplicate

Tipul franz actiel
In general. diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vaneare si preturi le de tranctionare variaza pe piata locala in
intervalul -10-20%, in functie de amplasament. suprafata, localizare, cale acces. topografic. vecinatati si utilizari permise conform
Ajustard Comp 1 Comp 2 Comp 3
-15%% -15%% S%%
Waloarca ajustiarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negocicre pentru acest tip de proprictats.
Dire pturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite drepiul de proprictate deplin - La subicct dreptul de proprictate cste deplin
Ajustard Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% L L

Se considera ca la data evaluarii, 1]
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Restrictll de utilizare
conform ipoterzelor de lucru. nu exista restrictii de utilizare - nu sunt necesares ajustari.

Condifii de finanfare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de fi e fiind 1 - nu sunt necesare ajustari.
Ajustard Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Condifii de vanzare

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

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele  intre preturile afisate la amumite date in ammturile de vanzare s1 data evaluarii, ajustarile au
fost estimate procentual in uwrma analizei de piata 21 tin cont de diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila va Sublecrt similar similar =imilar
Tip de ajustare aplicar nu s¢ ajusteara nu se ajusteara nu se ajusteara
Frocent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Waloarca ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind vechimea ofericlor comparabilel or presentate.

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATIL

Localizare

In fimctie de amplasamentul imobilului., de accesul la mijloacele de trans port in comun, de notorietatea zonci. diferentele de pret pot
ajunges pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier san mai mari . pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate fata de subicct

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila va Sublect mual buna mnEal skaba mead skalba
Tip de ajustare aplicar ajustare negativa ajustare pozitiva ajustare pozitiva
Frocent ajustare aplicat -1 %% 1% 1%

S-au ajusiat comparabilele pozitiv sau negativ_in functie de avantajele /dezavaniajele ce reiecs din_ localizare

Acces

Drumul de acces spre proprictati
drumuri asfaltate, cumparatorii platesc mai mult.

sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprictati cu acces aulo USor si

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila va Sublect similar similar mual skab
Tip de ajustare aplicat nu s¢ ajusteara nu se ajusteara ajustare pozitiva
Frocent ajustare aplicat %o 0% 106

Nu au fost necesare ajustari

Suprafata (mp)

In cazul suprafetelor foarte mici de cca 150 mp de teren numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata este mai
oreu de utilizat, influentand valoarea teremalui, pretul scade direct proportional cu suprafata. loturile foarte mici de teren sunt mai
oreo vandabile.

Comp 1 Comp 2
Comparabila va Sublect el mare mual mica
Tip de ajustare aplicar ajustare pozitiva ajustare negativa ajustare negativa
Frocent ajustare aplicat %o 1% 0%

Agustarile an fost estimate in wma analizei de piata 1 tin cont de diferenta in preml platit fata de teremuari o
diferite fata de subicct (conform anal iza ofertei competitive).

suprafete scmnd ficativ

Topografie

In functie de topografia imobilului, cumparatorii de valoare g1 exista disponibilitatea acestora de a plati mai mualt

zunose un plu

| pentru proprictatii cu o topografie plana deocarcce nu necesita lucrari supli ‘e pentru a realiza o suprafata dreapta, neteda =1 a
Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila va Sublect similara similara similara
Tip de ajustare aplicar nu s¢ ajustearza nu se ajusteara nu se ajusteara
Frocent ajustare aplicat 0% 0% 0%

in wma analizei de piata tinand cont_de topografia diferita dintre comparabile 1 analizat.

Ajustarile au fost estima

Forma /[ raportul laturilor

Diferentele privind fronml stradal sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, proprictatile o
cautate pe piata iar cumparatorii platesc mai mult.

forma regulata sunt

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila v Sublect similara similara similara
Tip de ajustare aplicar nu s¢ ajustearza nu se ajusteara nu se ajusteara
Frocent ajustare aplicat %o 0% 0%

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

Deschidere

Diferentele privind fronml stradal sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, proprictatile cu deschidere mai mare san
la mai multe strazi sunt cautate pe piata iar cumparatorii platesc mai ol

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila va Sublect slmilare =imilare =imilare
Tip de ajustare aplicar nu s¢ ajustearza nu se ajusteara nu se ajusteara
Frocent ajustare aplicat %o 0% 0%

Ajgustari an fost estimate in uwrma analizei de piata privind influenta asupra pretulu proprictatii, tinind cont de cchi parca cu utilitati
diferite fata de proprictatea subicct. S-a ajustat pozitiv comparabila 2 cu-4%a pentru ca are deschidere la 2 strazi

Utiliz are

Fiata recuncaste ca exista un surplus de valoare pentru loturile de teren intravilan curti constructii amplasate intr-o =ona cu potential
comercial/sery i fata de cele ce au o categorie de folosinta diferita (Altere/arabil ete). conform CMBLL

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila va Sublect similara similara similara
Tip de ajustare aplicar nu =S¢ ajustearza nu se ajusteara nu se ajusteara
Frocent ajustare aplicat %o 0% 0%

Agustarile au fost estimate in wrma analizei de piata =1 tin cont de diferentele in preml platit dintre cea mai buna utilizarca a

Altele/Constructil denmwlabile etc

In fimctie de alte aspecte, vecinatati. starea terenului diferentele privind pretul de vansare sunt percepute diferit de participantii la
piata. In gencral pentru proprictatile care sunt situate in zone defavorabile, vecinatati inferioare unor zone rezidentiale/comerciale,
cumparatorii platesc mai putin De asemenca. in fimctie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie. diferentele
privind pretul de vansare sunt percepute diferit de participantii la piata. In gencral pentru proprictatile care necesita chel i eli

suplimentare pentru aducerca terenulu la starea de teren construibi l, cumparatorii platesc mai putin.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila va Sublect similar similar similar
Tip de ajustare aplicar nu =S¢ ajustearza nu se ajusteara nu se ajusteara
Frocent ajustare aplicat 0% 0% 0%
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ANEX 2 Fotografii
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ANEXA 3 Comparabile/oferte

COMPARABILA 1
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-central-1500mp-269957197
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COMPARABILA 2
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-central-642mp-268 780000
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COMPARABILA 3
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ANEXA 4 Documente
- Nota de Comanda nr. 327348 din 08.10.2025;
- Hotéarirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 371 din 25.09.2025;
- Anexa nr. 1 plan cadastral nr. cad 210751, la H.C.L. nr. 371 din 25.09.2025;
- Anexanr. 2 Plan de Incadrare in zona la H.C.L. nr. 371 din 25.09.2025;
- Extras de carte funciard informativa nr. 210751 UAT Craiova, nr. cerere 257135 din
28.09.2025.
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MUNICIFPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA l \
Str. Al.Cuza nr.7 Tel.: 40251/416235 MRC \
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561 “}

consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro IS0 9011 Certificat . 845C

DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Patrimoniu

Nr. 32334/ 2025

Notia Comanda

334 /2918

Prin HCL nr. se aprobd vénzarea, de cétre municipiul Craiova, a imobilului-teren, care
aparfine domeniului privat al municipiului Craiova, in suprafatd de 1058,135 mp., situat in Craiova, Str.
Fraii Buzesti, nr.17, (fost nr.15b), Inscris in Cartea Funciari nr. 210751 Craiova, identificat conform
schitei si planului de incadrare in zond, previzute in anexa nr.l si nr.2 care fac parte integrald din
prezenta hotdrdre, citre ROMFER TRANS S.R.L., titularul dreptului de preemtiune, proprietar al
imobiluluiconstructie. Pretul de pornire al negocierii se stabileste pe baza unui raport de evaluare.

Avéind n vedere Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 avind ca obiect »Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”, In
conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract, v& solicitim si stabilifi
pretul de pornire al negocierii terenului de mai sus, in vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor HCL
nr.

Mulfumim pentru colaborare!
Nume si prenume Funcfia Data ~r” Semndtura
Verificat: Director executiv 10.2025 -
Galea Ionut Cristian
Mitucd Lucian Cosmin Sef Serviciu 10.2025
Intocmit: Gavrilescu Florentina. | Inspector 10.2025

Lista de difuzare a documentului:

Nr. ! Nr. exemplar / difuzat Destinatar Nr. file | Nr. file anexate Observatii i
1 |Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu 1 Arhivat ‘
2 |Exemplar 2 PFA Blanariu Mihail- 1 e-mail |

Dumitru

Datele dumneavoastrd personale sunt prelucrate de Primiria municipiului Craiova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor fizice in
ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal §i privind libera circulatie a acestor date §1 de abrogare a directivei 95/46/CE, in scopul indeplinirii atributiilor legale



MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.371

privind vinzarea, de citre municipiul Craiova, a imobilului-teren care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. Fratii Buzesti, nr. 17,
(fost nr. 15b), inscris in Cartea Funciari nr. 210751 Craiova

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinari din data de
25.09.2025;

Aviénd In vedere referatul de aprobare nr.298041/2025, raportul nr.299414/2025 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.306393/2025 al Directiei Juridice, Asistentd
de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune vénzarea, de citre
municipiul Craiova, a imobilului-teren care aparfine domeniului privat al municipiului
Craiova, situat in str.Fratii Buzesti, nr.17, (fost nr.15b), inscris in Cartea Funciard nr.
210751 Craiova si avizele nr.29/2025 al Comisiei I-Buget Finante, Studii, Prognoze si
Administrarea domeniului, nr.25/2025 al Comisiei III-Servicii Publice, Libera Initiativa si
Relatii Internationale §i nr.31/2025 al Comisiei V-Juridici, Administratie Publici si
Drepturi Cetatenesti;

In conformitate cu prevederile art.108 lit.e, art.364 alin. 1 si alin.2 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si
completérile ulterioare; art.555 din Codul Civil si Legii nr.7/1996 a cadastrului si
publicitafii imobiliare, republicata;

In temeiul art.129 alin.2 lit.c, coroborat cu alin.6 lit.b, art.139 alin.2, art.154 alin.1
si art.196 alin.l lit.a din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi véanzarea, de cétre municipiul Craiova, a imobilului-teren, care aparfine
domeniului privat al municipiului Craiova, in suprafatd de 1058,135 mp., situat in
Craiova, Str. Fratii Buzesti, nr.17, (fost nr.15b), Inscris in Cartea Funciara nr. 210751
Craiova, identificat conform schitei si planului de incadrare in zon#, previzute in
anexa nr.l si nr.2 care fac parte integrald din prezenta hotirire, citre ROMFER
TRANS S.R.L., titularul dreptului de preemtiune, proprietar al imobilului-
constructie.

Art.2. Pretul de pornire al negocierii, se stabileste pe baza raportului de evaluare, care se
supune aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Art.3. Se Imputerniceste Primarul Municipiului Craiova si reprezinte Municipiul Craiova
in fata notarului public i la Oficiul de Cadrastru si Publicitate Imobiliard Dolj, in
vederea indeplinirii conditiilor de publicitate imobiliara previzute de lege.

Art.4. La data transferului dreptului de proprietate a imobilului-teren, identificat la art.1,
inceteaza Contractul de concesiune nr.257/01.04.2005, cu modificarile si
completérile ulterioare §i, pe cale de consecintd, isi Inceteazd efectele Hotararile
Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.46/1995, nr.155/2004, nr.318/2006,
nr.199/2017.



Art.5. Cheltuielile ocazionate pentru perfectarea actelor notariale si efectuarea procedurilor,
de publicitate imobiliard prevdzute de lege, vor fi suportate de citre ROMFER
TRANS S.R.L., in calitate de cumpdritor.

Art.6. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publicd Locald si Relatii cu Consiliul Local, Directia Patrimoniu, precum si
ROMFER TRANS S.R.L. vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,

NI AT ads MATTTY FAOMTT




Anexanr. 1

Schita imobil
Scara:1:500

LA HITHBACES- WA, 5’%

Nr. cadastral

i v Adsess imobilului
5942/ 1058 Mun.Craiova, str. Fratif Buzesti, nr.17, fostne.15b
Jud. DeljHntravilan
| NeCartea Funciara | 210751 [uar | craova ]
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Anexanr. 2

Plan de incadrare In zona LA UOTFNRbER e . 3K -




F Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara DOLJ Nr. cerere 257135
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Craiova Ziua 28
| Ld Luna 09
v Anul 2025
ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
2 M PENTRU INFORMARE e
IAREMANIAND
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:51603
Adresa: Jud. Dolj, UAT Craiova, Loc. Craiova, Str FRATII BUZESTI, Nr. 17, Fost nr 15 b , fost str Karl Marx nr 33
gr':t b f:::;rt;?.llc Nrl suprafata* (mp) Observatji / Referinte
a1l | cap: 59421 1.058 Constructia C1 inscrisa in CF 210751-C1;
suprafata din acte si masuratori este 1058,13 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
5261 / 26/01/2007
Decizie nr.nr 1532, din 07/10/1963 emis de Primaria Craiova (Adresa nr 79885/01.11.2006);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 51603)

C. Partea lIl. SARCINI

TInscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

165830 / 24/06/2025

Act Administrativ nr. HOTARARE NR 199, din 25/05/2017 emis de CL MUNICIPIUL CRAIOVA; Act Administrativ
nr. REFERAT NR 6379, din 26/05/2017 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA; Act Administrativ nr. ACT
ADITIONAL NR 3, din 15/06/2017 emis de CL MUNICIPIUL CRAIOVA;

cs Intabulare, drept de CONCESIUNEpe o perioda de 49 de ani incepand Al
cu data de 01.04.2005
1) ROMFER TRANS S.R.L
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

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



Carte Funciara Nr. 210751 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
CAD: 5942/1 1.058 suprafata din acte si masuratori este 1058,13 mp
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata
Crt| folosinta |vilan (mp)

1 curti Ipa| 1.058 . . =
constructii

Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

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

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

Data si ora generarii,
28/09/2025, 11:35

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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»MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr. 355818/21.10.2025

RAPORT DE AVIZARE

Avand in vedere:
— Referat de aprobare nr. 338851/2025
— Raportul nr. 351115/2025 al Directiei Patrimoniu,

— In cu prevederile art.154 alin.1 din Ordonanta de urgenta nr.57/2019, cu art.1650 din Codul
Civil, in temeiul 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 pretul de pornire al negocierii vanzarii de
catre municipiul Craiova a imobilului-teren, in suprafatd de 1058,14 mp, situat in str. Fratii Buzesti
nr.17 ( fost nr.15b), inscris in Cartea Funciard nr. 210751 Craiova, in cuantum de 3.853.014 lei,
echivalent a 756.042 euro, conform anexei la prezentul raport. (valorile nu includ TVA).

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:



MUNICIPIUL CRAIUVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. A.l.Cuza nr.7 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro

150 %001 Certificet nr. B4SC

DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Patrimoniu
Nr. 32334%%/ 2025
Nota Comanda
374 /205
Prin HCL nr. se aprobd véinzarea, de citre municipiul Craiova, a imobilului-teren, care

apartine domeniului privat al municipiului Craiova, in suprafata de 1058,135 mp., situat in Craiova, Str.
Fratii Buzesti, nr.17, (fost nr.15b), inscris in Cartea Funciard nr. 210751 Craiova, identificat conform
schitei si planului de incadrare in zon3, previzute in anexa nr.l si nr.2 care fac parte integrald din
prezenta hotérdre, citre ROMFER TRANS S.R.L., titularul dreptului de preemtiune, proprietar al
imobiluluiconstructie. Pretul de pornire al negocierii se stabileste pe baza unui raport de evaluare.

Avénd in vedere Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 avéind ca obiect ,,Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”, in
conformitate cu cerintele caietului de sarcini i cu obligatiile asumate in contract, va solicitdm sa stabiliti
pretul de pornire al negocierii terenului de mai sus, in vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor HCL
nr.

Multumim pentru colaborare!

Lista de difuzare a documentului;

Nume §i prenume Functia Data ~—~ Semndiura
Verificat: Director executiv 10.2025 i
Gélea Ionut Cristian
Mituca Lucian Cosmin Sef Serviciu 10.2025
Intocmit: Gavrilescu Florentina. | Inspector 10.2025

Nr. Nr. exemplar / difuzat Destinatar Nr. file | Nr. file anexate Observatii
1 |Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu 1 Arhivat
2 |Exemplar 2 PFA Blénariu Mihail- 1 e-mail

Dumitru

Datele dumneavoastra personale sunt prelucrate de Priméria municipiului Craiova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor fizice in

ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal §i privind libera circulatie a acestor date §i de abrogare a directivei 95/46/CE, in scopul indeplinirii atributiilor legale




MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.371

privind vinzarea, de citre municipiul Craiova, a imobilului-teren care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. Fratii Buzesti, nr. 17,
(fost nr. 15b), inscris in Cartea Funciari nr. 210751 Craiova

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinari din data de
25.09.2025;

Avénd in vedere referatul de aprobare nr.298041/2025, raportul nr.299414/2025 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.306393/2025 al Directiei Juridice, Asistentd
de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune vénzarea, de cétre
municipiul Craiova, a imobilului-teren care apartine domeniului privat al municipiului
Craiova, situat In str.Fratii Buzesti, nr.17, (fost nr.15b), inscris in Cartea Funciard nr.
210751 Craiova si avizele nr.29/2025 al Comisiei I-Buget Finante, Studii, Prognoze si
Administrarea domeniului, nr.25/2025 al Comisiei III-Servicii Publice, Liberd Initiativa si
Relatii Internationale si nr.31/2025 al Comisiei V-Juridicd, Administratie Publicd si
Drepturi Cetatenesti;

In conformitate cu prevederile art.108 lit.e, art.364 alin.1 si alin.2 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si
completirile ulterioare; art.555 din Codul Civil si Legii nr.7/1996 a cadastrului si
publicitétii imobiliare, republicati;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd vénzarea, de catre municipiul Craiova, a imobilului-teren, care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, in suprafatd de 1058,135 mp., situat in
Craiova, Str. Fratii Buzesti, nr.17, (fost nr.15b), inscris In Cartea Funciard nr. 210751
Craiova, identificat conform schitei si planului de Incadrare In zoni, prevdzute in
anexa nr.l si nr.2 care fac parte integrald din prezenta hotarére, citre ROMFER
TRANS S.R.L., titularul dreptului de preemtiune, proprietar al imobilului-
constructie.

Art.2. Pretul de pornire al negocierii, se stabileste pe baza raportului de evaluare, care se
supune aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Art.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova sd reprezinte Municipiul Craiova
in fata notarului public si la Oficiul de Cadrastru si Publicitate Imobiliard Dolj, in
vederea Indeplinirii conditiilor de publicitate imobiliara prevazute de lege.

Art.4. La data transferului dreptului de proprietate a imobilului-teren, identificat la art.1,
inceteazd Contractul de concesiune nr.257/01.04.2005, cu modificérile si
completdrile ulterioare §i, pe cale de consecintd, Isi Inceteazd efectele Hotarérile
Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.46/1995, nr.155/2004, nr.318/2006,
nr.199/2017.



Art.5. Cheltuielile ocazionate pentru perfectarea actelor notariale si efectuarea procedurilor,
de publicitate imobiliard prevazute de lege, vor fi suportate de cétre ROMFER
TRANS S.R.L., in calitate de cumpéarétor.

Art.6. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publics Locala si Relatii cu Consiliul Local, Direcfia Patrimoniu, precum si
ROMEER TRANS S.R.L. vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
Nicoleta MIU )ZS.CU




Anexanr. 1

LA HITABARES- NA. 54%

Schita imobil
Scara:1:500
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