MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

PROIECT

HOTARAREA NR.
privind insusirea raportului de evaluare, avand ca obiect stabilirea cuantumului
prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului
apartinand domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. infrigirii, nr. 2,
bl. 10D-10E, parter

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
18.12.2025;

Avand in vedere referatul de aprobare nr. 406599/2025, raportul nr. 409233/2025
intocmit de Directia Patrimoniu si raportul de avizare nr. 409507/2025 intocmit de
Directia Juridica, Asistentd de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se
propune insusirea raportului de evaluare, avand ca obiect stabilirea cuantumului prestatiei
titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului apartinaind domeniului
privat al Municipiului Craiova, situat in str. infré‘girii, nr. 2, bl. 10D-10E, parter;

In conformitate cu prevederile art.697 din Codul civil;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 439/2025 prin care
s-a aprobat constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului apartinand
domeniului privat al municipiului Craiova, in suprafati de 505 mp, situat in str. Infratirii,
nr.2, bl. 10D-10E, parter;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului
prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului
apartinand domeniului privat al municipiului Craiova, in suprafata de 505 mp,
situat in str. Tnfrﬁ‘girii, nr. 2, bl. 10D-10E, parter, la suma de 266,23 lei/mp/an -
echivalent a 52,29 euro/mp/an, respectiv 22,19 lei/mp/luna - echivalent a 4,36
euro/mp/lund, 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 Locala si Relatii cu Consiliul Local, Directia Patrimoniu si
Bitind Geta 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 Urmarire Contracte, Agenti Economici
Nr. 406599 / 2025

Referat de aprobare

la Proiectul de hotarare privind insusirea Raportului de Evaluare aviand ca obiect stabilirea
cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului
apartinind domeniului privat al Municipiului Craiova, in suprafati de 505 mp, situat in str.
infritirii, nr. 2, bl. 10D-10E

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 439/2025 s-a aprobat constituirea
dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea doamnei Bitind Geta, asupra terenului apartindnd
domeniului privat al municipiului Craiova, in suprafatd de 505 mp, situat in str. Infratirii, nr. 2, bl.
10D-10E, parter, pe o perioada de 10 ani.

Potrivit art. 3 al Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 439/2025, cuantumul
prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului in suprafatd de 505 mp, situat in str.
Infratirii, nr. 2, bl. 10D-10E, parter, se stabileste pe baza unui raport de evaluare, care va fi supus
aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Pentru ducerea la indeplinire a Hotérarii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.
439/2025, avand in vedere Acordul cadru nr. 84471/2022, ce are ca obiect ’Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartinand domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”,
la solicitarea autoritatii locale, a fost intocmit raportul de evaluare privind stabilirea cuantumului
prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului, mai sus mentionat.

Avand in vedere cele mentionate, in conformitate cu prevederile art. 697 Cod Civil, art. 108 lit.
e, art. 129 alin. 2 lit. ¢ coroborat cu alin. 6 lit. b, art. 154 alin. 1, art. 196 alin.1 lit. a din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, in baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 439/2025, propunem
promovarea proiectului de hotarare privind:

- insusirea Raportului de Evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului prestatiei titularului
dreptului de superficie, cu titlu oneros, constituit in favoarea doamnei Bitind Geta, asupra terenului in
suprafata 505 mp, situat in Craiova, str. Infratirii, nr. 2, bl. 10D-10E, parter.

Primar,
Lia-Olguta Vasilescu

intocmit,
Director Executiv,
Ionut-Cristian Galea
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea si legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data:



MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA Avizat,
DIRECTIA PATRIMONIU Administrator public
Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici Razvan-Cristian Diaconu
Nr. 409233/ 2025

Raport

privind insusirea Raportului de Evaluare, avind ca obiect stabilirea cuantumului
prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului apartinand
domeniului privat al Municipiului Craiova, situat in str. Infratirii, nr. 2, bl. 10D-10E,
parter

Prin Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Craiova nr. 406599/2025 se
propune adoptarea unei hotarari de consiliu local privind Insusirea Raportului de
Evaluare, avand ca obiect stabilirea cuantumului prestatiei titularului dreptului de
superficie, cu titlu oneros, asupra terenului apartinand domeniului privat al Municipiului
Craiova, in suprafati de 505 mp, situat in str. Infratirii, nr. 2, bl. 10D-10E, parter.

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 439/2025 s-a aprobat
constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o perioada de 10 ani, in favoarea
doamnei Bitina Geta asupra terenului apartindind domeniului privat al municipiului
Craiova, in suprafatd de 505 mp, situat in str. infré‘girii, nr.2, bl. 10D-10E, parter,
identificat conform planului de amplasament — Anexa 1 la H.C.L. nr. 439/2025, teren
aferent imobilului — spatiu comercial detinut de catre doamna Bitina Geta.

Conform art. 3 al hotdrarii mai sus mentionata, cuantumul prestatiei titularului
dreptului de superficie asupra terenului in suprafati de 505 mp, situat in str. Infratirii, nr.
2, bl. 10D-10E, parter, se stabileste pe baza unui raport de evaluare, care va fi Tnsusit
prin hotarare a Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Potrivit art. 697 alin. 1 Cod Civil "Titularul dreptului de superficie datoreaza sub
formad de rate lunare, o suma egald cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama de
natura terenului, de destinatia constructiei, in cazul in care aceasta exista, de zona in care
se afla terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosinte1 ™.

Astfel, pentru ducerea la indeplinire a Hotararii Consiliului Local al Municipiului
Craiova nr. 439/2025, avand in vedere Acordul cadru nr. 84471/2022, ce are ca obiect
”Achizitie servicii de evaluare bunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public
si/sau privat din municipiul Craiova” privind prestarea de servicii de evaluare bunuri
mobile si imobile, in conformitate cu obligatiile asumate in contract, autoritatea locala a
solicitat evaluarea pentru stabilirea cuantumului prestatiei titularului dreptului de
superficie pentru terenul sus mentionat.

In urma solicitirii/comanda, finregistrati sub nr. 374121/2025, ficuti de
autoritatea locala catre Blanariu Mihail-Dumitru PFA, membru corporativ al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR, a fost intocmit raportul de



evaluare, ce estimeaza valoarea de piatd si valoarea prestatiei titularului dreptului de
superficie, cu titlu oneros, asupra terenului apartinand domeniului privat al Municipiului
Craiova, situat In str. infré‘girii, nr. 2, bl. 10D-10E, parter, care se regdseste in Anexa la
prezentul raport.

In cadrul raportului de evaluare a fost stabiliti valoarea prestatiei titularului
dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului, in cuantum de 266,23 lei/mp/an
- echivalent a 52,29 euro/mp/an, respectiv 22,19 lei/mp/lund - echivalent a 4,36
euro/mp/luna. Valorile nu includ TVA.

Conversia lei/euro a fost facutd la 5,0910 lei pentru un euro, curs valutar la data
de 04.12.2025, data elaborarii raportului de evaluare.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a
Bunurilor ANEVAR editia 2025, care sunt in conformitate cu Standardele Internationale
de Evaluare, astfel: SEV 100 - Cadrul general al evaluarii, SEV 101 - Termenii de
referintd ai evaluarii, SEV 102 — Tipuri ale evaluarii, SEV 103 — Abordari in evaluare,
SEV 104 — Informatii si date de intrare, SEV 105 — Modele de evaluare, SEV 106
Documente si raportare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare, GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile si intruneste toate conditiile de forma si fond.

Fata de cele prezentate, in conformitate cu prevederile art. 697 Cod Civil, art. 108
lit. e, art. 129 alin. 2 lit. ¢, art. 154 alin. 1, art. 196 alin.1 lit. a din Ordonanta de Urgenta
a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile
ulterioare, in baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 439/2025,
propunem spre analizd si aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- Insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului prestatiei
titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului apartinand domeniului
privat al Municipiului Craiova, in suprafati de 505 mp, situat in str. Infratirii, nr. 2, bl.
10D-10E, parter, la suma de 266,23 lei/mp/an - echivalent a 52,29 euro/mp/an (valorile
nu confin TVA), respectiv 22,19 lei/mp/luna - echivalent a 4,36 euro/mp/luna (valorile
nu contin TVA), conform Anexei la prezentul raport.

Director Executiv, Sef Serviciu,
A Ionut-Cristian Galea A Victor Costache
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: Data:
Semndtura: Semnadtura:
Intocmit,

insp. Stroe Mihaela
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea si legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data:



MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr. 409507/05.12.2025

RAPORT DE AVIZARE

Avand in vedere:
— Referat de aprobare nr. 406599/2025
— Raportul nr. 409233/2025 al Directiei Patrimoniu,

— In conformitate cu prevederile art. 697 Cod Civil, art. 108 lit. e, art. 129 alin. 2 lit. c, art.
154 alin. 1, art. 196 alin.1 lit. a din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, in baza Hotararii Consiliului
Local al Municipiului Craiova nr. 439/2025

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

AVIZAM FAVORABIL

propunerea privind supunerea spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului prestatiei titularului
dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului apartindnd domeniului privat al Municipiului
Craiova, in suprafatd de 505 mp, situat in str. infré‘girii, nr. 2, bl. 10D-10E, parter, la suma de 266,23
lei/mp/an - echivalent a 52,29 euro/mp/an (valorile nu contin TVA), respectiv 22,19 lei/mp/luna -
echivalent a 4,36 euro/mp/luna (valorile nu contin 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:



BLANARIU MITAIL DUMITRU P.F.A..
EVALUARI F16/693/2008: CUT 24317899 EVALUARI
PROPRIETATI| Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judetul Dolj. BUNURI

IMOBILIARE Tel: 0728977411; 0766444770 MOBILE
e-mail: pfablanarivie gmail. com

EVALUARI DE INTREPRINDERI

374121 04.12.2025

RAPORT DE EVALUARE
- ACTIVE/PROPRIETATE IMOBILIARA -

Stabilirea pretului-cuantumului prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu
oneros, pe o perioada de 10 ani, in favoarea doamnei BlTiNK GETA, asupra
terenului in suprafata de 505 mp, care apartine domeniului privat al municipiului
Craiova, situat in str. infrfigirii, nr. 2, bl. 10D-10E, parter, identificat in anexa nr. 1
a H.C.L. nr. 439 din 31.10.2025

CLIENT: MUNICIPIUL. CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 7, judetul Dolj. cod
postal, 2005835, Cod Fiscal 4417214

UTILIZATORI DESEMNATI: MUNICIPIUL. CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Al Cuza, nr.
7. judetul Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214, si

Doamna BITINA GETA

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

Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR
NR. LEGITIMATIE 10737,



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

SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere comanda nr. 374121 din 04.12.2025, societatea pe care o reprezint a realizat
urmitearele etape pentru indeplinirea solicitrilor mentionate in contract ¢e se materializeaza prin
acest raport de evaluare pe care vi-l inaintdm astazi 04.12,2025.

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 destdsurarea activitatii pe baza cunostintelor
si abilitatilor profesionale $i emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun
fel de influenté sau constringere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciala a acesteia
cu Evaluatorul.
Prezentul raport de evaluare se referd la activul tip teren intravilan in suprafata de 505 mp, care

aparfine domenivlui privat ol municipivlui Craiova, situate in str. Infrativi, nr. 2, bl 10D-10F,
parter, identificat in anexa nr. 1 a HC L ar. 439 din 31.10.2025.

De asemenea, sunt citeva aspecte pe care le consideram importante de a fi mentionate incé 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.

Utilizarea desemnatd a evaludrii este asistarea proprietarului pentru stabilirea prefului-cuantumului
prestafei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o pericada de 10 ani, in favoarea
doamnei BITINA GETA, asupra terenului in suprafata de 505 mp, care apartine domeniului privat
al municipiului Craiova, situat in str. Infrdtirii, nr. 2, bl. 10D-10E, parter, identificat in anexa nr. 1
a HCL nr. 439 din 31.10.2025, estimdndu-se valoarea de piatd a imobilului Tn vederea estimérii
valorii de piatd a redeventei (chiriei de piatd), in vederea renegocierii acesteia. definitd de
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025,

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.

L.ocalizarea proprietdtii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de cétre beneficiar.

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

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

Suprafata teren Valoare de piati teren
505.00 mp 1.678.467 lci 330.101 curo‘( 3.323,70 Ici/mp c¢chivalenta 653,67 curo/mp )




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

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

oneros

Suprafata teren

Valoare de piatd a redeventei anuale

134,444 lci

26.408 curo‘( 266.23 lei/mp/an cchivalent a

52,29 curo/mp/an )

505.00 mp

Valoare de piati a redeventei lunare

11.203.64 lei 2.200.68 curo‘( 22,19 lei/mp/luna echivalenta 4,36 curo/mp/luna )

L

Cu con sider‘a' ie.
.

Mihail Damitru Blanariu

L.

-
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SINTEZA EVALUARII

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

Client MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.l. Cuza, or. 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
Doamna BITINA GETA

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

Comanda/contract | Comandanr. 374121 din 04.12.2025

Data raportului

04.12.2025

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 04.12.2025, in prezenta utilizatorului desemnat

Data evaluirii

04.12.2025

Curs BNR valabil
la data evaluirii,

1 Eurg = 5,0910 lei

04.12.2025

[dentificarea Terenul intravilan in suprafata de 505 mp, care apartine domeniului privat al
activelor/ municipiului Craiova, situat in str. infrét_irii_. nr. 2, bl. 10D-10E, parter,
bunurilor supuse identificat in anexa nr. 1 a HLC.L.. nr. 439 din 31.10.2025

evaludrii

Amplasare Municipiul Craiova, str, infrét_irii_. nr. 2, bl. 10D-10E, parter, judetul Dolj

Utilizare existenti

Imobilul este un teren intravilan curti constructii ocupat de o constructie aflatd
in proprictatea doamnei BITINA GETA

Utilizarea
desemnati

Asistarea propriectarului  pentru  stabilirea  pretului-cuantumului  prestatei
titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o perioada de 10 ani, in
favoarea doamnei BITINA GETA, asupra terenului in suprafata de 505 mp, care
apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situate in str. infrét_irii_. nr., 2,
bl. 10D-10F, parter, identificat in anexa nr. 1 a HLC.L.. nr. 439 din 31.10.2025,
estimiandu-se valoarea de piatd a imobilului in vederea estimarii valorii de piata
a redeventei (chiriei de piatd), in vederea renegocierii acesteia. definitd de
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025

Tipul valorii
estimate

Valoarea estimatd este valoarea de piatd a imobilului utilizatd pentru stabilirea
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pretului- redeventei in vederea concesioniirii acestuia,

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

w Valoarea de piafd este suma estimatd@ pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdr si un
vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in pdrtile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard
constringere”,

Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a utilizat metoda comparatiei
directe, conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
2025.

Pretul - cuantumul prestatei titularului dreptului de superficie este asimilata
chiriei de piaté in Standardele de FEvaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025.

Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii
imobiliarel ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrit si
un locatar hotdrit, cu clauze de inchirviere adecvate, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdartile au actionat
fiecare in cunostint@ de cauzd, prudent si fard constriangere. (SEV 102, A20.1.

“Chiria de piatd poate fi utilizatd ca tip af vaforii la evaluarea unei inchirieri sau
a unui drept creat prin inchiriere. In cazurile in care exista contracte de
inchiriere, este necesar s4 se ia in considerare chiria contractuald iar in alte
cazuri ¢hiria de piatd " (SEV102, A20.2)

“Chiria contractuala este chiria platibila conform clauzelor unui contract efectiv
de inchiriere. Chiria contractuald poate fi fixd sau variabild pe durata
contractului de inchiriere. Frecventa platii chiriei si baza calculdrii variatiilor
acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sa fie identificate si
intelese pentru a se putea stabili beneficiile totale ¢e revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.”™ (SEV102, A20.4),

Pentru determinarea pretului- cuantumului dreptului de superficie cu titlul
oneros s-a utilizat metoda  capitalizérii rentei funciare, conform prevederilor
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025.

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025, au fost extrase
urmatoarele standarde n conformitate cu scopul si tipul valorii estimate:
- Standarde generale:
- SEV 100 Cadrul general al evaluarii (1IVS 100);
- SEV 101 Termenii de referingd ai evaluarii (IVS 101);
- SEV 102 Tipuri ale evaluarii (IVS 102)
- SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103);
- SEV 104 Informatii $i date de intrare (1VS 104);
- SEV 105 Modele de evaluare (1VS 105);
- SEV 106 Documente i raportare (1VS 106)
- Standarde pentru active:
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400);
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Definitia valorii de piatd, datd de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2025, este:
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wValoarea de piat@ reprezintd suma estimat@ pentru care un activ si/sau o
datorie ar putea fi schimbat(@) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat
si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si
Jard constringere ",

Observatii speciale | Conform documentelor puse la dispozitie, imobilul apartine domeniului privat al
Municipiului Craiova si este liber de sarcini,

Prin [LC.E. nr. 439 din 31.10.2025, s-a aprobat constituirea dreptului de
superficie cu titlu oneros, in favoarea doamnei BI'TINA GETA,

Terenul ce face obiectul superficiei, este acoperit de o constructie aflatd in
proprietatea doamnei BITINA GETA

Abordari/Metode de evaluare utilizate

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

Suprafata teren Valoare de piata teren
50500mp | 1.678.467 lei 330.101 curol( 3.323.70 lei/fmp _cchivalenta 653,67 curo/mp )

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

oneros
Suprafata teren Valoare de piati a redeventei anuale
134,444 lei 26,408 curol( 266,23 lei/mp/an cchivalenta 52,29 curo/mp/an )
505,00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
11.203.64 lei 2.200.68 curol( 22,19 Iei/mp/luna echivalenta  4.36 curo/mp/luna )
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluator autorizat
_ Administrator, 5&’ ‘ f_-_-5*15lan.ériuﬁbg_/_lihail-[)un1itru
~ Blapariu Mihail-Dumitru i 1_|r*f*|‘“U“T1v =
Woan, ot ? L is :,-I;.j:‘. TN \\{h‘; 3
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

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

Afirmatiile proprii ¢e au fost prezentate i sustinute in acest raport sunt adevarate $i corecte; acestea
se bazeaza intr-o anumitd masurd pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
implicate in cadrul activitdtii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate nou
de cétre acestia au fost de asemenea adevarate, corecte si complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectati;

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 ¢a detinem cunostintele, informatiile necesare si experienta relevantd in practica
specificd evaludrii proprietétii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

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

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

Avand in vedere cele prezentate mai sus certificdm urmatoarele:

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

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

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

- Nuexistd 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 $i concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevirate si corecte, si reprezintd opiniile i 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 ¢lientului de obtinere a unui rezultat dorit

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluator autorizat
Administrator, Blgmanu Mlhall Dumltru
\ 'H.I I
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1. TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII

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

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

1.1. EVALUATOR

BLANARIU MIHIAIL DUMITRU P.E.A.. ¢u sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, s¢. 2,
ap. 4. judetul Dolj, Tnregistratd la Oficiul registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.1:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru

1.2, IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Prezentul raport a fost efectuat in urma solicitarii ¢lientului MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in
Craiova, str. Al Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

Doamna BITINA GETA

1.4. PROPRIETAR

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

1.5. BENEFICIAR

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

1.o. COMANDA/CONTRACT, DATA RAPORTULUIL INSPECTIEI $I
EVALUARII

Comanda/contract: Comanda nr. 374121 din 04.12.2025

Data raportului; 04.12.2025

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 04.12.2025, in prezenta utilizatorului desemnat
Data evaluirii: 04.12.2025

Curs BNR valabil la data de: 04.12.2025: 1 Euro = 5.0910 lei.

Valoarea estimatd va fi exprimatd in moneda nationala (lei), si in valutd (euro), la cererea clientului

10
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1.7. IDENTIFICAREA ACTIVELOR/BUNURILOR SUPUSE EVALUARII

Activul supus evaludrii este de natura teren intravilan in suprafata de 505 mp, care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, situate in str. Infragirii, nr. 2, bl. 10D-10E, parter,
identificat in anexa nr. 1 a tL.C. L., nr. 439 din 31.10.2025.

Amplasare: Municipiul Craiova, str. Infeatirii, nr. 2, bl. 10D-10E, parter, judetul Dol]

1.8. UTILIZAREA DESEMNATA

Utilizarea desemnatd a evaludrii este asistarea proprietarului pentru stabilirea pretului-cuantumului
prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, pe o pericada de 10 ani, in favoarea
doamnei BITINA GETA, asupra terenului in suprafata de 505 mp, care apartine domeniului privat al
municipiului Craiova, situat in str. infrét_irii_. nr. 2, bl. 10D-10E, parter, identificat in anexa nr, 1 a
ELC.L. nr. 439 din 31.10.2025, estimandu-se valoarea de piatd a imobilului in vederea estimarii
valorii de piatd a redeventei (chiriei de piatd), in vederea renegocierii acesteia. definitd de
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025,

1.9. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII

Valoarea estimatd este valoarea de piatd a imobilului utilizatd pentru stabilirea pretului-cuantumului
prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros.

Definitia valorii de piata, data de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025, este:

o Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd,
prudent si fard constringere”.

Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a utilizat metoda comparatiei directe, conform
prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025,

Pretul - cuantumul prestatei titularului dreptului de superficie este asimilatd chiriei de piatd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025.

Chiria de piatd este sumaq estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliarel ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-0 tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat
fiecare in cunostint@ de cauzd, prudent si fard constriangere. (SEV 102, A20.1.

“Chiria de piata poate fi utilizatd ca tip «f valorii 1a evaluarea unei inchirieri sau a unui drept creat
prin inchiriere. In cazurile in care existd contracte de inchiriere, este necesar si se ia in considerare
chiria contractuald iar in alte cazuri chiria de piatd " (SEV 102, A20.2)

“Chiria contractuald este chiria platibila conform clauzelor unui contract efectiv de inchiriere. Chiria
contractuald poate fi fixa sau variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii chiriei si
baza calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si frebuie s fie
identificate si intelese pentru a se putea stabili beneficiile totale ¢e revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.”™ (SEV102, A20.4),

Pentru determinarea pretului- cuantumului dreptului de superficie cu titlul oneros s-a utilizat metoda
capitalizarii rentei funciare, conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
2025.
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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 solicitarii ferme sau cu ocazia inspectiei, pentru evaluare proprietdtii 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
vecinatate:

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

- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

- Stabilirea terenilor de referinta ai evaludrii, a ipotezelor si ipotezelor speciale;

- Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.10.2. Documente de proprietate analizate

In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmiatoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaluérii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
iar o copie a acestora se regiseste in capitolul Anexe;

- Nota de Comanda nr. 374121 din 04.12.2025;

- Hotdrirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 439 din 31.10.2025,

1.10.3. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2025,

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

- SEV 100 Cadrul general al evaluarii (1IVS 100);

- SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101);

- SEV 102 Tipuri ale evaluarii (IVS 102)

- SEV 103 Abordéari in evaluare (1VS 103);

- SEV 104 Informatii $i date de intrare (1VS 104);

- SEV 105 Modele de evaluare (1VS 105);

- SEV 106 Documente i raportare (1VS 106)

- Standarde pentru active:
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400);
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

1.10.4. Legislatie specificd aplicabild scopului evaludrii si a tipului de valoare utilizat
— Nu este cazul.

1.10.5. Restrictii/limitdri ale procesului de documentare
- Nu au fost analizate alte documente ¢u exceptia celor mentionate in continutul raportului de
evaluare. Evaluatorul nu este responsabil de o interpretare defectuasd a dreptului de
proprictate in situatia in care se constatd ¢ anumite documente nu au fost prezentate in
mod voluntar sau involuntar;
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Documentele de proprictate analizate au fost puse la dispozitia evaluatorului in copie.
Evaluatorul nu este responsabil de autenticitatea acestora. Evaluarea s-a realizat in ipoteza
¢& documentele prezentate sunt adevirate;

Nu s-au inspectat partile ascunse ale bunului;

Evaluatorul nu este responsabil de evenimente ¢e au survenit ulterior datei inspectiei;

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

1.11.SURSELE DE INFORMARE

In plus fatd de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe informatiile obtinute din partea
dumneavoastr 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 piatd

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

mediul online accesdnd site-urile www.storidro, www.imobiliare.ro, www.olx.ro, insa fara

a se limita la acestea;

discutii purtate cu firme de intermediere, pe care evaluatorul i-a considerat drept sursa
credibila;

concluziile rezultate pe teren ¢cu ocazia inspectiei;

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

1.11.3 Alte surse de informatii verificate

Informatii postate in mediul online de diferite institutii publice:

[.ista monumentelor istorice din Romadnia 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, aviand un caracter oficial si Iegal;2

Listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic;
imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic incadrate in categorii de
urgen{d — nu este cazul;

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

Legislatia in vigoare: O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu meodificarile si
completarile ulterioare, art. 287 si art. 297; Codul Civil, ¢cu medificarile si completarile
ulterioare, art. 1777 si urmatoarele, art. 1810,

2. Lista

2 Lista manumentclar stanse paate f accosatd pe steol Irsttobulu Natwral al Patnimonwlu la adresa- hitpe:p v raf /| E ]
3 Mirngteral o ey w1 ad ti publee pund la disp P lstote caperteate tehee din punet de vedere al nscum sosme i nwel nateral - hitp:Swsis mdrapraccan strectiysgumanta-
past de-p | 70T

4 hitp=igns 2 rovator. B80S faad:
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1.12. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

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

Valoarea estimatd 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 urmitoarele ipoteze:

Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilului este valabil i nu existd
sarcini asupra acestuia la data evaludrii, altele decat cele mentionate in continutul raportului
de evaluare;

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

Evaluatorul a obtinut informatii, estimiri si opinii ¢e 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 $i terte persoane;

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

Nefiind sarcina evaluatorului sd realizeze investigatii amanuntite asupra autenticitagii
documentelor furnizate pentru evaluare, recomandam ca orice tertd parte care are un interes
legal cu privire la proprictatea evaluata sa se asigure ¢4 a efectuat toate investigatiile necesare
pentru a se asigura de legitimitatea acestui interes;

[.a elaborarea lucririi au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii,
nefiind omisa deliberat niciun fel de informatie;

Evaluatorul nu va fi facut rdspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavind componentele/ competentele necesare si, prin
urmare, nu poate da nicio garantie referitoare la starea tehnicd sau economica a imobilului;
Raportul de evaluare se bazeazd pe realitatea economic si conditiile socio-politice de la data
evaludrii. Orice schimbare majord a acestor conditii poate influenta major valoarea estimati;
Evaluatorul nu-gi asumd nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar
putea influenta valoarea proprietétii dupé data inspectiei sau data raportului;

Valorile incluse in acest raport se referd strict la bunul imobil evaluat si scopul evaludrii
pentru care s-a intocmit. Orice sarcini sau interdictii de naturd legald au fost omise mai putin
cazurile ¢and s-a enuntat contrariul;

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

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s acorde consultantd ulterioard sau sa
depund marturie Tn instantd 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 sd indice prezenta unor factor de contaminare sau material periculoase. Evaluatorul nu a
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facut niciu fel de investigatie referitoare la utilizirile trecute sau prezente, ale proprietiitii sau
proprietatiilor invecinate, pentru a stabili dacd existd vreo contaminare. Valoarea este
estimaté in ipoteza ¢i 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 masurtori ale spatiilor sau ale compartimentarilor decarece nu are
calificarea prevazuta de lege:

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

- Ladata inspectiei imobilul era acoperit de constructie aflata in proprietatea doamnei BITINA
GETA

1.11.2. Ipoteze speciale

Nu sunt

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 servic

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

Factorii £SG si mediul de reglementare a acestora ar frebui sa fie luati in considerare in masura in
care aceste elemente sunt masurabile si dacd ar fi considerate rezonabile de citre 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 cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapearte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista
contamindri sau ¢a 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 DESEMNATIY) 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 forma a acestui raport, integral sau partial fard acordul scris si prealabil al autorului,
privind forma sau contextul in care va fi utilizat sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare al acestuia, insd poate

fi utilizat in scop didactic.
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Prezenta lucrare este protejatd de legislatia dreptului de autor si reprezintd proprictatea intelectuala
a autorului, drept care copicrea acesteia este strict interzisa,

Nu este acceptatd nicio responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, n nicio ¢circumstanta

1.17.DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

Raportul de evaluare nu se supune unor cerinte speciale cu privire la forma si/sau continutul sédu.
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
- Administrator, B @nanu Mlhdll DUm itru
LBlarﬂﬂJ'rLl‘Mlhdll -Dumitru ol . Qﬂl' '“TN; ITl-
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE iN EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

2.1.1. Identificarea proprietdtii imobiliare evaluatd

Prezentul raport de evaluare se referd la activul tip teren intravilan in suprafata de 505 mp, care
apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. infrét_irii_. nr. 2, bl. 10D-10F, parter,
identificat in anexa nr, 1 a LLC L. nr, 439 din 31.10.2025

[.ocalizarea proprietdtii este prezentatd mai jos, fiind realizata scriptic pe baza documentatiei primite.
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2.1.2. Descrierea juridicd

Conform documentelor puse la dispozitie, imobilul apartine domeniului privat al Municipiului

Craiova si este liber de sarcini,

In prezent, terenul este acoperit de o constructie aflatd in proprietatea doamnei BITINA GETA.

2.1.3. Sarcini

Proprietarul nu a pus la dispozitie extrase de carte funciard actualizate din care sa reiese situatia la 7i

a sarcinilor. Fvaluarea s-a realizat in ipoteza in care imobilul este liber de sarcini.

2.1.4. Descrierea proprietatii
Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare

Artere importante de circulafie

prin apropriere

Caracterul edifitar al zonei
Litidlitati edifitare

Gradul de poluare al —onei

Ambient

Descriereq terenului

Nr. cad,

Carte funciara

Suprafata drept din supreficie
Perivada inchiriere

Concluzii in urma inspectiei

Municipiul Craiova, Mc¢ Donals

Pietonal: str. A.l. Cuza si str. Infratirii
Auto: str. ALl Cuza si str. Infratirii
Calitatea retelelor de transport: asfaltate

Tipul zonei: mixta

Retea urbana de energie electrica: existenta

Retea urbani de api; existentd

Retea urbana de termoficare; existentd

Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbani de canalizare; existenta
Retea urbana de telefonie: existenta
Retea urbana de transmisii de date: existenta

Corespunzator traficului auto

Linistit

Neidentificat
Neidentificat
505 mp

10 ani
Terenul este ocupat de constructie aflatd in proprictatea

doamnei BITINA GETA




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

3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE., STUDIU DE
VANDABILITATE

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza c¢i este deseori influentata de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde ¢itre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic $i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.

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

Cumpadratorii $i vnzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpiirare nu au
lo¢ in mod frecvent, De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

Proprietagile imobiliare sunt durabile $i pot fi privite ¢a investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

in cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice. s-au analizat o serie de
factori, incepénd cu tipul proprietatii.

Astfel, tinind cont de specificul zonei (preponderent rezidentiala) si de tipul proprietatii, piata
specificd pentru proprictatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor
intravilane, din zona mediand a mun. Craiova. Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarca
proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona mediana al mun. 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 economic. Desi fatd de anii imediat urmatori izbucnirii ¢rizei financiare,
piata specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continud sd scadd pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scddere fiind unul mai putin accentuat.

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situagia economicd a localitatii, populatia
sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specificd $i respectiv oferta competitivd pentru tipul de
proprictate mai sus mentionat,

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintd al judetului  Dolj, Oltenia, Romania, format din localitatile
componente  Craiova (resedinta), 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-0 zond de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Cadmpie Romani. Mai exact, Craiova este agezatd in Campia
Olteniei, iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul Craiova
este temperat-continentald de ¢Ampie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterani
datoritd situdrii orasului in sudul Romdniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, calduroase si
uscate, iar iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este
traversat de raul Jiu, unul dintre ¢ele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitei si 1zvorului
aflandu-se pe teritoriul sdu.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inseamni
Crai, Craiova insemndnd ..natiune sau tinut™, iar a doua de Craiul lovan care a domnit pentru ¢
pericada de timp. Ca multe alte orase ale Romaniei, Craiova este un oras cu o istorie pe ¢it de
bogatd si interesantd, pe atat de complicatd. Dacad pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o
asezare romani (Pelendava) cu cateva secole I.Hr., numele actual a fost pus in folosintd abia de la
sfarsitul secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Oltenia, a fost $i este cel mai important
centru cultural, istoric $i economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locuitori in
secolul XVII pana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Romdaniei, pe malul stdng al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea delurcasa, la o altitudine cuprinsd intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din CAmpia Romdnd, mai precis din Cadmpia Olteniei care se intinde intre Dundre, Olt si podisul
Getic, fiind strabatutd prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este agezat aproximativ in centrul Olteniei,
la o distantd de 227 km de Bucuresti si 68 km de Dunéire. Forma orasului este foarte neregulata, in
special spre partea vesticd si nordica, iar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia,
este foarte compact.

Conform recensaméntului efectuat in 2021, populatia municipiului Craiova se ridica la 234,140 de
locuitori, in scadere fatd de recensdmantul anterior din 2011, ¢and fuseserd inregistrati 269.506
locuitori.

Majoritatea locuitorilor sunt romani (81,42%), cu ¢ 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,

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliard, oferta reprezinté cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru
vanzare sau inchiriere- concesionare la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-0 anumitd perioada de
timp.

Existenta ofertei pentru ¢ anumitd proprictate la un anumit moment, anumit pret $i un anumit lo¢
indica gradul de raritate a acestui tip de proprictate.

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

In urma analizei ofertei competitive am identificat ¢ serie de terenuri comparabile cu proprictatea

subiect, a caror oferte de vanzare sunt cuprinse in intervalul 600 euro/mp - 800 euro/mp, in timp ¢e
pentru inchiriere-concesionare sunt cuprinse intre 3 -5 euro/mp/luna
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3.4. CEREREA SOLVABILA

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprictate pentru care se manifestd dorinta
pentru cumpdrare sau inchiriere-concesionare, la diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit
interval de timp.

Pentru ¢& pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul i tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curenta,

In general, nivelul cererii solvabile a scizut in ultima pericada, scéderea fiind cauzatd de criza
economici, diminuarea interesului investitional si scaderea nivelului creditarii.

Cererea pentru proprictatea imobiliard subiect vine in principal de la proprietarul terenului sau din
partea persoanclor fizice/juridice care doresc sa-si activitati comerciale. Deoarece achizitionarea
unei proprietati de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ mare, cererea pentru
proprietati similare este sczutd. Mai mult, ¢ buna parte a potentialilor cumparitori solvabili prefera
achizitionarea unui teren liber si edificarea unei constructii dupa preferintele si nevoile propriia.

3.5. ECHILIBRU PIETEIL PREVIZIUNI

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

[.a nivelul localitdtii, la momentul actual numérul tranzactiilor care au drept obiect proprietéti
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent.

2]
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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, fezabild financiar si care conduce la ¢ea mai mare valoare a
proprietatii evaluate. in cele mai frecvente situatii, cea mai bund utilizare a unei proprietati este
utilizarea actuala.

Analiza se efectueaza intr- una din urmatearele situatii;
- ¢ea mai buni utilizare a terenului liber
- ¢eamai buni utilizare a terenului construit,

Avind n vedere c¢a imobilul este amplasat in zona peridericd a municipiului Craiova, 7ona
Universitate, cea mai buni utilizare a terenului construit s-a bazat pe observatii privind proprietati
din zona amplasament evaluat $i proximitatea acestuia, precum $i in zone ¢u atractivitate similara.

Utiliziirile probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei de piatd, au fost observate terenurile construite $i terenurile libere din municipiul
Craiova. Zona beneficiaza de toate utilitatile edilitare si de acces facil la linii de transport local. Zona
este mixta, formaté din proprietiti comerciale i rezidentiale.

Proprietatea are destinatie comerciala, Utilizarea actuald — comerciald se presupune a fi utilizarea
probabild in mod rezonabil, decarece nu exista indicatii din piata care sa conduca la concluzia ¢a
exista o altd utilizare care ar maximiza valoarea terenului construit.

Avand in vedere locatia proprietétii, utilizarea probabila in mod rezonabil este cea comerciala.

Observarea vecinatdtilor nu releva alte aspecte care ar putea afecta legal aceste utilizéri. Data fiind
situatia actuald a proprietaiti, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a zonei $i subpiata
specificd analizatd, se observd ca alternativi care indeplineste toate testele este cea comerciala.
Aceasta este:

permisa legal: conform Planului General de Urbanism, proprietatea este localizatd in zona mixtd a
municipiului Craiova, care admite activitdti comerciale, Astfel, utilizarea comerciald se presupune
a fi permisa legal.

fizic posibila; caracteristicile fizice ale terenului permit atat utilizare comerciala, fard a exista
restrictii  speciale de urbanism  (s-au analizat configuratia loturilor, topografia acestora,
dimensiunile, deschiderile si pozitionarea fata de trama stradala). Nu am avut informatii cu privire
la studiul geotehnic al solului i nu cuncastem conditii adverse care ar putea afecta utilizarea.

fezabilitatea financiard si maxima productivitate: in 7ona existd si alte proprietdti cu o
atractivitate egald, utilizate ca proprietati comerciale. Avand in vedere locatia proprietitii, faptul ca
amplasamentele n curs de dezvoltare indica existenta cererii pentru astfel de dezvoltare, precum si
vecinatitile sale, utilizarile probabile in mod rezonabil sunt cele comerciale (spatii comerciale /
birouri).

Analiza urbanistica reflecta fezabilitatea financiard a utilizarii comerciale descrise mai sus. Pentru
proprictatea imobiliard analizatd 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 fiecrui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piatd abordarile cele mai adecvate, abordari recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2025.

Pentru a estima valoarea terenului liber, evaluatorul poate folosi diferite metode, precum: comparatia
directd; extractia de pe piatd; alocarea (proportia); analiza parceldrii $i 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 piata a terenului;
- Metoda capitalizérii rentei funciare pentru stabilirea pretului-cuantumului prestatiei dreptului
de superficie.

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

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

Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de terenuri similare sunt analizate, comparate
si corectate in functie de aseminiri si diferentieri. n cazul de fatd ca tehnica de comparare, se va
utiliza comparatia directt, 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, avind in vedere elementele de comparatie. Instrumentul
de lucru pentru efectuarea ajustdrilor este grila de piatd care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprictatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii; una
pentru comparare $i alta pentru corectie,

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total ajustdri
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 ajustdri 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 numér de
comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu proprietea subiect:
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Proprictatea subiect este marcatd in culoare albastrd, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt prezentate in anexa 1.1, Grila de piatd si explicarea ajustdrilor sunt
prezentate in Anexa 1.2, Din analiza efectuatd a rezultat ca cea mai apropiatd comparabila de subiect
este comparabila 1 (are cea mai micd ajustare totald brutd). Avand in vedere aceste ajustiri si
detaliile de calcul din Anexa 1.2. din aceasta sectiune, estimam ca valoarea de piatd a terenului
este 330.101 eur, echivalent a 653,67 euro/mp.

4.2.2, Metoda capitalizdrii rentei funciare pentru stabilirea pretului-
cuantumului prestatiei dreptului de superficie
Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciard este capitalizata
cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasi de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.
Dacad renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimatd prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de proprietate.
in aplicarea metodelor/tehnicilor de capitalizare, cresterea anuala asteptatd a beneficiilor economice
este luatd in considerare in rata de capitalizare. Pentru determinarea ratei de capitalizare, din rata de
actualizare se scade rata anuald de crestere asteptatd pe termen lung a beneficiilor economice
Pentru estimarea pretului-cuantumului prestatiei dreptului de superficie:
Ve=Vpxe¢
Unde :

V¢ = Valoarea chiriei anuale

Vp = Valoare de piaté teren

¢ = Rata de capitalizare
Pentru estimarea redeventei minime s-au parcurg urmitoarele etape :

1. Estimarea valorii de piatd a terenului, prin metoda comparatiilor de piata a terenului. Valoarea
proprietatii a fost estimata la paragraful 4.2.1., obtindndu-se urmétoearele valori :

Valoarea de piatd a terenului, ce sti la baza estimarii dreptului de superficie cu titlu oneros,
este:
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Suprafata teren Valoare de piata teren
505.00mp | 1.678.467 Ici 330.101 curo‘( 3.323.70 lci/mp cchivalenta 653,67 curo/mp )

4. Determinarea ratei de capitalizare. Analizand informatiile existente pe piata imobiliare, s-a
estimate o rata de capitalizare de 8%
3. Determinarea pretului-cuantumului prestatiei dreptului de superficie
In urma calculelor efectuate si prezentate in anexele prezentului raport s-au obtnut urméitoarele
valori:
1. Valoarea de piatd a terenului, ce st la baza estimirii dreptului de superficie cu titlu
oneros, eéste;

Suprafata teren Valoare de piati teren
505.00mp | 1.678.467 Ici 330.101 curo‘( 3.323.70 Ici/mp cchivalenta  653.67 curo/mp )

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

oneros
Suprafata teren Valoare de piati a redeventei anuale
134,444 lei 26,408 curo‘( 266.23 lei/mp/an cchivalenta 52,29 curo/mp/an )
505,00 mp Valoare de piati a redeventei lunare
11.203.64 lei 2.200.68 curo‘( 22,19 lei/mp/luna echivalenta 4,36 curo/mp/luna )
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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

* Piata este un set de aranjamente n care vanzatorii si cumpdratorii sunt in contact printr-un

mecanism de pret;.

*  Valoarea de piata si valoarea chiriei sunt concepte fundamentale in practica evaluarii.
Valoarea de piatd nu depinde de tranzactiile reale ¢e au loc la data evaludrii ¢i mai degraba este o
estimare a pretului ce poate fi obtinut intr-¢  tranzactic efectuatd la data evaludrii in conditiile
definitiei valorii de piatd si a chiriei.

Avand in vedere cele prezentate, precum i 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 determinarea valorii de piatd a terenului ;
- Metoda actualizarii- analiza fluxului de numerar actualizat (DCF) pentru stabilirea pretului —
chiriei in vederea inchirierii.
- Valoarea de piatd a terenului, ce st la baza estimirii dreptului de superficie cu titlu
oneros, eéste;

Suprafata teren Valoare de piata teren
505.00mp | 1.678.467 Ici 330.101 curo“ 3.323.70 lci/mp cchivalenta 653,67 curo/mp )

- Valoarea pretului-cuantumului prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu

oneros
Suprafata teren Valoare de piati a redeventei anuale
134,444 lei 26,408 curol( 266.23 lei/mp/an _cchivalenta 52,29 curo/mp/an )
505.00 mp Valoare de piati a redeventei lunare
11.203.64 lci 2.200.68 curol( 22,19 lei/mp/luna echivalenta 4,36 curo/mp/luna )

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt;

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

- Valoare nu contine T.V. A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluator autorizat
Administrator, B3 anu M i'héfi¥¥)wnitru
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ANEXA 1 Calcule.

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE iN EVALUARE
Elemente fle Te rt.:nul cl ) 3
comparatie analizat

Suprafati (mp) 505,00 mp 479 mp 642 mp 316 mp
Pret (Euro) > 490.000 euro 495.000 euro 328.000 euro
Pret (Euro/mp) ) 1.022.96 euro/mp 771.03 euro/mp | 1.037,97 euro/mp
Craiova, str.
Infratirii, or. 2, Craiova, str. Oltet, Craiova, Craiova, central,
Localizare bl. 10 D-10 E, . .| Ultracentral, jud. R
. Jud. Dolj ) Jud. Dolj
parter, jude tul Dol]
Dolj
Drept de propnetate Integral Integral Integral Integral
transmis
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piata [.a piata [a piata [.a piata
Conditii de vanzare | Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepartinitoare
Conditii de piata dec.25 dec.25 dec.25 dec.25
Acces LEE st‘rada Lastr. Principala | La str. Secundara | La str. Principala
principala
Topografie Plan Plan Plan Plan
Utilicati Toate la limita | Toate la limita de | Toate la limita de [ Toate 1a limita de
de proprietate propri¢tate proprietate proprietate

Utilizare existenta

Intravilan
acoperit de
constructii

Intravilan curti
constructii

Intravilan curti
constructii

Intravilan curti
constructii
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ANEXA |
EVALUAREA TERENULUL - COMPARATIA DIRECTA

CORECTIV Ajustari subicet PROPRIETATI COMPARABILE
AJUSTARL SPECIFICE TRANZACTIEL Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret de oferta/vanzare (EUJR/mp) * 1.023.0 7710 1.038.0
Tipul triuvucuctiel afertu vauiure afertiu wnure afertu vauiure
Ajustare penru tip ranzactie (%) -15% -15% -15%
Ajustare pentru up ranzacue {EUR/mp) -153.4 -115.7 DERN
Pretajustat { EUR/mp) 86495 6334 8823
Drepturi de proprietate transmise futeyral futeyrial futeyral futeyral
Ajustare pentru drepl de pro prietate % % %
Pret ajustat { EUR/nip) 8693 635 4 8823
Restrictii de utilizure Fara Fara Fura Fara
Ajustare (%) % % %
Pret ajustat { EUR/nip) 8693 635 4 8823
Conditii de finanpure L piata Lir pivtie Lir piate L piata
Ajustare pentru finamare [ [ [
Pret ajustat {EUR/nip) 8693 6353 4 8823
Conditii de vienziare Nepartinitoere Nepartinitoere Nepartinitoere Nepartinitoere
Ajustare (%) [ [ [
Pret ajustat { EUR/nip) 8693 635 4 8823
Conditii de piata dec. 23 dec. 25 dec. 25 dec. 23
Ajustare pentru condiniile pieter (%) [ [ [
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/nip) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat {ELUR/np) | 869.5 6554 8823
AJUSTARIL SPECIFICE PROPRIETATIL
Localizare Craiowva, sir. Craiow, sir. (Hiet, Craiova, Criviowe, central, jud

fufratirii, nr. 2, bl Jud Dolj LTtracentral, jud Dalj

18 D-10 E, parter, Dolj

Jjudetul Dolj
Ajustare (%) -14.46% -14.46% -14.46%
Ajustare {EUR/np) -1237 -94.8 -1276
Pret ajustat { EUR/mp) 5.8 360.6 75347
Acces Lir stradu Lie str. Principela | Lastr Secundiare L str. Secundara
principalie

Ajustare {%o) %% 20% %%
Ajustare {EUR/np) 0.0 131.1 0.0
Pret ajustat { EUR/mp) 5.8 691.7 75347
Suprafuta (inp) 505,00 479.00 642,00 31600
Ajustare (%) -0.36% | 43% -3.00%
Ajustare {ELR) -3.2 5.4 -353
Pret ajustat { EURO) 7406 701.0 7194
Topoyrafie Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) % % %
Ajustare (ELR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat { EUR/mp) 74086 7010 7194
Ltifizere Iutravifun acoperit | Intravilun curti futrivifion curti futravifion curti

de constructii constructi constructii constructi

Ajustare (%) -10% -10% -10%
Ajustare {EUR/np) -87.0 -G8 .5 -88.2
Pret ajustat { EUR/mp) 6337 63585 6311
Altele Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) % % %
Ajustare {EUR/np) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat {EUR/mp) 653.67 635,50 631.13
ajustare totald ned (EUR/mp) -2138 -19.9 -251.1
ajustare wld netd (%) -21%% -3% -24%%
gjustare totald brutd { EUR/mp) 215385 30075 25115
ajustare wrld brued (%) 21% 39% 24%
Proprictatea eomparahila | a inregistrat eea mai mica eorectie/ajustare bruta { ELTR)
VALOAREDE PIATA UNITARA 653.67 EUR/mp 20847

3.323.70 LEL/mp
VALOAREDE PIATA TOTALA 330.101 EUR

1.678.467 LEI
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ANEXA 12,
Abordarea prin venit-metoda capitalizarii directe
Curs BNR valabil la data de 04.12.2025 5.0910
Descriere | Indicatori
Date initiale
Suprafata teren propusa pentru inchiriere/arendare 505.00{mp
Valoare de piata unitara teren 653.67|euro/mp
Perioada inchiriere 10,00/ ani
Valoare de piata estimata 1680546.69 lei
33010149 euro
Rata de capitalizare 8%
Valoare chirie anuala 134443. 74/ lei/an
26408.12|euro/an
Valoare chirie lunara 11203.64|l¢i/luna
2200,68|curo/luna
Valoare unitare chirie lunara 22.19|lei/mp/luna
4.36/euro/mp/luna
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ANEXA 2 Fotografii
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ANEXA 3 Comparabile/oferte
COMPARABILA |
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COMPARABIILA 2
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COMPARABILA 3
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ANEXA 4 Documente
- Nota de Comanda nr. 374121 din 04.12.2025;
- Hotérirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 439 din 31.10.2025
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MUNICIPIUL CRAIOVA N
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DIRECTIA PATRIMONIU

Serviciul Urmairire Contracte, Agenti Economici
Nr. 3642 0 4 2025

Citre,
Blanariu Mihail-Dumitru PFA
Str. Nanterre, nr.11, bl. C8, sc.2, ap.4
Craiova-Dolj

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 439/2025 s-a aprobat
constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea doamnei Bitini Geta, asupra
terenului aparfindnd domeniului privat al municipiului Craiova, in suprafati de 505 mp, situat in
str. Infratisii, nr. 2, bl. 10D-10E, parter, pe o perioada de 10 ani,

Potrivit art.3 din Hotérarea Consiliului Local nr. 439/2023, cuantumul prestatiei titularului
dreptului de superficie asupra terenului va fi stabilit pe baza unui raport de evaluare, care va fi
supus aprobarit Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Avand in vedere Acordul cadru nr. 84471/04.05.2022, privind prestarea de servicii de
evaluare bunuri mobile st fnobile. aparfinédnd domeniului public si/sau privat din Municipiul
Craiova, in conformitate cu obligafiile asumate in contract, va solicitim sa procedati la
evaluarea pentru stabilirca pretului — prestatiei titularului dreptului de superficie asupra
terenului in suprafati de 505 mp, situat in str. Infratirii, n.2, bl. 10D-10E, parter.

Atagdm 11 copie Hotdrarca Consiliului Local al N_[umclpmllul Cralova nr. 439/2025,

Nuwme si prenuimce Functie Data Semnitura
. AT
Verificat: Victor Costache Sct Serviciu P AT o ‘
7 : : T £ T
Intocmit: Stroe Mihaela [nspector . 1 Ll

Lista de difuzare a documentului

. Nr. N exemplar Diestinalar Nefile Nr.file/anexe l Observatll
| difuzat
1 Exemplar | Blanariu Mihail-Dumitru PFA ,

2 Exemplar 2 S.U.CAE.



MUNICIPTUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 439
privind constituirea dreptului de superficie, cu fitln oneros, asupra terennlui
apartinind domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. infrétirii, nr.2,
bl.10D-10E, parter, in favoarea doamnei Bitini Geta

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
30.10.2025,

Avand in vedere referatul de aprobare nr.356449/2025, raportul nr.356506/2025
Intecmit de Directia Patrimoniu si raportul de avizare nr, 356607/2025 intocmit de Directia
Juridicd, Asistentd de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune
constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului aparfindnd domeniului
privat al municipiului Craiova, situat In str. Infratirii, nr.2, bl.10D-10E, parter, in favoarea
doamnei Bifind Geta si avizele nr.33/2025 al Comisiei [ - Buoet Finante, Studii, Prognoze
sl Administrarea domeniului, nr.29/2025 al Comisiei III-Servicii Publice, Liberi Initiativa
si Relatii Internationale si nr.35/2025 al Comisiei V-Juridica, Administratie Publicd si
Drepruri Cetitenesti;

In conformitate cu prevederile art.693-702 din Codul Civil, Legii nr.7/1996 a
cadastrulul si publicitatii imobiliare, cu modificarile si completarile ulterioare, Legii
nr. 5071991, republicatd, privind executarea lucririlor de constructii, cu modificirile 51
comp etanle ulterioare;

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

In temeiul art.108, art.129 alin.2 lit, ¢, art. 139 alin.3 it g, art. 154 alin.1, art. 196 alin.1
lit.a, art.354-355 din Ordonanfa de Urgenti a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile i completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea doamnei
Bifina Geta, asupra terenului apartinand domeniului priv at al mummplulul Craiova,
In suprafatd de 505 mp, sitwat in str. [nfidtivii, ar. 2, bl 10D - . parter,
identificat in Planul de amplasament prevazut in anexa care face parte 111'[8016111128.
din prezenta hotarire.

Art.2. Dreptul de superficie cu tithi oneros previzut la art. 1, se constituie pe o durata de 10
ani,



terenuiul identficar

Art.3.Cuantumul prestatiel titularvlui dreprulul de su pu‘ﬁcie asupr
la arl.i. va fi stabiliy pe baza unul raport de e
Consiliului Local al Munizipiclui Craiova.
Art+.Se Imputerniceste Primarul Municipiului Craiova si semneze contractui de
superficie cu titlu oneros. pentru terenu! identificat la art.] din prezenta hotarare.
S Primarul Municipiulat Craiova. prin aparatul de specialitate:  Serviciul
Administratie Publicd Locals - 3t Relaiii cu Consiliul Local, Direciia Pamimoniu si
Bitind Ge1s vor aduce iz In d = linire prevederile prezentel hotdrari,

a
valuare, care va fi supus aprobarii
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