MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT
HOTARAREA NR.
privind insusirea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valorile individuale aferente
despagubirilor pentru imobilele proprietate privata, situate pe amplasamentul
tronsonului 3 al drumului de legatura, categoria a II-a, Calea Severinului-str. Bresteli,
de la intersectia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului, pana la intersectia
str.Brestei — str. Raului

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
28.07.2022;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.123123/2022, raportul nr.124109/2022
intocmit de Directia Patrimoniu si raportul de avizare nr.125023/2022 intocmit de Directia
Juridica, Asistentd de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune
insusirea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valorile individuale aferente despagubirilor
pentru imobilele proprietate privata, situate pe amplasamentul tronsonului 3 al drumului de
legatura, categoria a II-a, Calea Severinului-str. Brestei, de la intersectia Calea Severinului
— Bulevardul Tineretului pana la intersectia str.Brestei — str. Raului;

In conformitate cu prevederile art.8 din Norma metodologica de aplicare a Legii
nr.255/2010, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local din 19.01.2011, aprobata prin Hotdrarea
Guvernului nr.53/2011;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.137/2022 referitoare
la declararea de utilitate publicd si interes local a obiectivului de investitii “Construire
drum de legdtura, categoria a IlI-a, Calea Severinului-str. Brestei-str. Raului-tronson 3”;

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

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba insusirea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valorile individuale
aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privatd, situate pe
amplasamentul tronsonului 3 al drumului de legatura, categoria a Il-a, Calea
Severinului-str. Brestei, de la intersectia Calea Severinului — Bulevardul
Tineretului pana la intersectia str.Brestei — str. Raului, identificate in anexele nr.1-
16 care fac parte integrantd din prezenta hotarare.

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

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publica Locala si 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.123123/08.07.2022

Referat de aprobare
la proiectul de hotarare privind insusirea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valorile individuale
aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privata, situate pe amplasamentul
tronsonului 3 al drumului de legatura, categoria a II-a, Calea Severinului-str. Brestei, de
la intersectia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana la intersectia str.
Brestei — str. Raului

Prin Hotéararea nr.137/2022, Consiliul Local al Municipiului Craiova a aprobat la art.2
declararea de utilitate publica si de interes local a lucrarilor de ,, Construire drum de legatura, categoria
a II-a , Calea Severinului — Bulevardul Tineretului , pana la intersectia str. Brestei — str. Raului —
tronson 3 ”. De asemenea, s-a aprobat declansarea procedurilor de expropriere pentru cauza de utilitate
publica de interes local, a imobilelor proprietate privata care constituie coridorul de expropriere al
lucrarii, imobile prevazute In anexa 3 a hotararii.

Conform art.7 al aceleiasi hotarari, sumele individuale aferente despagubirilor pentru imobilele
proprietate privata, situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica de interes local, se vor stabili
in baza de raport de evaluare, care va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Avand in vedere Acordul cadru nr.84471/04.05.2022, ce are ca obiect ,,Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartinand domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”,
precum si Contractul subsecvent nr.103299/03.06.2022 — in vigoare, in conformitate cu cerintele
caietului de sarcini i cu obligatiile asumate in contract, s-a procedat la stabilirea prin rapoarte de
evaluare a fiecarei valori juste de despdgubire, in vederea exproprierii proprietarilor prevazuti in
anexa 3, in vederea ducerii la Indeplinire a obiectivelor HCL nr.137/2022.

Urmare a celor mentionate mai sus si potrivit Hotararii Consiliului Local nr.137/2022, Legii
nr.255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica necesara realizarii unor obiective de
interes national, judetean sau local, Hotararii de Guvern nr.53/2011 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr.255/2010, in temeiul art.129 alin.2, lit b) , art. 139, alin.1 si alin.2,
din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind Codul administrativ, consideram necesara si oportuna
initierea, dezbaterea, analizarea si aprobarea unui proiect de hotarare privind insusirea rapoartelor de
evaluare ce stabilesc valorile individuale aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privata,
situate pe amplasamentul tronsonului 3 al drumului de legétura, categoria a II-a, Calea Severinului-str.
Brestei, de la intersectia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana la intersectia str.Brestei —
str. Raului, 1n vederea ducerii la Indeplinire a prevederilor HCL nr.137/2022.

PRIMAR,
Lia-Olguta Vasilescu

Director executiv, Sef serviciu,
Cristian-lIonut Galea Mituca Cosmin-Lucian



Municipiul Craiova

Primédria Municipiului Craiova
Directia Patrimoniu

Serviciul Patrimoniu
Nr.124109/11.07.2022

RAPORT
la proiectul de hotarare privind insusirea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valorile
individuale aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privata,
situate pe amplasamentul tronsonului 3 al drumului de legatura, categoria a I1-a,
Calea Severinului-str. Brestei, de la intersectia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului
pana la intersectia str.Brestei — str. Raului

Prin referatul de aprobare al prezentului proiect de hotarare inifiat de Primarul
Municipiului Craiova, in temeiul art.108, art.129 alin.2 lit.(c), art.139 alin.1 si alin.2 din
0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, se
propune de catre Directia Patrimoniu, Serviciul Patrimoniu spre aprobare Consiliului Local al
Municipiului Craiova insusirea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valorile individuale
aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privatd, situate pe amplasamentul
tronsonului 3 al drumului de legaturd, categoria a Il-a, Calea Severinului-str. Brestei, de la
intersectia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pand la intersectia str.Brestei — str.
Raului.

Prin hotararea nr.137/2022, Consiliul Local al Municipiului Craiova a aprobat
declansarea procedurilor de expropriere, pentru cauza de utilitate publica de interes local, a
imobilelor proprietate privatd care constituie coridorul de expropriere al lucrdrii de utilitate
publica de interes local prevazut mai sus, respectiv tronsonul 3. Se aproba de asemenea si lista
proprietarilor ale caror imobile sunt afectate de coridorul de expropriere, identificati in anexa
nr. 3 care face parte integrantd din hotarare, respectiv 16 proprietari afectati de coridorul de
expropiere.

In vederea realizarii investitiei pe tronsonul 3 sunt necesare demersuri privind
expropierea terenurilor proprietate privata.

Potrivit  Certificatului de Urbanism nr. 1055/18.05.2021, terenul aferent lucrarilor
,Construire drum de legaturd (infrastructurd, suprastructurd, amenajare spatii verzi si instalatii
pluviale si electrice aferente) Calea Severinului-str. Brestei de la intersectia Calea Severinului
— Bulevardul Tineretului pand la intersectie str. Brestei — str. Raului — tronson 3” este partial
proprietate privatd a General Building Management SRL, conform extras de Carte Funciara nr.
245679/26.04.2021, partial ocupat de imobile si constructii proprietati private/in indiviziune,
conform extraselor de Carte Funciara nr. 200408, nr.218517, nr.224544, nr.218518, nr.207080,
nr. 241809, nr. 201791, nr. 209934/26.04.2021 si partial ocupat de domeniul public, conform
Hotararii de Guvern nr. 141/2008, poz.2054, poz. 2531, poz 2895.

Prin Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica necesara
realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificérile si completarile
ulterioare, se reglementeaza cadrul juridic pentru luarea unor masuri necesare executdrii:
lucrarilor de constructie, reabilitare s1i modernizare a drumurilor de interes national, judetean si
local etc.



Potrivit art. 2 alin. 1 lit. a din Legea nr. 255/2010 cu modificarile si completarile
ulterioare, sunt declarate de utilitate publica ,,lucrarile de constructie, reabilitare si modernizare
de drumuri si parcari de interes national, judetean si local, precum si toate lucrarile de
constructie, reabilitare si extindere a infrastructurii feroviare publice, lucrdrile necesare
dezvoltarii retelei de transport cu metroul si de modernizare a retelei existente, lucrarile de
dezvoltare a infrastructurii aeroportuare, precum si a infrastructurii de transport naval.”

De asemenea, in conformitate cu prevederile art.2 alin. 21 din acelasi act normativ,
expropriatori sunt municipiile, orasele s1 comunele pentru obiectivele de interes local, inclusiv
pentru obiectivele de investitii in parteneriat public- privat ale administratiei publice locale.

Conform prevederilor legii mai sus mentionate, pot fi expropriate bunurile imobile
proprietate a persoanelor fizice sau persoanelor juridice, cu sau fara scop lucrativ, si a oricaror
alte entitati, precum si cele aflate In proprietatea privatd a comunelor, oraselor, municipiilor si
judetelor, pe care se realizeaza lucrdrile de utilitate publicd de interes national, judetean si
local.

Sumele necesare platii despagubirilor in vederea realizarii exproprierii, potrivit
amplasamentului efectuat, vor fi stabilite prin raport de evaluare intocmit de un evaluator
autorizat, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania — ANEVAR, conform
prevederilor art. 8 alin. 1 din Norma metodologica de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean si local, cu modificarile si completarile ulterioare.

Avand in vedere 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”, precum si Contractul subsecvent nr.103299/03.06.2022 — in vigoare, in
conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract, s-a transmis
nota de comandd nr.107643/2022 prin care se solicitd intocmirea rapoartelor de evaluare
pentru cele 16 imobile prevazute in anexa 3 la HCL 137/2022.

Au fost inregistrate la Primaria Municipiului Craiova urmatoarele rapoarte de evaluare:

l.raport de evaluare nr.122461/07.07.2022 — 1imobil avéand proprietari pe Boangiu
Georgeta si Olaru Mariana Monica,

2.raport de evaluare nr.122476/07.07.2022 — imobil avand proprietar pe lorga Bogdan
Nicolae

3.raport de evaluare nr.122476/07.07.2022 - imobil avand proprietar pe Mitrache
Marius

4.raport de evaluare nr.122479/07.07.2022 - imobil avand proprietar pe Mitrache
Gheorghe

S.raport de evaluare nr.122485/07.07.2022 - 1imobil avand proprietari pe Gheorghe
Marian Laurentiu si Gheorghe Mirela

6.raport de evaluare nr.122482/07.07.2022 - imobil avand proprietar pe Anghel Maria
Madalina

7.raport de evaluare nr.122488/07.07.2022 - imobil avand proprietar pe SC Vidara SRL

8.raport de evaluare nr.122490/07.07.2022 - imobil avand proprietari pe Tutu Florea si
Anghel Maria Madalina

9.raport de evaluare nr.122497/07.07.2022 - imobil avand proprietari pe Tutu Florea si
Anghel Maria Madalina

10. raport de evaluare nr.122504/07.07.2022 - imobil avand proprietar pe SC Vidara
SRL

11. raport de evaluare nr.122510/07.07.2022 - imobil avand proprietari pe Ghitd Aneta
si Ghita Viorel

12. raport de evaluare nr.122517/07.07.2022 - imobil avand proprietar pe SC
MetalColect SRL



13. raport de evaluare nr.122519/07.07.2022 - imobil avand proprietar pe Andronescu

Rodica

Maria si Dumitrescu Traian Stefan

14. raport de evaluare nr.122522/07.07.2022 - imobil avand proprietari pe Dumitrescu

15. raport de evaluare nr.122525/07.07.2022 - imobil avand proprietar pe Ticu Rotaru
Nicolita
16. raport de evaluare nr.122529/07.07.2022 - imobil avand proprietar neidentificat.

Valorile juste de despdgubire in vederea exproprierii pentru imobilele identificate in
anexa 3 la HCL 137/2022 sunt centralizate in urmatorul tabel:

Nr Nume Proprietar/ Nr Nr. Supr.te Valoarea
crt Rap. Eval. Cadastra | Carte ren justd de despagubire
1 Funciard | expropri
at
1 | Boangiu Georgeta 224544 | 224544 | 232 mp 283.172,86 lei
Olaru Mariana Monica 224544- echiv.57.259,85 euro
(rap.eval.nr.122461/2022) Cl din care
teren-67.280 lei
echiv.13.604,56 euro
Constructie-215.892,86 lei
echiv.43.655,29 euro
2 | Iorga Bogdan Nicolae 200408 | 200408 | 97 mp 115.365,71 lei echiv.
(rap.eval.nr.122468/2022) | 2008408 23.327,88 euro
-Cl din care
teren-28.130 lei
echiv.5.688,11 euro
Constructie-87.235,71 lei
echiv.17.639,77 euro
3 | Mitrache Marius 241809 | 241809 | 265 mp 154.850 lei echiv.
(rap.eval.nr.122476/2022) | 241809- 31.311,93 euro
Cl din care
teren-76.850 lei
echiv.15.539,69 euro
Constructie-78.000 lei
echiv.15.772,23 euro
4 | Gheorghe Marian 218517 | 218517 | 184 mp
Laurentiu 53.360 lei echiv.10.789,82
Gheorghe Mirela euro
(rap.eval.nr.122485/2022)
5 | SC Vidara SRL 218518 | 218518 | 193 mp | 55.970 lei echiv.11.317,59
(rap.eval.nr.122488/2022) euro
6 | Tutu Florea 201791 | 201791 | 223 mp
Anghel Maria Madalina 64.670 lei echiv.13.076,80
(rap.eval.nr.122490/2022) euro
7 | Anghel Maria Madalina 207088 | 207088 | 511 mp 644.047,14 lei echiv.
(rap.eval.nr.122482/2022) | 207088- 130.231,56 euro
Cl din care
teren-148.190 lei echiv.
29.965,22 euro




Constructie-495.857,14 lei
echiv.100.266,34 euro
8 | Tutu Florea 209934 | 209934 | 156 mp
Anghel Maria Madalina 45.240 lei echiv.9.147,90
(rap.eval.nr. euro
122497/2022)
9 | Andronescu Rodica 100 mp | 29.000 lei echiv.5.864,04
(rap.eval.nr.122519/2022) euro
10 | Dumitrescu Maria 136 mp
Dumitrescu Traian Stefan 39.440 lei echiv. 7.975,09
(rap.eval.nr.122522/2022) euro
11 | Mitrache Gheorghe 17651 | 232695 | 251 mp 782.504,29 lei echiv.
(rap.eval.nr.122479/2022) | 17651- 158.228,71 euro
Cl din care
teren-72.790 lei
echiv.14.718,73 euro
Constructie-709.714,29 lei
echiv.143.509,99 euro
12 | Ghitd Aneta 225 mp
Ghita Viorel 250916- | 250916 65.250 lei echiv.13.194,08
(rap.eval.nr.122510/2022) Cl euro
250916-
C2
13 | Ticu Rotaru Nicolita 7 mp 2.030 lei echiv. 410,48
(rap.eval.nr.122525/2022) euro
14 | Proprietar neidentificat
(rap.eval.nr.122529/2022) 329 mp | 95.410 lei echiv.19.292,68
euro
15 | SC Vidara SRL 6232 213097 | 514 mp 149.060 lei
(rap.eval.nr.122504/2022) echiv.30.141,14 euro
16 | Metalcolect SRL 5999 236743 | 50mp | 14.500 lei echiv. 2.932,02
(rap.eval.nr.122517/2022) euro

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de

utilitate publicd se au in vedere Normele metodologice din 19.01.2011 de aplicare a Legii
nr.255/2010 (actualizate), privind expropierea pentru cauzad de utilitate publica, aprobate prin
HG nr.53/2011, necesara realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local, ,,art. 8.
- (1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de
evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele
intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr.
571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.

(2) Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. (1).

(3) In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romania va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele
notarilor publici ”



Astfel la intocmirea rapoartelor de evaluare s-au avut in vedere anexele A7 si A8 din
Grila Notarilor Publici.

In cadrul rapoartelor de evaluare , conversia lei/euro a fost ficuta la cursul de referinta
BNR de 4,9454 lei/euro, curs valutar din 06.07.2022 data efectiva la care s-au intocmit
evaluarile.

Rapoartele de evaluare au fost intocmite in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor din Romania, ANEVAR editia 2022, care incorporeazd Standardele Internationale
de Evaluare editia 2013, ghiduri metodologice de evaluare, elaborate de catre ANEVAR si a
legislatiei in vigoare si Intruneste toate conditiile de forma si fond.

Fatd de cele prezentate, potrivit Hotédrarii Consiliului Local nr.137/2022, 1in
conformitate cu referatul de aprobare nr.123123/2022 cu prevederile art.154 alin.(1) din
Ordonanta de urgentd nr.57/2019, cu art.8 din Norma metodologica de aplicare a Legii
nr.255/2010, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesard realizdrii unor
obiective de interes national, judetean si local din 19.01.2011, aprobatd prin Hotadrarea
Guvernului nr.53/2011, 1in temeiul art. 139, alin.1 si alin.2, din Ordonanta de urgenta
nr.57/2019 privind Codul administrativ, propunem spre aprobare Consiliului Local al
Municipiului Craiova:

- Insusirea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valorile individuale aferente
despagubirilor pentru imobilele proprietate privata, situate pe amplasamentul tronsonului 3 al
drumului de legaturd, categoria a II-a, Calea Severinului-str. Brestei, de la intersectia Calea
Severinului — Bulevardul Tineretului pand la intersectia str.Brestei — str. Raului, conform
anexelor 1-16 la prezentul raport.

Director Executiv, Sef Serviciu,

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

intocmitorul inscrisului intocmitorul inscrisului
Data: Data:
Semnatura. Semnatura:

Intocmit,

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



MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr. 125023/12.07.2022

RAPORT DE AVIZARE

Avand in vedere:

— Referatul de aprobare nr.1231232022 si Raportul nr.124109/2022 ale Directiei Patrimoniu;

- Potrivit Hotararii Consiliului Local nr.137/2022, in conformitate cu prevederile art.154
alin.(1) din Ordonanta de urgentd nr.57/2019, cu art.8 din Norma metodologica de
aplicare a Legii nr.255/2010, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean si local din 19.01.2011,
aprobata prin Hotararea Guvernului nr.53/2011, in temeiul art. 139, alin.1 si alin.2, din
Ordonanta de urgentad 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:

- Insusirea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valorile individuale aferente despagubirilor
pentru imobilele proprietate privata, situate pe amplasamentul tronsonului 3 al drumului de legatura,
categoria a II-a, Calea Severinului-str. Brestei, de la intersectia Calea Severinului — Bulevardul
Tineretului pana la intersectia str.Brestei — str. Raului, conform anexelor 1-16 la prezentul raport.

Director Executiv, Intocmit,

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

Semnatura: Semnatura:



BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..

- ' Fla/693°2008: CUT 24317899 —_— ’
EVALUARI Cratova, str., Nanterre, nr, Ifﬁr{ {-"[H se, 2, ap. 4, judetul EVALUARI
PROPRIETATI i b{Nin Aoy P RS0 A A Se i BUNURI

: Dol o
IMOBILIARE Tel: 0728977411; 0766444770 MOBILE

e-mail: pfablanariviagmail.com

EVALUARI DE INTREPRINDERI

| Nr.raport B 2022070701 J  din 07.07.2022 |
[ Notadecomanda | 107643 ] am | 27.062022 |

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA —

Nume proprietar BOANGIU GEORGETA si OLARU MARIANA MONICA

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 232,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 155,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 442 mp din acte si 483 mp din masuratori, si
constructie cu Sed de 155 mp, cu regim  de inaltime parter

Adresa imobil Mun Craiova, Str Brestei, Nr. 196 (fost nr, 202), Jud. Dolj

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 224544 pentru teren si 224544-C1 pentru constructie

Carte Funciara 224544 a loc. Craiova

UAT Craiova

CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA., cu sediu social in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj,
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

UTILIZATOR: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul
Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autonizatie ANEVAR nr. 10737

-2022-



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A, -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIE T,-i]"f IMOBILIARE 51 BUNURS MOBILE

SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de Comanda nr. 107643 din 27.06.2022, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se matenahzeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astiazi 07.07.2022.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantulun) consta in desfasurarea activitatn pe baza cunostinfelor $1
abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun fel
de influentd sau constringere din partea altel persoane, indiferent de relatia comereiald a acesteia cu
Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la imobilul compus din teren intravilan si constructie, situat in
Mun Craiova, Str Brestei, Nr. 196 (fost nr. 202), Jud. Dolj.

De asemenea, sunt citeva aspecte pe care le consideram importante de a fi mentionate incd de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiaza si clarificd modul prin care
am aplicat rationamentul profesional $1 obfinut rezultatul prezentat in continutul acestuia:

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de
investigii ,, Construire drum de legdturd, categoria a H-a, Calea Severinului-str. Brestei de la
intersecfia Calea Severinului - Bulevardul Tineretului pana la imtersectia str. Brestei — str. Raului -
ironson 37, de catre Municipiul Craiova.

Evaluarea a fost facutdi conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeazad Standardele Internajionale de Evaluare edifia 2013, ghiduri metodologice de evaluare
elaborate de catre ANEVAR s1 a legislatien in vigoare,

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarulu.

Localizarca proprictatii s-a cfectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de catre beneficiar.
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Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluirii, identificata la poz. I din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {indnd
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar BOANGIU GEORGETA si OLARU MARIANA MONICA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 232,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Sed = 155,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 442 mp din acte si 483 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 155 mp, cu regim  de inaltime parter

Adresa imobil Mun Craiova, Str Brestei, Nr. 196 (fost nr. 202), Jud. Dolj

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 224544 pentru teren s1 224544-C 1 pentru constructie

Carte Funciara 224544 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform Teren = 290,00 lei/mp {33,064 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 1.950,00 lev/mp/Su (394,31 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si A8)

Valoarea justi de

A 283.172.86 lei, echivalent a 57.259.85 euro, din care:
despagubire (in vederea
exproprierii) Teren: 67.280,00 lei, echivalent a 13.604,56 euro, si
Constructie: 215.892.86 lei, echivalent a 43.655.29 euro

Nota: 1. suprafeiele expropriate si implicit valorile jusie de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publica,
estimata nu confine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferudui drepturilor de
proprietate, Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Cu consideratie,

Mihail Dumitru Blapari® -
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INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune

Avem placerea si va transmitem raportul de evaluare care a fost pregitit pentru a estima valorea de
piata a imobilului in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova.,

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

Evaluarea a fost realizata in concordanfa cu nstructiumile si termenn agreati, gradul nostru de
raispundere profesionala fafa de dumneavoastra este, de asemenea, subliniat in cadrul acestor
instructiuni.

Clientul evaluarii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastri a fost realizatii in baza contractului de evaluare incheiat intre BLANARIU MIHAIL
DUMITREU P.F A. ca prestator, 51 MUNICIPIUL CRAIOWV A, cu sediul in Cralova, str. Targului, nr.
26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului raport de
evaluare, prestatorul fiind platit conform conditiilor contractuale, independente de valorile estimate.

Prezentarea evaluatorului

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. are sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrati la Oficiul registrului Comerfului Dolj, sub nr. FI16/693/2008,
C.UL:24317899, nr. leg. 10737, fiind reprezentata de domnul Blanariu Mihail-Dumitru,

Domeniul principal de activitate al companiei conform Ordinului 337/2007 este 7022 — Activitigi de
consultantd pentru afaceri s1 management.

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locald din anul 2008, furnizind o gami
variatd de servici de consultanta si evaluare de intreprindeni, proprietati imobihare $i bunuri mobile..

Certificarea evaluatorului
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute sau care ne-au fost puse la dispozitie, si
sub aceasta rezerva, certificim wmitoarele:

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

Afirmatile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
s¢ bazeazi intr-o anumitd masurd pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
impheate in cadrul activititi de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noud
de citre acestia au fost de asemenca adevarate, corecte si complete; dacid astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata;

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si condifiile
limitative descrise, completate cu notele din cadrul fiselor individuale, $1 sunt analizele, opiniile s
concluziile noastre personale, nepartinitoare din punct de vedere profesional:

Suma ce ne revine drept platid 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 noastra care sa
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favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului dn functie
de opinia curenta.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare i experienta relevanta in practicd
specificd evaluarii proprietifii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Exceptand membrii echipel de evaluare, care sunt evaluatori acreditagi membrii titulari ANEVAR si,
dacd se mentioncazi, colaboratorii nostri care sunt de asemenea evaluatori acreditati, membrii titulari
ANEVAR s1 discutile cu ageniin imobilian sau de mvestitn implicat in piata, mclusiv colegi din
agentia noastri sau alte agentii, sau schimburile de informatii tipice pentru realizarea misiunii de

evaluare, nici o altd persoanid nu a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2020 si poate fi
expertizat la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV

400 ~ Verificarea evaluarilor.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are inchelati asigurarea de raspundere
profesionald ca membru titular ANEVAR la AON Allianz-Tinac Asiguran.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
wom s Administrator, Evaluator autorizat
Aé:} Blanariy Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
3 iy ™ 2 ) F 4 :'.."-'.-i-' _ B
!-"ém-H“L'E”"FF#' . B i ELaN DIl 4 ?I-"i.li"'.
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrata la Oficinl registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru, la cererea
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod
postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor aflate in
patrimoniul societifi,

Obiectul evaluirii este format din imobilul, identificat la poz, 1 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din
28.03.2022:

Nume proprietar BOANGIU GEORGETA si OLARU MARIANA MONICA
Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 232,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 155,00 mp
“Imobil actual Teren cu suprafata de 442 mp din acte si 483 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 155 mp, cu regim  de inaltime parter
Adresa imobil Mun Craiova, Str Brestei, Nr. 196 (fost nr. 202), Jud. Dolj
Zonare Craiova Zona B
Nr. cad. 224544 pentru teren si 224544-C| pentru constructie
Carte Funciara 224544 a loc. Craiova
UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate wlterior in situatia in care apar diferente in urma
dezmebrarii si imtabularii

Obiectivul de investitii : “Construire drum de legatura, categoria a ll-a, Calea Severinului - str.
Brester — str, Raului — tronson 3%

Prin HCL nr. 137 din 28.03.2022, art. 2, obicctivul de investitii a fost declarant de utilitate publica si
interes local.

Prin acecasi hotarare, la art. 5, s¢ aproba declansarca procedurilor de expropricre pentru cauza de
utilitate publica de interes local, a imobilelor proprietate private care constitwie condorul de
expropricre al lucrarii de utilitate publica de interes local “Construire drum de legatura, categoria a 11-
a, Calea Severinului - str. Brestei — str. Raulw - tronson 37

Scopul evaluiirii. Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru
stabilirea valorii juste de despagubire, in vederea expropriervii proprietarului imobilulni ce face
obiectl evaluarii, pentru realizarea obiectivului de investifii ., Construire drum de legaturad, categoria
a ll-a, Calea Severinmului-str. Brestei de la imtersectia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pdna
la intersectia str. Brestei — str. Rawlui -tronson 3", de catre Municipiul Craiova.

Valoareca estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluarii va fi utilizata in scopul declarat i nu vor
putea f1 folosita de citre alte persoane $1 in alte scopuri.

Solicitantul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
Judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

(5]
o

Beneficiariul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr,
Judetul Doly, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,
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Destinatarul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Inspectia imobilului la fata loculwi s-a facut de cdtre evaluator impreund cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 06.07.2022,

Data evalwirii propretifi este 06.07.2022.

Data raportului de evaluare este 07.07.2022.

Previziunile 1 estimarile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piatd, existente in
pericada aprilie — iunie 2022, pe factorii anticipati ai cererii i ofertei pe termen scurt, aceste previziuni
putandu-se schimba in funcfie de conditiile viitoare.

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 0 _deviere de la standarde™ reprezinti o situafie in care frebude urmate cerinfe
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritaf, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluarorul trebuie si respecte cerintele junidice, de reglementare si
pe cele ale altor autontifi adecvate scopului si jurisdicpiei evaluar. Evalwatorel poate declara in
continuare ¢ evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci céind existd devien de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: , Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerinfelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritali corespunzatoare scopului $i junisdictiel evaluarii, prevaleaza asupra tuturor
celorlalte cerinte ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despagubiri (valoarea justd de despagubire) in vederea expropierti pentru lucriar de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportati la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despiagubire in vederea exproprierii pentru lucrin de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzid de utilitate publicd, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

YART. 8¢1)Expermi evaluator specializar in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociafiei
Najionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va imtoemi raporiul de evaluare prevazut la
art. | alin. (7) din lege, este oblieat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 3712003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publict vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. (1).

ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationala a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 201 3, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justd este definite astfel:

wh. Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pirti identificate, aflate in
cunoytinga de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportari
Sinanciare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard,valoarea justi are o
semunificatie diferitg. ™
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W1 Fn IFRS 13 ,Valoarea Justi este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ san plitit
pentru transferul unei datorii intr-o franzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaluarii.”

Pentru alte scopur decat cel de utilizare in situaii financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piaga. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele paryi identificate,
luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Aceasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piafd cere ca orice
avantaj, care nu ar {i obtenabil de citre participantii de pe piata, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justa
de despigubire si va fi exprimatd, la cererca beneficiarului, atat in lei cat si in curo, Pentru estimarea
valorn, avind in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptie de la Standardele Intermationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEVI00  cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s1  GEV
630,

Valoarea de piafd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ., suma estimatd pentru care un acriv sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludarii, intre un cumpérator hotéardt i un vanzdtor howarat, intr-o
iranzaciie nepariinitoare, dupd un markeling adecvat 5i in care parfile au acfionat fiecare
cunostinfa de cauza, prudent gi fara constrangere ",

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) edipia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de citre ANEVAR, Gnla Notarilor Publicr valabila in anul 2022 si a legislagier in
vigoare.

Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 1 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza tinind
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmétoarele valori:

Nume proprietar 'BOANGIU GEORGETA si OLARU MARIANA MONICA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 232 00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 155,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 442 mp din acte si 483 mp din masuratori, si
constructic cu Scd de 155 mp, cu regim de inaltime parter

Adresa imobil Mun Craiova, Str Brestei, Nr. 196 (fost nr, 202), Jud. Dolj

Zonare Craiova Zona B

Nr. ead. 224544 pentru teren 51 224544-C1 pentru constructie

Carte Funciara 224544 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 1.950,00 lei/mp/Su (394,31 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si AB)

FAMALEN JNNIA oo 283.172,86 lei, echivalent a 57.259,85 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 67.280,00 lei, echivalent a 13.604,56 euro, si

Constructie: 215.892.86 lei, echivalent a 43.655,29 euro
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Naota: 1. suprafetele expropriate si mipfn: it valorile Jjuste de despagubire vor fi ac alizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justi de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitare publica,
estimata nu confine cheltuieli notariale gi cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaboriri acestel opini sunt:

- Valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele §i aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu confine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarca este subicctiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Acest raport de evaluare nu va fi inclus, in intregime sau partial in documente, circulare sau
declarafii, nici publicat sau mentionat in veeun alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra
Sformei §i contextului in care ar putea sa apard.

Acest raport este confidential atit pentru beneficiar si este valabil numai pentru scopul mentionat la
punctul 2.4 al prezentei lucran.

Nu se acceptd nici o responsabilitate daci raportul este transmis unei terte persoanc fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Orice imprecizie rezultatd la analizarea raportului de evaluare va trebui si fie transmisd de catre
beneficiar evaluatorulu astfel incat, daca este necesar, lucrarea si fie completata inainte de a fi
utilizata.

Evaluatorul considerii lucrarea ca fiind obiectivi si corecti.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evaluatorul proprietatii
Administrator, Evaluator autorizat
’_,,-‘BTH w Mihail-Dumitru Bl,manu M:.hall []umllru
fiaty1ed B o S
; Bl b s i 18 0 | J.r-.u.._r ‘1\
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CAPITOLUL 1

Termenii de referinta ai evaluarii

Evaluarea este un proces de estimare (atribuire a valorii), concept economic ce se referd la pretul cel
mai probabil la care ar ajunge vanzatori $i cumparitorii unui bun sau serviciu pus in vanzare. Valoarea
nu este un fapt, ¢i o estimare pe baza unui pref ipotetic.

1.1. Identificarea clientului
Prezentul raport a fost efectuat in urma solicitirii clientului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in
Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

1.2. Obiectul evaludrii este format din imobilul, identificat la poz. 1 din Anexa nr. 3, la HCL 137
din 28.03.2022:

Nume proprietar BOANGIU GEORGETA si OLARU MARIANA MONICA

Imobil expropriat Teren intravilan curti construetii, cu suprafata de 232 00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 155,00 mp

Imohil actual Teren cu suprafata de 442 mp din acte si 483 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 155 mp, cu regim de inaltime parter

Adresa imobil Mun Craiova, Str Brestei, Nr. 196 (fost nr. 202), Jud. Dolj

Fonare Craiova Zona B

Nr. cad. 224544 pentru teren s1 224544-C1 pentru constructie

Carte Funciara 224544 a loc. Craiova

UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate wlterior in situatia in care apar diferente in urma
dezmelrarii si intabularii

1.3. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaluarii
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru stabilirica valorii
de piata a imobilului ce face obiectul evaluarii, in vederea cumpararii de carre Municipiul Craiova..

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluiri va fi utilizata in scopul declarat s1 nu vor
putea fi folosite de catre alte persoane $1 in alte scopun.

1.4. Solicitantul raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,

1.5. Beneficiarul raportului
MUNICIPIUL CRAIOV A, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,

1.6. Destinatarii raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,
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1.7. Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: <0 ,deviere de la standarde”™ reprezintid o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritigi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Dewvierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaluirii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerintele juridice, de reglementare i
pe cele ale altor autoritali adecvate scopufui 1 jurisdictiei evaluani. Evalwatorul poate declara in
continuare cd evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand existd devieri de la
standarde in asifel de circumstante.”™

SEV 108 pet. 641.2: | Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerinfelor altor autontah corespunzitoare scopulw $1 jurisdictier evaluarn, prevaleaza asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV."”

Timamd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 s1 60,2, se estimeaza o valoare in vederea uner
juste despagubiri (valoarea justd de despagubire) in vederea expropierii pentru lucrari de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actvalizatd, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2352010
(actualizaie), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesard realizdrii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

“ART. 8(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietagilor imobiliare, membru al Asociajiei
Nagionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 1 alin, (7} din lege, este obligat 5 se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, porrivitart. 77" alin. (3) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarvilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele previzure la
afin. (1).

ART. 8¢3)in aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nagionald a Nowarilor Publici
din Romania va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
pullici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si1 legislatia de expropriere.

Valoarea justd este definite astfel:

ol Pretul estimat pentru transferal unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunogtingi de canzd si hordrire, care reflecti interesele acelor pirgi. Pentrn utilizare in raportari
financiare in baza Standardelor Internagionale de Raportare Financiarda,valoarea justd are o
semnificatie diferita, ™

WA In IFRS 13 ,Valoarea justa este preful care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data
evaluarii."

Pentru alte scopur decat cel de utilizare in situaii financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piagd. Valoarea justd cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti identificate,
luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obfine din tranzactie.
Aceasta, de obicel, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piaga cere ca orice
avantaj, care nu ar {i obtenabil de citre participantii de pe piata, sd nu fie luat in considerare
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Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justd
de despdgubire si va fi exprimati, la cererea beneficiarului, atit in lei cét si in euro. Pentru estimarea
valori, avind in vedere tipul proprietatin de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptic de la Standardele Internationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEVI00 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s1  GEV
630,

Valoarea de piaja se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimaid pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotardt si un vanzator hotarat, intr-o
tranzacfie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care parjile auw acfionat fiecare in
cunogtingd de cauzd, prudent i fard constrdangere”,

Evaluarea a fost facuta conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care

incorporcaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de citre ANEVAR, Grila Notarilor Publiei valabila in anul 2022 si a legislagiel in

vigoare,

1.8. Data evaluarii

Data inspectiei: 06.07.2022
Drata evaludrii: 06.07.2022
Data raportului: 07.07.2022

Studiul pietei si datele necesare evaludrii au fost realizate la nivelul perioadei aprilie - unie 2022, iar
valorile estimate se considera corecte in aceste conditii de piata.

1.9. Forma de exprimare a valorii
Valoarca estimatd va fi exprimata cash, in moneda nationala (lei), 51 in valutd (eure), la cererca
clientului.

Curs valutar BNR la data de 06,07.2022 | Euro = 4.9454 lei

1.10. Drepturile de proprietate evaluate
Imobilul ce face obiectul evaluarii se afla in patrimoniul privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA.

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispozitic urmatoarcle documente:
- Nota de comanda nr, 707643 din 27.06.2022;
- H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
-Anexa nr. 3 ;a HCL nr., 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE
DE CORIDORUL DE EXPROPIERE;
- Lista propietari neidentificati;
- Exiras de carte funciara informativa nr. 224544 UAT Craiova, nr. cerere 114930 din
18.06.2022;
- Extras de plan cadastral pentru imobilul cu IE 224544, UAT Craiova, nr. cerere 114941 din
19.06.2022,

Conform documentelor de proprictate puse la dispozitie si atasate prezentului raport de evaluare,
proprictatea imobiliard ce face obiectul evaludrii este in proprietatea BOANGIU GEORGETA si
OLARU MARIANA MONICA

Sarcim : conform extrasului de carte funciara nr. 224544, nr cerere 114930 din 18.06,2022, imobilul
este liber de sarcini

Evaluarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a facut in ipoteza in care acesta este liber de sarcini.
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1.11. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in viguare
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legn 255/2010 actualizatd si Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publicd, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean $i local),

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEV AR, editia 2022, au fost extrase urmatoarcle standarde
in conformitate cu scopul si tipul valorii estimate:
= Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta an evaluarn (IVS 101), SEV 102 Documentare 51 conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;
= Standarde peniru active bunuri imobile: SEV230 Drepiuri asupra proprietatii imobiliare {(IVS
400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630 Evaluarea
bunurilor imobile;
Standarde pentri wiilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii.

1.12. Ipoteze restrictive si conditii limitative
In claborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe lingd premisele si ipotezele expres specificate
in lucrare, urmitoarele ipoteze:

|. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot apdrea
ulterior evaludrii si pot influenta opiniile si rezultatete din accasta lucrare.

2. 5S¢ presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenurile evaluate se conformeaza tuturor
reglementarilor $1 resttrictiilor de zonare, utilizate i urbanism, in afara cazulu in care a fost
identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport. Daci
ulterior se constata modificin, aceastea vor fi luate in calcul la evaluarile individuale.

3. Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut investigagii privind
statutul juridic al proprietiti in cauza.

4. Ewvaluarca s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitie de catre beneficiar si cadastrist.

5. Evaluarea se face in ipoteza strictd ca dreptul real de proprietate este valid 51 tranzactionabil,
¢l proprietatea este libera de sarcini,

6. Aceasta evaluare s-a facut fard prezentarea acielor de proprietate.

7. 5-a facut inspectia pe propietate in prezenta reprezentanfilor beneficiarului si a cadastristului.
Proprictarul nu a fost de fatain momentul inspectici.S¢ presupune caid inrarca pe prprictate si
fotografierea a fost realizata cu acordul proprietarului

8. Suprafefele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 3 la HCL nr. 137 din
28.03.2022, privind declararea de utilitate publica s1 interes local a oblectivulul investitin
"Construire drum de legatura, categoria a Il-a, Calea Sevennului - str. Brester - str. Raului-
tronson 3"., si atasate la prezentul raport.

9. Evalvatorul isi asuma raspunderea pentru situatia juridica si tchnicd a proprietitii, strictin baza
documentelor primite pani la data acestei evaludri §i a inspectiei proprietitii. In cazul in care
apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in considerare
in cadrul altui raport asu anexe la raportul initial.

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmdtoarele conditii generale limitative;
Opinia evaluatorului trebuie analizatid in contextul economic actual general (iunie 2022), in care are
loc operatiunca de evaluare/ dacd acecasta se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatitlor valabile s1 cunoscute de acesta la data evaluari.
1. Evaluatorus presupune c¢d aprecierile efectuate sa aplicarea metodelor de evaluare sunt
rezonabile $i pertinente in contextul imobihar, a |
cauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaluarii.
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2. Legea exproprierii prin art. 26 precizeazi clar ¢d evaluarea se face respectand grila Notarilor
Publici pentru anul 2022. Pentru acest motiv, evaluarea se face fard descrierea comonentel
non-imibiliare, data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitand o estimare a
aestui disconfort.

3. Evaluatorul alege sd utilizeze valoarea justd concept mai larg decat valoarea de piata, pentru a
respecta legea 255/2010 cu modificarile utlerioare.

4. Evaluatorul nu a reahzat imvestigatii sau teste si nu au fost pusela dispozitie date privind
poluarea sau contaminarea terenului si a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un
audit de mdediu sa ca un raport tehnic detaliat al proprietatii, astfel informatiile depasind sfera
rapotului si calificarea evaluatorului.

5. Definerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public fara
acordul scris al evaluatorului.

Raportul de evaluare si valorile estimate de catre evaluator is1 pastreaza valabilitatea numai in situagia
in care conditiile de piata raiman neschimbate.

1.13. Sursele de informare
In plus fati de informatiile fondate de noi, nc-am bazat pe informatiile obtinute din partea
dumneavoastrd si alte surse, mentionate in anexe.

Pentru a compensa partial elemente de incertitudine legate de piata netransparenti, ne-am securizat un
numdr de instrumente specifice disponibile pe piata locala si regionald printre care:
- unthzim informatii pentru vzul evaluatorilor din bazele de date autorizate. Sunt prezentate de
asemenea 51 ofertele curente cu detalii furnizate de broker, analiza, localizare, fotografii, etc;
- venficam ofertele publicate de vanziton in site-urile publice {de ex. imobiliare.ro, olx.ro, site-
uri locale, etc.

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

Tipic evaludrilor realizate in Romania, folosim, 1 informatiile colectate de la terfi, cum ar fi; alti
brokeri, presa, site-uri, proprietari sau analize financiare (surse publice).

in plus fatd de acestea, ne baziim pe norme si normative utilizate: literatura de specialitate (standartele
de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietifilor Imobiliare, cursul de
Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de catre ANEVAR); Legislatia in vigoare
(Codul Administrativ din 03.07.2019, cu modificarile si competarile ulterioare, Codul Civil cu
modificarile si completariel ulterioare, Hotararea Constliului Local al municipiului Craiova nr.
76/2020).

1.14. Riscul evaluarii

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

Este necesar ca evaluatorul sa faca rationamente logice $i adecvate dar acestea pot diferi de cele facute

de proprictar sau alt evaluator. In general, in decursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii pot
concluziona in mod corespunzator intr-o marja de valori posibile. Scopul evaludrii nu modifica

abordarea pentru intocmirea raportulu de evaluare.

Valoarea proprietittilor se poate schimba in mod substantal, chiar pe perioade scurte de timp, si astfel
opinia noastrda cu privire la valoare poate varia semnificativ in cazul in care este schimbatd data
evaluarii. Daca doriti sd2 va bazati pe evaluarca nostrd ca fiind valida la o alta data decat cea
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mentionatd, va trebui sa ne consultati in prealabil. Nu trebuie sd vi bazati pe acest raport decat dacd o
trimitere la dreptul de proprietate, si alte aspecte legale an fost verificate si considerate ca fiind corecte
de catre consiliern juridici ai dumneavoastra.

1.15. Clauze de confidentialitate

Evaluarca noastri este confidentiala si este adresati doar beneficiarului, numai pentru uzul
dumneavoastra si pentru scopul mentionat, Nu vom accepta nici o responsabilitate cdtre terti refenitor
la continutul prezentului raport.

1.18. Dezvaluire si publicare de date

Beneficiarul nu va putea dezvalui continutul prezentului raport catre terti, in nici un maod, fard acceptul
prealabil al evaluatorului asupra formei si continutului dezviluirii informatiilor.

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

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

BL.S.NARI_U MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
x:,': _"b dministrator, Evaluator autorizat
',;-"_/.i.'r_::u“%ilhf iu Mihail-Dumitru Blanarin Mihail-Dumitru
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CAPITOLUL 2

Consideratii generale despre evaluarea proprietatii

2.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatin imobiliare selectati
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire 51 va sta la baza ipotezelor de lucru,
necesare apliciri abordinlor in evaluare,

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (SEV), conceptul de ,cea mai bund utilizare
(CMBU)” este definmit astfel: ,,Cea mai probabila utilizare a proprietatin, care este fizic posibila,
justificatd adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate”.  Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber;

Cea man buna utihzare a terenulu construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie sa fie:
- permisibild legal;
- posibila fizic;
- fezabild financiar;
- maximproductive.

Aeste criteria trebuie urmdrite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternative de utihizare a proprietdti, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pormire siva genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaluidrii, estimarea valorii juste de despagubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in viguare, aferente obiectivului investitii “Construire drum de legatura, categoria a 11-
a, Calea Severinului - str. Brestei - str. Raului - tronson 37, si atasate la prezentul raport, analiza Cele
Mai Bune Utiliziri nu este aplicabila.

Chiar daca proprietatea se afla in C.M.B.U. la data evaluarn, fuind vorba de lucran de utilitate publica,
nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvata aceasta analiza.

2.2. Analiza pietei

2.2.1. Definifia piefei

O piatd este un grup de persoanc sau firme care sunt in contact unii cu alfii in scopul de a efectua
tranzactii. Participanfii pe piatd pot fi cumpéritorii, vinzitoni, proprietarii, creditorii, debitori,
administratorii, investitoril s1 intermediari.

In cazul prezentei evaluiri, se analizeazd piata imobilelor tip teren cu destinatie de spatiu verde,
parcare, loc de joaca.

2.2,2. Consideratii generale asupra pietei locale

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localitatile
componente  Craiova  (resedinta), Facai, Mofleni, Popoveni 51 Simnicu de  Jos, s din
satele Cernele, Cernelele de Sus, lzvorul Rece si Rovine. Conform recensamantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuiton.

Orasul Craiova este situat in centrul regiuni istorice Oltenia, intr-0 zond de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este agezata in Campia Olteniel,
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iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de campie cu puternice influenfe venite dinspre Marea Mediterand datoritd
situirin orasulu in sudul Romanier, Datorita acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase si uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este traversat de
raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitel si Izvorului aflandu-se pe
teritoriul sau.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inscamnd
Crai, Craiova insemnand ,.nafiune sau finut”, iar a doua de Craiul lovan care a domnit pentru o
perioada de timp. Ca multe alte orage ale Romanier, Craiova este un oras cu o istorie pe cit de bogati
si interesantd, pe atat de complicati. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o asezare
romand (Pelendava) cu cateva secole 1.Hr., numele actual a fost pus in folosintd abia de la sfarsitl
secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Olienia, a fost s1 este cel mal important centru
cultural, istoric $1 economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locurtort in secolul

XVII piana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Romaniei, pe malul stang al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasi, la o altitudine cuprinsa intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Romana, mai precis din Campia Oltenier care se intinde intre Dunare, Olt 1 podisul Getic,
fiind strabatutd prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este agezat aproximativ in centrul Olteniei, la o
distantd de 227 km de Bucuresti $i 68 km de Dundre. Forma orasului este foarte neregulatd, in special
spre partea vesiicd si nordicd, 1ar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia, este foarie
compact.

Conform recensimantulu_efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitor, in scadere fata de recensimantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 302.601 locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt roméni (89.49%), cu o minoritate de romi (1,96%). Pentru 8,25% din
populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd, Din punct de vedere confesional, majortatea
locuitorilor sunt ortodocsi (91.03%). Pentru %.11% din populatie, nu este cunoscutd apartenenfa
confesionala.

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

2.2.3. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarca persoanclor fizice sau juridice care manifesta cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpiritori pentru imobilul
prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeaza sa efetueze investifii pentru utilitate
publica.

Cerereade proprictiti este in stagnare si s¢ bazeazi pe analiza urmitorilor factori:
- investitiile ale unor institufil pentru realizarea de obiective de interes nagional, judeiean si local.

Avand in vedere climatul economic general, in situapia specifica actuala, tendintele pieter
imobiliare pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o scidere a

cererii cumpdririi de imobile de tipul celui evaluat, crescand in acelasi tip cererea pentru
inchirierea acestora.

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

prezentate $i de la analiza posibilitatn ca acestia sd vanda sau sa inchirieze aceste proprietafi.
(Mferta de terenuri s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in pericada ce urmeaza atit prin
vianzarea/inchirierea acestora de citre actualii proprietari sau de inermedian,

Datoritd efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investifiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusa.
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Tendintele pietei imobiliare pentru pericada urmitoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-

o stagnare a ofertel.

2.2.5. Echilibrul pietei

Avand in vedere ¢i :

- cererea inregistreaza o curbd descendenti;

- ofertd inregistreazi o stagnare
se poate considera ca piata imobiliari, de tipul proprietitii evaluate, a judetului Gorj, se afla
intr-un dezechilibru relativ in favoarea cererii
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o

CAPITOLUL 3

Prezentarea datelor

Inspectia imobilului ce face obiectu evaluarii, s-a fiacut de citre evaluator in data de 06.07.2022, in
prezenta reprezentantului propietarului.

3.1. Descrierea obiectivului de investitii

Denumire

Lungime

Categorie teren

Folosinta actuala a terenului
Destinatia dupa PUG/PUZ

“Construire drum de legatura, categoria a Il-a, Calea
Severinulul - sir. Brestei — str. Raulm — tronson 37

346.50 ml din drumul intre Calea Severinului - str. Brestei,
de la intersectia Calea Severinului — Bd. Tineretului pana la
intersectia str. Brestei — str. Riului

Intravilan  partial  proprictate  private  GENERAL
BUILDING MAMAGEMENT 5.R.L., si partial immobile

curti-constructii cu si fara constructin proprietati private / in
indiviziune si partial domeniul public
Partial curti-constructii/arabil, cai de circulatie

Zona circulatiilor ruticre a transportului urban afferent
arterelor majore de circulatin si a spatitlor verzi de
aliniament complementare, spatii verzi, aliniamente, parcuri
urbane, scuaruri aferente arterei de circulatie nou propusa.
Suprafata teren: 21748200 mp, suprafata interventive
drum: 16.578,94 mp

3.1. Descrierea stiarii tehnice a imobilului

3.1.1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afld la in zona B a Mun Craiova, Str Brestei, Nr. 196 (fost nr. 202), Jud. Dolj
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Caracterul edilitar al zonei
Uilitati edifitare

Gradul de poluare al zonei
Ambient

Tipul zonei: rezidentiala-comerciala

Retea urbana de energie electricd: existentd
Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de termoficare: existenta

Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbani de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie: existenti

Retea urbana de transmisii de date: existenta
Corespunzator traficului auto

Linigtit

2. Descrierea ietatii imohiliare

Deseriere cadastrala

Nr. cad.

Carte funciara
Concluzii  reziltate  in wrina

inspectiei

Teren cu suprafata de 442 mp din acte si 483 mp din
masuratori, si constructic cu Scd de 155 mp, cu regim de
inaltime parter

224544 pentru teren si 224544-C1 pentru constructie
224544, UAT Craiova

Terenul este acoperit cu constructia Cl Locuinta. Terenul
liber este acoperit cu alee betonata si vegetatie
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CAPITOLUL 4

Metodologia de evaluare

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 20 ,deviere de la standarde”™ reprezintd o situafie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Dewvierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludni cu SEV, evaluatorul frebuie s respecte cerinfele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autonitafi adecvate scopului $1 jurisdicgiei evaluam. Evaluatorul poate declara in
continuare ¢i evaluarea a fost efectuati in conformitate cu SEV, atunci cand existid devien de la
standarde in astfel de circumstange.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritdn corespunziitoare scopului $1 jurisdictiel evaludri, prevaleazi asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
Juste despagubin (valoarea justi de despigubire) in vederea expropierii peniru lucran de utilitate
publicia, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportata la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederca exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesari realizirii unor
obiective de interes national, judefean si local, ART, 8:

"ART. 8¢1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al Asociafiei

Napionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite 5i actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77 alin. (3) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
s completarile wlierioare.

ART. 8¢2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazure la
alin. (1)

ART. 8¢3)n aplicarea dispozititlor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romania va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmire de camerele notarilor
publici

Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimatid pentru imobilulee face obiectul
evaluarii, identificata la poz. I din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {inand
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtindndu-se urmatoarele valori:

Nume proprietar BOANGIU GEORGETA s1t OLARU MARIANA MONICA
Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 232,00 mp,
- Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 155,00 mp
Imobil actual Teren cu suprafata de 442 mp din acte s1 483 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 155 mp, cu regim de inaltime parter
Adresa imobil Mun Craiova, Str Brestei, Nr. 196 (fost nr. 202), Jud. Daol;
Zonare Craiova Zona B
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Nr. cad. 224544 pentru teren si 224544-C| pentru constructie

Carte Funciara 224544 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 1.950,00 lei/mp/Su (394,31 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si A8)

Valoarea justs de 283.172,86 lei, echivalent a 57.259,85 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 67.280,00 lei, echivalent a 13.604,56 euro, si
Constructie: 215.892,86 lei, echivalent a 43.655,29 curo

Noia: 1. suprafeiele expropriate si implicit valorile jusie de despacubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publica,
estimata nu contine cheltwieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuwieli vor fi efectuate de cdtre expropriator

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele $1 aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie:

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinic asupra unei valori
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd tinand cont de restrictiile legislative 1 permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordarilor clasice de
evaluare, valoarea estimata este raportata la gnla Notarilor Publici valabila pe anul 2022,

Evaluatorul nu apeleazi la alti abordare, urménd ca la evaluarea proprietajii si se {ind cont de

caractensticile (fizice, tehnice, urbamstice etc).

Pentru evaluarea proprietitil s-au parcus urmétoarele etape :

- documentrea, pe baza unei liste $1 documente furnizate de catre chent ;

- identificarea si analiza amplasamentului, in ruma inspectici realizate impreuna cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale :

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului ;

- selectarea tipului de valoare estinatd in prezentul raport ;

= deducerea si estimarea condifitlor mitative specifice obiectivalun de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei ;

- anahliza tuturor informatitlor culese, interpetarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluirii ;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarca valoril
proprietatii imobiliare (prezentate anterior)

- Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimata pentru imobilulce
face obiectul evaluarii, identificata la poz. I din Anexanr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022,
s¢ estimeaza tinind cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinindu-se
urmitoarele valori:

Nume proprietar BOANGIU GEORGETA s1 OLARU MARIANA MONICA

Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 232,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 155,00 mp
Teren cu suprafata de 442 mp din acte 51 483 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 155 mp, cu regim  de inaltime parter

Imobil expropriat

Imuobil actual

Adresa imobil Mun Craiova, Str Brestei, Nr. 196 (fost nr. 202), Jud. Dolj
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 224544 pentru teren si 224544-C| pentru constructic
Carte Funciara 224544 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform
grilei notarilor Publici

Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)
Constructie = 1.950,00 lei/mp/Su (394,31 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si A8)
Valoarea justa de 283.172,36 lei, echivalent a 57.259,85 euro, din care:
despagubire (in vederea
exproprierii) Teren: 67.280,00 lei, echivalent a 13.604,56 euro, si

Constructie; 215.892,86 lei, echivalent a 43.655,29 euro
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- Nota: 1. suprafetele expropriate si rmpl’n: it valorile juste de deapugu!me vor fi actualizate
wlterior in situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

- 2 Valparea justd de despagubirve in vederea exproprievii pentru lucrari de wtilitate
publica, estimata nu confine cheltwieli notariale si cadastrale aferente transferului
drepturilor de proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre
exproprigfor.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestel opini sunt:

- Valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele s1 aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu congine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Aceasta estimare punctuala a valorii trebuie perceputa de destinatar asa cum este definita in

literatura de specialitate . Ea este o concluzie impartiala , experta si rezonabila a unui profesioniat
calificat . bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante , cunoscute .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romamia) s1 in conformitate cu
'icgisla‘;g_hl vigoare.

NARIT A N
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'm”m"""”" : iz ! MIHAI DU fray valuator autorizat
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Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprictate.

ANEXE
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Anexa 1 Calcule

Valoare unitara conform Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)
grilei notarilor Publici Constructie = 1.950,00 lei/mp/Su (394,31 euro/mp Su)
2022 (anexele A7 si A8)

Y alaares Juath st 283.172,86 lei, echivalent a 57.259,85 euro, din care:
despagubire (in vederea
exproprierii) Teren: 67.280,00 lei, echivalent a 13.604,56 euro, si

Constructie; 215.892,86 lei, echivalent a 43.655,29 curo
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Anexa 2 Fotografii
\
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de comanda nr, 707643 din 27.06.2022;

-H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

- Anexanr, 2 la H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexa nr. 3 ;a HCL nr. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE DE
CORIDORUL DE EXPROPIERE;

- Lista propietari neidentificati;

- Extras de carte funciara informativa nr. 224544 UAT Craiova, nr. cerere 114930 din 18.06.2022;

- Extras de plan cadastral pentru imobilul cu IE 224544, UAT Craiova, nr. cerere 114941 din
19.06.2022
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- ' Fla/693°2008: CUT 24317899 —_— ’
EVALUARI Cratova, str., Nanterre, nr, Iff:’:{ {-"[H se, 2, ap. 4, judetul EVALUARI
PROPRIETATI i b{Nin Aoy P RS0 A A Se i BUNURI

: Dol o
IMOBILIARE Tel: 0728977411; 0766444770 MOBILE

e-mail: pfablanarivi@gmail.com

EVALUARI DE INTREPRINDERI

| Nr.raport B 2022070702 J  din 07.07.2022 |
[ Notadecomanda | 107643 ] am | 27.062022 |

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA —

Nume proprietar IORGA BOGDAN NICOLAE

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 97,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de cabinet stomatologic, cu Scd =
59,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 357 mp din acte si 356 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 59 mp, cu regim de inaltime parter

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 198 (fost nr. 204), Jud. Dolj

Zonare Craiova Zona B

Nr, cad, 200408 pentru teren si 200408-C1 pentru constructic

Carte Funciara 200408 a loc. Craiova

UAT Craiova

CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craova, str, Targului, nr. 26, judetl Dolj,
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

UTILIZATOR: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craiova, str. Targulw, nr, 26, judetul
Daoly, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatic ANEVAR nr. 10737

-2022-
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de Comanda nr. 107643 din 27.06.2022, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se matenahzeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astiazi 07.07.2022.

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

Independenta Evaluatorulu (Consultantulun) consta in desfasurarea activitatn pe baza cunostinfelor $i
abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun fel
de influentd sau constriingere din partea altel persoane, indiferent de relatia comereiald a acesteia cu
Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la imobilul compus din teren intravilan si constructie, situat in
Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 198 (fost nr. 204), Jud. Dolj.

De asemenea, sunt citeva aspecte pe care le consideram importante de a fi mentionate incd de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiaza si clarificd modul prin care
am aplicat rationamentul profesional $1 obfinut rezultatul prezentat in continutul acestuia:

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de
investigii ,, Construire drum de legdaturd, categoria a H-a, Calea Severinului-str. Brestei de la
intersecfia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana la intersectia str. Brestei — str. Raului -
ironson 37, de catre Municipiul Craiova.

Evaluarea a fost facutdi conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeazd Standardele Internafionale de Evaluare editia 2013, ghidun metodologice de evaluare
elaborate de catre ANEVAR s1 a legislatien in vigoare,

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarulu.

Localizarca proprictatii s-a cfectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de catre beneficiar.
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Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluirii, identificata la poz. 2 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {indnd

cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urméitoarele valori:

Nume proprietar [ORGA BOGDAN NICOLAE

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 97,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de cabinet stomatologic, cu Sed =
59,00 mp _ _

Imobil actual Teren cu suprafata de 357 mp din acte s1 356 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 59 mp, cu regim de inaltime parter

Adresa imobil Mun. Craiova, Sir Brester, Nr. 193 (fost nr. 204), Jud. Dolj

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 2004058 pentru teren s1 200408-C1 pentru constructie

Carte Funciara 200408 a loc. Craiova

UAT Cralova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 2.070,00 lei/mp/Su (418,57 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si AB)

.I‘ #

Y Slgares f"m} de 115.365,71 lei, echivalent a 23.327.88 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 28.130,00 lei, echivalent a 5.688,11 euro, si

Constructie: 87.235,71 lei, echivalent a 17.639,77 euro

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de wtilitate publica,
estimata nu contine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprieiate. Se considera ca aceste cheliuieli vor fi efectuate de cdire expropriaior.

Cu consideratic,
Mihail Dumitru Blaparif
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Cuprins
Instructiunile evaluarii

Sinteza raportului

Capitolul 1 Termenii de referinta ai evaluirii

I.1.
1.4
l.3.
14
I.5.
1.6,
1.7
1.8,
.9,
110,
111
1.12.

1.13.
114,
115,
.16,
1.17.

Identificarea clientului

Obiecrul evaluarii

Scopul, wilizarea i wiilizatorul evaludrii

Proprieiar

Solicitantul raportului

Beneficiarul raportului

Destinatarul raportului

Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii
Data evaluarii

Forma de exprimare a valorii

Drepturile de proprietate evaluate

Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare i legislagia in
viguare

Ipoteze restrictive si condifii limitative

Sursele de informare

Riscul evaluarii

Clauze de confidentialitate

Dezvaluiri si publicare de date

Capitolul 2 Consideratii generale despre evaluarea proprietatii

2.1
L3

Cea mai buna utilizare
Analiza piefei

Capitolul 3 Prezentarea datelor

3.1,

Descerierea starif tehnice a imobililii

Capitolul 4 Metodologia de evaluare

4.1.

Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a
terenului

Capitolul 5 Opinia evaluatorului. Reconcilierea rezultatelor si alegerea
valorii finale

Anexe

11
/1
11
1
it
11
1
2
13
13
13
14
14

15
1
11
1
12

13
13
13

16
16

18
8

20

21
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INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune

Avem placerea si va transmitem raportul de evaluare care a fost pregitit pentru a estima valorea de
piata a imobilului in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova.,

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

Evaluarea a fost realizata in concordanfa cu nstructiumile si termenn agreati, gradul nostru de
raispundere profesionala fafa de dumneavoastra este, de asemenea, subliniat in cadrul acestor
instructiuni.

Clientul evaluarii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastri a fost realizatii in baza contractului de evaluare incheiat intre BLANARIU MIHAIL
DUMITREU P.F A. ca prestator, 51 MUNICIPIUL CRAIOWV A, cu sediul in Cralova, str. Targului, nr.
26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului raport de
evaluare, prestatorul fiind platit conform conditiilor contractuale, independente de valorile estimate.

Prezentarea evaluatorului

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. are sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrati la Oficiul registrului Comerfului Dolj, sub nr. FI16/693/2008,
C.UL:24317899, nr. leg. 10737, fiind reprezentata de domnul Blanariu Mihail-Dumitru,

Domeniul principal de activitate al companiei conform Ordinului 337/2007 este 7022 — Activitigi de
consultantd pentru afaceri s1 management.

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locald din anul 2008, furnizind o gami
variatd de servici de consultanta si evaluare de intreprindeni, proprietati imobihare $i bunuri mobile..

Certificarea evaluatorului
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute sau care ne-au fost puse la dispozitie, si
sub aceasta rezerva, certificim wmitoarele:

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

Afirmatile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
s¢ bazeazi intr-o anumitd masurd pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
impheate in cadrul activititi de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noud
de citre acestia au fost de asemenca adevarate, corecte si complete; dacid astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata;

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si condifiile
limitative descrise, completate cu notele din cadrul fiselor individuale, $1 sunt analizele, opiniile s
concluziile noastre personale, nepartinitoare din punct de vedere profesional:

Suma ce ne revine drept platid 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 noastra care sa
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favorizeze clientul sau legat de pr-‘.:-duccrca unui eveniment care favorizeaza cauza clientului dn functie

de opinia curenta.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare i experienta relevanta in practicd
specificd evaluarii proprietifii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Exceptand membrii echipel de evaluare, care sunt evaluatori acreditagi membrii titulari ANEVAR si,
dacd se mentioncazi, colaboratorii nostri care sunt de asemenea evaluatori acreditati, membrii titulari
ANEVAR s1 discutile cu ageniin imobilian sau de mvestitn implicat in piata, mclusiv colegi din
agentia noastri sau alte agentii, sau schimburile de informatii tipice pentru realizarea misiunii de
evaluare, nici o altd persoanid nu a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2020 si poate fi
expertizat la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV

400 ~ Verificarea evaluarilor.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are inchelati asigurarea de raspundere
profesionald ca membru titular ANEVAR la AON Allianz-Tinac Asiguran.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
womcw Administrator, Evaluator autorizat
ﬁ ) Blﬁwﬂ Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
(& Bulhiny HL ' Pt I
VAL ’"r"“ 7 AT TR
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrata la Oficinl registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru, la cererea
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod
postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor aflate in
patrimoniul societifi,

Obiectul evaludrii este format din imobilul, identificat la poz, 2 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din
28.03.2022:

Nume pruprii:tar IORGA BOGDAN NICOLAE
Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 97,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de cabinet stomatologic, cu Sed =
59,00 mp
Imaobil actual Teren cu suprafata de 357 mp din acte s1 356 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 539 mp, cu regim  de inaliime parter
" Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 198 (fost nr. 204), Jud. ii'ul]
Lonare Craiova Zona B
Nr. cad. 200408 pentru teren si1 200408-C1 pentru constructie
‘Carte Funciara 200408 a loc. Craiova
UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate ulterior in situatia in care apar diferente in urma
dezmebrarii si intabularii

Obiectivul de investitii : “Construire drum de legatura, categoria a ll-a, Calea Severinului - str.
Brestei — str. Raului — tronson 37

Prin HCL nr. 137 din 28.03.2022, art, 2, obiectivul de investitii a fost declarant de utilitate publica si
interes local.

Prin aceeasi hotarare, la art. 5, se aproba declansarea procedurilor de expropriere pentru cauza de
utilitate publica de interes local, a imobilelor proprietate private care constitwic coridorul de
expropriere al lucrarii de utilitate publica de interes local “Construire drum de legatura, categoria a 1l-
a, Calea Severinului - str. Bresteir — str. Raului - tronson 3"

Scopul evaludrii. Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistani beneficiarului pentru
stabilirea valorii juste de despagubire, in vederea exproprievii proprietarului imobilului ce face
obicctul evaluarii, pentru realizarea obiectivilui de investitii ,, Construire drum de legdtura, categoria
a ll-a, Calea Severimudui-str. Brestei de la imtersectia Calea Severinului — Bidevardul Tineretului pdna
la imtersectia str. Brestei — str. Raului -tronson 3", de catre Municipinl Craiova.

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizata in scopul declarat st nu vor
putea fi folosita de ciitre alte persoane §1 in alte scopun.

Solicitantul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Cratova, str. Targului, nr. 26,
Judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,
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Beneficiariul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Cratova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Destinatarul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
Judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Inspectia imobilului la fata locului s-a ficut de citre evaluator impreund cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 06.07.2022.

Data evaluirii proprietifu este 06.07.2022,

Data raportului de evaluare este 07.07.2022.

Previziunile si estimdrile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piata, existente in
perioada aprilie - wmie 2022, pe factori anticipati ai cererii $i ofertel pe termen scurt, aceste previziuni
putindu-se schimba in funciie de condifiile viitoare.

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: *0 deviere de la standarde” reprezintd o situatie in care frebuie urmate cerinfe
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritati, cerinte care nu corespund unora dintre
cerinfele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaluiirii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerintele juridice, de reglementare $i
pe cele ale altor autontifi adecvate scopufui 51 jurisdicfiei evaluari. Evaluatorul poaie declara In
continuare ¢a evaluarea a fost efectuata in conformitate cu SEV, atunci cand exista devien de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 per, 60.2; , Cennta de deviere de la SEV, urmare a cerinfelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritifi corespunzitoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleaza asupra tuturor
celorlalie ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despdgubiri (valoarea justi de despigubire) in vederca expropierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportata la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valori juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucran de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 fanvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzid de wtilitate publici, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8{ 1) Expertul evaluatior specializat in evaluarea proprieidafilor imobiliare, membru al Asociajiei
Nationale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevdzut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art, 77" alin, ¢3) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completdrile ulterioare.

ART. 8¢2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevazute la

alin. (1).

ART. 83)n aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationali a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia evaluaroruli, la cerere, expertizele imtocmite de camerele notarilor
publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere,

Valoarea justd este definite astfel:
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wl. Pretul estimar pentrn transfernl unui activ san a unei datorii invre pirti identificare, aflare in
cunostingd de cauzd si hotirdte, care reflectd interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportdari
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiara,valparea justa are o
semnificatie diferita.”

WAL In IFRS 13 ,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentra transfernl unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piaga, la data
evaludarii.”

Pentru alte scopuri decit cel de utilizare in situwapi financiare, valoarea justa poate i diferitd de
valoarea de piafd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti identificate,
ludand in considerare avantajele sau derzavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Acecasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piafd cere ca orice
avantaj, care nu ar fi obtenabil de céitre participantii de pe piatd, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justd este valoarea de justi
de despagubire 51 va fi exprimata, la cererea beneficiarului, atat in lei cat 1 in euro. Pentru estimarea
valorii, avand in vedere tipul proprietatii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceplie de la Standardele Internationale de Evaluare, finand cont de prevederile SEV100  cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530si  GEV
630,

Valoarea de piaja se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimaid pentru care un activ saun o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludarii, intre un cumparator hotarat i un vanzator hotarat, intr-o
tranzacfie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care parjile au acfionat fiecare in
cunogtinia de cauza, prudent §i fard constrangere ",

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, edipia 2022 care
incorporeazi Standardele Internationale de Evaluare (IVS) edifia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de ciatre ANEVAR, Grila Notarilor Publici valabila in anul 2022 si a legislatiei in
vigoare,

Valoarea justii de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaludirii, identificata la poz. 2 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {infind

cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmatoarele valori:

Mume proprietar IORGA BOGDAN NICOLAE

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 97,00 mp,
Constructie cu destinatic actuala de cabinet stomatologic, cu Scd =
59,00 mp

Teren cu suprafata de 357 mp din acte s1 356 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 59 mp, cu regim de inaltime parier

Imobil actual

Adresa imobil

Mun. Craiova, Str Brester, Nr. 198 (fost nr. 204), Jud. Dol)

Zonare Craiova
Nr. cad.

Carte Funciara
UAT

Valoare unitara conform
grilei notarilor Publici
2022 (anexele AT si AB)

Zona B

200408 pentru teren si 200408-C1 pentru constructie
200408 a loc. Craiova

Craiova

Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)
Constructie = 2.070,00 lei/mp/Su (418,57 euro/mp Su)
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Yaloarea Justs de 115.365,71 lei, echivalent a 23.327,88 euro, din care:
despagubire (in vederea
exproprierii) Teren: 28.130,00 lei, echivalent a 5.688,11 euro, si

Constructie: 87.235.71 lei, echivalent a 17.639,77 euro

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
estimata nu confine cheltwieli notariale 5i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaboriirii acestel opinii sunt:

- Waloarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarca este o predictie:

- Valoarca este subicctiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Acest raport de evaluare nu va fi inclus, In fntregime sau parfial in documente, circulare sau
declaragii, nici publicat sau mentionat in vreun alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra
Sormei gi contextului in care ar putea sa apard.

Acest raport este confidential atit pentru beneficiar gi este valabil numai pentru scopul mentionat la
punctul 2.4 al prezentei lucriri,

Nu se accepta nici o responsabilitate daca raportul este transmis unei terfe persoane fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Orice imprecizie rezultatd la analizarea raportului de evaluare va trebui sd fie transmisa de cétre
beneficiar evaluatorului astfel incit, daca este necesar, lucrarea si fie completatd inainte de a fi
utilizata.

Evaluatorul considera lucrarea ca fund oectiva s1 corecta.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evaluatorul proprietatii
Administrator, Evaluator autorizat
4 ?fhﬁq\Mihai]-Dumitm Blanariu Mihail-Dumitru
A L L il e s -'I‘-*‘x
/:"';l |.1.,1'-_f"-. i - -alj""f:l.- . .::'h"
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CAPITOLUL 1

Termenii de referinta ai evaluarii

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

1.1. Identificarea clientului
Prezentul raport a fost efectuat in urma solicitirii chientului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in
Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

1.2. Obiectul evaludrii este format din imobilul, identificat la poz. 2 din Anexa nr. 3, la HCL 137
din 28.03.2022:

Nume proprietar [ORGA BOGDAN NICOLAE

Imobil expropriat Teren intravilan curti construciii, cu suprafata de 97,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de cabinet stomatologic, cu Sed =
59,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 357 mp din acte si 356 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 59 mp, cu regim de inaltime parter

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 198 (fost nr. 204), Jud. Dolj

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 200408 pentru teren si 200408-C1 pentru constructie

Carte Funciara 200408 a loc. Craiova

UAT Craiova

Noia: suprafefele expropriaie vor fi acinaglizate wlterior in situaiia in care apar diferente in urima
dezmebrarii si intabularii

1.3. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaludirii
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru srabiliriea valorii
de piata a imobilului ce face obiectul evaluarii, in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova..
Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluari va fi utilizata in scopul declarat $1 nu vor
putca fi folosite de catre alte persoane i in alte scopuri.

1.4. Solicitantul raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214.

1.5. Beneficiarul raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,
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1.6. Destinatarii raportului
MUNICIPIUL CRAIOV A, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,

1.7. Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii
Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 20 | deviere de la standarde”™ reprezinti o situatie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritiifi, ceringe care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter oblhigatoriu, in sensul ¢d, pentru a asigura
conformitatea evaluarii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerinfele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autontah adecvate scopului $1 jurisdicgiei evalvam. Evaluatorul poate declara in
continuare ¢a evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand exista devieri de la
standarde in astfel de circumstange,”™

SEV 100 per. 60.2: . Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritin corespunziitoare scopului $1 jurisdictiel evaluirn, prevaleazi asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, s¢ estimeaza o valoare in vederea unei
Jjuste despégubiri (valoarca justd de despédgubire) in vederea expropierii pentru Jucriri de utlitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportatd la expertizele intoemite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despiagubire in vederea exproprierii pentru lucrin de utihitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2352010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8¢1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociafiei
Nagionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intoemi raporiul de evaluare prevazut la
art. 11 alin, (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune [a dispozifia expropriatorului experiizele prevazute la
alin. (1).

ART. 8¢3)in aplicarea dispozifiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropricre.
Valoarea justa este definite astfel:

wh. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pirii identificate, aflate in
cunogtinia de cauza i hotarate, care reflecta interesele acelor pargi. Pentru utilizare in raportari
Sfinanciare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiara,valoarea justa are o
semnificagie diferitd.”

WML I IFRS 13 ,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ sau plitit

pentru transfernl unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participanygii de pe piagd, la data
evaludrii."

Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatin financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piaja. Valoarea fusitd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parii identificate,
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luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obfine din tranzactie.
Aceasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de alti parte, valoarea de piafd cere ca orice
avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe prata, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justa
de despagubire si va i exprimata, la cererea beneficiarului, atat in lei cit $1in euro. Pentru estimarea
valorii, avand in vedere tipul proprictitii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEVI00 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s1  GEV
630,

Valoarea de piafd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind |, suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbatfa) la data evaluarii, intre un cumparator hotardt §i un vanzalor hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupda wun marketing adecvar §i in care partile au actionar fiecare in
cunostingd de cauzd, prudent i fird constrdngere ™.

Evaluarca a fost facutd conform Standardclor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeaza  Standardele Internationale de Evaluare (IVS) edifia 2013, ghidun metodologice de
evaluare elaborate de ciitre ANEVAR, Grila Notarilor Publici valabild in anul 2022 i a legislatie in
vigoare.

1.8. Data evaluarii

Data inspectiei: 06.07.2022
Data evaluarii: 06.07.2022
Data raportului; 07.07.2022

Studiul pietei si datele necesare evaludrii au fost realizate la nivelul perioadei aprilie - wnie 2022, iar
valorile estimate se considera corecte in aceste conditii de piaté.

1.9. Forma de exprimare a valorii
Valoarea estimatd va fi exprimatd cash, in moneda nationald (ler), $1 in valma (euro), la cererea
clientului.

Curs valutar BNR la data de 06.07.2022 | Euro = 4,9454 lei

1.10. Drepturile de proprietate evaluate
Imobilul ce face obiectul evaluari se afla in patrimoniul privat al MUNICIPIULUI CRATOV A,

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispozitie urmitoarele documente:
- Mota de comand.a nr. 707643 din 27.06,2022;
-H.C.L.nr. 137 din 28.03.2022;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
-Anexa nr. 3 ;a HCL or. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE
DE CORIDORUL DE EXPROPIERE;
- Lista propietari neidentificati;
- Extras de carte funciara informativa nr. 200408 UAT Craiova, nr. cerere 114928 din
18.06.2022..

Conform documentelor de proprictate puse la dispozitie 51 atasate prezentului raport de evaluare,
proprictatea imobiliard ce face obiectul evaludrii este in proprietatea IORGA BOGDAN NICOLAE

Sarcini ; conform extrasului de carte funciara nr, 200408, nr cerere 114928 din 18.06.2022, imobilul
este liber de sarcini

Evaluarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a facut in ipoteza in care acesta este liber de sarcini.
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1.11. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in viguare
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legu 255/2010 actualizatd si Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publici, necesard realizirii unor obiective de interes nagional, judetean $i local),

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEV AR, editia 2022, au fost extrase urmatoarele standarde
in conformitate cu scopul si tipul valori estimate:
= Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101), SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;
= Standarde peniru active bunuri imobile: SEV 230 Drepiuri asupra proprietatii imobiliare {(IVS
400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630 Evaluarea
bunurilor imobile;
Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarn.

1.12. Ipoteze restrictive si condifii limitative
In elaborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe lingi premisele si ipotezele expres specificate
in lucrare, urmitoarele ipoteze:

1. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot apirea
ulterior evaludrii si pot influenta opiniile si rezultatete din acecasta lucrare.

2. 5e¢ presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenurile evaluate se conformeaza tturor
reglementarilor $1 resttrictitlor de zonare, utilizate $1 urbanism, in afara cazulu in care a fost
identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport. Daci
ulterior se constata modificin, aceastea vor fi luate in calcul la evaluanle individuale.

3. Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate 1 nu s-au facut investigagii privind
statutul juridic al proprietati in cauzi.

4. Evaluarca s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitie de catre beneficiar si cadastnist.

5. Evaluarea se face in ipoteza strictd ca dreptul real de proprictate este valid si tranzactionabil,
cil proprietatea este libera de sarcini,

6. Aceasta evaluare s-a facut fard prezentarea actelor de proprietate.

7. 5-a facut inspectia pe propietate in prezenta reprezentantilor beneficiarulun si a cadastristulu,
Proprictarul nu a fost de fatain momentul inspectici.Se presupune cad inrarca pe prprictate si
fotografierea a fost realizata cu acordul proprietarului

8. Suprafetele utilizate in estimarca valorilor sunt cele din Anexa nr. 3 la HCL nr. 137 din
28.03.2022, privind declararea de utilitate publica si interes local a obiectivului investitii
"Construire drum de legatura, categona a Il-a, Calea Severinului - str. Brester - str. Raului-
tronson 3., si atasate la prezentul raport.

9. Ewvaluatorul isi asuma raspunderea pentru situatia juridica si tehnica a proprietiti, strictin baza
documentelor primite pind la data acestei evaludiri i a inspectiei propriettii. In cazul in care
apar alte date junidice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in considerare
in cadrul altui raport asu anexe la raportul initial.

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmétoarele conditii generale limitative:

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic actual general (iunie 2022), in care are
loc operatiunca de evaluare/ dacd aceasta se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatitlor valabile 51 cunoscute de acesta la data evaluari.
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1. Evaluatorus presupune cd aprecierile efectuate sa aplicarea metodelor de evaluare sunt
rezonabile si pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru
cauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaluari.

2. Legea exproprierii prin art. 26 precizeaza clar cd evaluarea se face respectand grila Notarilor
Publici pentru anul 2022. Pentru acest motiv, evaluarea se¢ face fard descrierea comonentei
non-imibiliare, data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitand o estimare a
aestui disconfort,

3. Ewvaluatorul alege s utilizeze valoarea justa concept mai larg decat valoarea de piata, pentru a
respecta legea 255/2010 cu modificarile utlerioare.

4. Ewvaluatorul nu a realizat investigafii sau teste 51 nu au fost pusela dispozifie date privind
poluarea sau contaminarea terenului $1 a panzel freatice. Acest raport nu este elaborat ca un
audit de mdediu sa ca un raport tehnic detaliat al proprietatii, astfel informatiile depasind sfera
rapotului si calificarca evaluatorului.

3. Definerea acestui raport sau a unet copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public fari
acordul scris al evaluatorului.

Raportul de evaluare si valorile estimate de catre evaluator 51 pastreaza valabilitatea numai in sifuagia
in care conditnle de piata raman neschimbate.

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

Pentru a compensa parfial elemente de incertitudine legate de piata netransparentd, ne-am securizat un
numir de instrumente specifice disponibile pe piata locali si regionala printre care;
- utilizdm informatii pentru uzul evaluatorilor din bazele de date autorizate. Sunt prezentate de
asemenea si ofertele curente cu detalin furnizate de broker, analiza, localizare, fotografii, ete;
- verificim ofertele publicate de vanzitori in site-urile publice (de ex. imobiliare.ro, olx.ro, site-
uri locale, etc.

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

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

In plus fatd de acestea, ne bazam pe norme si normative utilizate: literatura de specialitate (standartele
de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietdfilor Imobiliare, cursul de
Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de catre ANEVAR): Legislatia in vigoare
(Codul Administrativ din 03.07.2019, cu modificarile si competarile ulterioare, Codul Civil cu
modificarile s1 completariel ultenivare, Hotararea Consiliulin Local al municipiului Craiova nr.

76/2020).

1.14. Riscul evaludrii

Parerea noastrd asupra valorii este bazatd pe o analizd a tranzactiilor recente de pe piatd, sustinutd de
cunoasterca pietei derivate din experienta in tranzactii imobiliare a companiel noastre. Avand in
vederea starea actuala a pieter, ne-am bazat intr-0 masurda mai mare pe judecata $1 experienta noastri
referitor la evaluarea pietei, din cauza lipsei de dovezi revelante pe piata tranzactiilor.

Este necesar ca evaluatorul sa faci rationamente logice $1 adecvate dar acestea pot difen de cele facute
de proprietar sau alt evaluator. In general, in decursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii pot

concluziona in mod corespunzator intr-0 marja de valori posibile. Scopul evaludrii nu modifica
abordarea pentru intocmirea raportului de evaluare.
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Valoarea proprietattilor se poate schimba in mod substantal, chiar pe perioade scurte de timp, $i astfel
opinia noastrd cu privire la valoare poate varia semnificativ in cazul in care este schimbatd data
evaluarii. Daca doniti sd va bazap pe evaluarea nostrd ca fuind valida la o alta datd decat cea
mentionatd, va trebui sa ne consultati in prealabil. Nu trebuie 53 va bazati pe acest raport decat dacd o

trimitere la dreptul de proprictate, si alte aspecte legale au fost verificate s1 considerate ca fiind corecte
de catre consilierii juridici ai dumneavoastra.

1.15. Clauze de confidentialitate

Evaluarea noastrd este conflidenpiald 1 este adresatd doar beneficiarului, numan pentru uzul
dumneavoastra si pentru scopul mentionat. Nu vom accepta nici o responsabilitate catre terti referitor
la continutul prezentului raport.

1.18. Dezvaluire si publicare de date

Beneficiarul nu va putea dezvalui confinutul prezentului raport catre terfi, in nici un mod, fard acceptul
prealabil al evaluatorului asupra former $1 continutulun dezvaluirin informatilor,

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
;:;": '-cl"",g dministrator, Evaluator autorizat
/% " Bamaiu Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
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CAPITOLUL 2

Consideratii generale despre evaluarea proprietatii

2.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatin imobiliare selectati
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire 51 va sta la baza ipotezelor de lucru,
necesare apliciri abordinlor in evaluare,

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (SEV), conceptul de ,cea mai bund utilizare
(CMBU)” este definmit astfel: ,,Cea mai probabila utilizare a proprietatin, care este fizic posibila,
justificatd adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate”.  Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber;

Cea man buna utihzare a terenulu construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie sa fie:
- permisibild legal;
- posibila fizic;
- fezabild financiar;
- maximproductive.

Aeste criteria trebuie urmdrite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternative de utihizare a proprietdti, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pormire siva genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaluidrii, estimarea valorii juste de despagubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in viguare, aferente obiectivului investitii “Construire drum de legatura, categoria a 11-
a, Calea Severinului - str. Brestei - str. Raului - tronson 37, si atasate la prezentul raport, analiza Cele
Mai Bune Utiliziri nu este aplicabila.

Chiar daca proprietatea se afla in C.M.B.U. la data evaluarn, fuind vorba de lucran de utilitate publica,
nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvata aceasta analiza.

2.2. Analiza pietei

2.2.1. Definifia piefei

O piatd este un grup de persoanc sau firme care sunt in contact unii cu alfii in scopul de a efectua
tranzactii. Participanfii pe piatd pot fi cumpéritorii, vinzitoni, proprietarii, creditorii, debitori,
administratorii, investitoril s1 intermediari.

In cazul prezentei evaluiri, se analizeazd piata imobilelor tip teren cu destinatie de spatiu verde,
parcare, loc de joaca.

2.2,2. Consideratii generale asupra pietei locale

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localitatile
componente  Craiova  (resedinta), Facai, Mofleni, Popoveni 51 Simnicu de  Jos, s din
satele Cernele, Cernelele de Sus, lzvorul Rece si Rovine. Conform recensamantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuiton.

Orasul Craiova este situat in centrul regiuni istorice Oltenia, intr-0 zond de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este agezata in Campia Olteniel,
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iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de campie cu puternice influenfe venite dinspre Marea Mediterand datoritd
situirin orasulu in sudul Romanier, Datorita acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase si uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este traversat de
raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitel si Izvorului aflandu-se pe
teritoriul sau.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inscamnd
Crai, Craiova insemnand ,.nafiune sau finut”, iar a doua de Craiul lovan care a domnit pentru o
perioada de timp. Ca multe alte orage ale Romanier, Craiova este un oras cu o istorie pe cit de bogati
si interesantd, pe atat de complicati. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o asezare
romand (Pelendava) cu cateva secole 1.Hr., numele actual a fost pus in folosintd abia de la sfarsitl
secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Olienia, a fost s1 este cel mal important centru
cultural, istoric $1 economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locurtort in secolul

XVII piana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Romaniei, pe malul stang al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasi, la o altitudine cuprinsa intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Romana, mai precis din Campia Oltenier care se intinde intre Dunare, Olt 1 podisul Getic,
fiind strabatutd prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este agezat aproximativ in centrul Olteniei, la o
distantd de 227 km de Bucuresti $i 68 km de Dundre. Forma orasului este foarte neregulatd, in special
spre partea vesiicd si nordicd, 1ar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia, este foarie
compact.

Conform recensimantulu_efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitor, in scadere fata de recensimantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 302.601 locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt roméni (89.49%), cu o minoritate de romi (1,96%). Pentru 8,25% din
populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd, Din punct de vedere confesional, majortatea
locuitorilor sunt ortodocsi (91.03%). Pentru %.11% din populatie, nu este cunoscutd apartenenfa
confesionala.

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

2.2.3. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarca persoanclor fizice sau juridice care manifesta cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpiritori pentru imobilul
prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeaza sa efetueze investifii pentru utilitate
publica.

Cerereade proprictiti este in stagnare si s¢ bazeazi pe analiza urmitorilor factori:
- investitiile ale unor institufil pentru realizarea de obiective de interes nagional, judeiean si local.

Avand in vedere climatul economic general, in situapia specifica actuala, tendintele pieter
imobiliare pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o scidere a

cererii cumpdririi de imobile de tipul celui evaluat, crescand in acelasi tip cererea pentru
inchirierea acestora.

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

prezentate $i de la analiza posibilitatn ca acestia sd vanda sau sa inchirieze aceste proprietafi.
(Mferta de terenuri s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in pericada ce urmeaza atit prin
vianzarea/inchirierea acestora de citre actualii proprietari sau de inermedian,

Datoritd efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investifiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusa.
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Tendintele pietei imobiliare pentru pericada urmitoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-

o stagnare a ofertel.

2.2.5. Echilibrul pietei

Avand in vedere ¢i :

- cererea inregistreaza o curbd descendenti;

- ofertd inregistreazi o stagnare
se poate considera ca piata imobiliari, de tipul proprietitii evaluate, a judetului Gorj, se afla
intr-un dezechilibru relativ in favoarea cererii
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e

CAPITOLUL 3

Prezentarea datelor

Inspectia imobilului ce face obiectu evaluarii, s-a fiacut de citre evaluator in data de 06.07.2022, in
prezenta reprezentantului propietarului.

3.1. Descrierea obiectivului de investitii

Denumire

Lungime

Categorie teren

Folosinta actuala a terenului
Destinatia dupa PUG/PUZ

“Construire drum de legatura, categoria a Il-a, Calea
Severinulul - sir. Brestei — str. Raulm — tronson 37

346.50 ml din drumul intre Calea Severinului - str. Brestei,
de la intersectia Calea Severinului — Bd. Tineretului pana la
intersectia str. Brestei — str. Riului

Intravilan  partial  proprictate  private  GENERAL
BUILDING MAMAGEMENT 5.R.L., si partial immobile

curti-constructii cu si fara constructin proprietati private / in
indiviziune si partial domeniul public
Partial curti-constructii/arabil, cai de circulatie

Zona circulatiilor ruticre a transportului urban afferent
arterelor majore de circulatin si a spatitlor verzi de
aliniament complementare, spatii verzi, aliniamente, parcuri
urbane, scuaruri aferente arterei de circulatie nou propusa.
Suprafata teren: 21748200 mp, suprafata interventive
drum: 16.578,94 mp

3.1. Descrierea stiarii tehnice a imobilului

3.1.1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afld la in zona B a Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 198 (fost nr. 204), Jud. Dol)
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Caracterul edifitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urband de apd: existentd
Retea urbani de termoficare: existenti
Retea urbani de gaze: existentd
Retea urbani de canalizare: existentd
Retea urbani de telefonie: existentd
Retea urbana de transmisn de date: existenti
Gradul de poluare al zonei Corespunzitor traficului auto
Ambient Linistit

3. 1.2, Descrierea proprietatii imobiliare
Descriere cadastrala Teren cu suprafata de 357 mp din acte si 356 mp din
masuratori, si constructic cu Scd de 59 mp, cu regim de

imaltime parter

Nr. cad. 200408 pentru teren si 200408-C1 pentru constructie

Carie funciara 200408, UAT Craiova

Coneluzii  rezultate  in wrma Terenul este acoperit cu constructia C1 Cabinet stomatologic.
inspectiei Terenul liber este acoperit cu alee pavate. Terenul este

imprejmuit cu gard de beton, zid constructii, garda de plasa
de sarma si limita convetionala
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CAPITOLUL 4

Metodologia de evaluare

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 20 ,deviere de la standarde”™ reprezintd o situafie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Dewvierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludni cu SEV, evaluatorul frebuie s respecte cerinfele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autonitafi adecvate scopului $1 jurisdicgiei evaluam. Evaluatorul poate declara in
continuare ¢i evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand existid devieni de la
standarde in astfel de circumstange.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritdn corespunziitoare scopului $1 jurisdictiel evaludrn, prevaleazi asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazil o valoare in vederea unei
Juste despagubin (valoarea justi de despigubire) in vederea expropierii pentru lucran de utilitate
publicia, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportata la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederca exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judefean si local, ART, 8:

"ART. 8¢1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al Asociafiei
Napionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite 5i actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77 alin. (5) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
s completarile wlierioare.

ART. 8¢2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazure la
alin. (1)

ART. 8¢3)n aplicarea dispozititlor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romania va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmire de camerele notarilor
publici

Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimatid pentru imobilulee face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 2 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {inand
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtindndu-se urmatoarele valori:

Nume proprietar IORGA BOGDAN NICOLAE

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 97,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de cabinet stomatologic, cu Scd =
59.00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 357 mp din acte si 356 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 59 mp, cu regim de inaltime parter

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brester, Nr. 198 (fost nr. 204}, Jud. Dolj
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Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 200408 pentru teren si 200408-C1 pentru constructie
Carte Funciara 200408 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lk:ifmp (58,64 curo/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 2,070,00 lei/mp/Su (418,57 euro/mp Su)
2022 (anexele A7 si A8)

Valoarea justi de

e 115.365,71 lei, echivalent a 23.327,88 euro, din care:
despagubire (in vederea
exproprierii) Teren: 28.130,00 lei, echivalent a 5.688,11 euro, si
Constructie: 87.235,71 lei, echivalent a 17.63%,77 euro

Nota: 1. supraferele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
sitwatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justi de despiagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
estimata nu congine cheltuieli notariale yi cadastrale aferente transferviui drepturilor de
praprieiaie. Se considera ca aceste cheltuwieli vor fi efectuaie de caire expropriaior

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu confine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd tinand cont de restrictiile legislative 51 permisivitatea
Standardelor de Evalvare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordarilor clasice de
evaluare, valoarea estimata este raportata la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022.

Evaluatorul nu apeleazi la alid abordare, urmind ca la evaluarea proprietitii si se tind cont de
caracteristicile (fizice, tehnice, urbanistice etc).

Pentru evaluarea proprietiitii s-au parcus urmitoarele etape :

documentrea, pe baza unei liste s1 documente furnizate de cétre client ;

identificarea $1 analiza amplasamentului, in ruma inspectier realizate impreuna cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale ;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborrii raportului ;

selectarea tipului de valoare estinatd in prezentul raport ;

deducerea si estimarea condititlor limitative specifice obiectivului de care trebuie s se tina
seama la derularea tranzactiei ;

analiza tuturor informatiilor culese, interpetarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii ;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea  valorii
proprietitii imobiliare (prezentate anterior)

Valoarea justd de despigubire in vederea exproprierii estimata pentru imobilulce
face obiectul evaluarii, identificata la poz. 2 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022,
se¢ estimeaza tindnd cont de grila notarilor publici din anul 2022, ebtinindu-se
urmitoarele valori:

Nume proprietar IORGA BOGDAN NICOLAE

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 97.00 mp,
Constructic cu destinatic actuala de cabinet stomatologic, cu Scd =
59,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 337 mp din acte 51 356 mp din masuratori, si

constructie cu Scd de 59 mp, cu regim  de maltime parter

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 198 (fost nr. 204), Jud. Dolj
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 200408 pentru teren si 200408-C | pentru constructic

Carte Funciara 200408 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 2.070,00 lei/mp/Su (418,57 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si A8)

VAlORrER Justh Ge 115.365,71 lei, echivalent a 23.327,88 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 28.130,00 lei, echivalent a 5.688,11 euro, si

Constructie; 87.235,71 lei, echivalent a 17.639,77 euro
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- Nota: 1. suprafetele expropriate si rmpl’n: it valorile juste de deapugu!me vor fi actualizate
wlterior in situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

- 2 Valparea justd de despagubirve in vederea exproprievii pentru lucrari de wtilitate
publica, estimata nu confine cheltwieli notariale si cadastrale aferente transferului
drepturilor de proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre
exproprigfor.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestel opini sunt:

- Valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele s1 aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu congine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

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

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romamia) s1 in conformitate cu
'icgisla‘;g_hl vigoare.

o Pl
Y R

it 143 ..’.""-"'."- ‘

Blﬁﬂiﬂl{"&h{ML DUMITRU PFA & By 2
(T : ig ! MHAIL DUy valuator autorizat
k'r . MY S & .7 Blaharia Mihail-Dumitru

Pagina 25



Anexa
Anexa
Anexa

Anexa

da T

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A, -

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETA T IMOBHLTARE 5T BUNURTI MOBILE

Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprictate.

ANEXE
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Anexa 1 Calcule

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructic = 2.070,00 lei/mp/Su (418,57 curo/mp Su)

2022 (anexele A7 si AR)

Valparea juytl de 115.365,71 lei, echivalent a 23.327,88 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 28.130,00 lei, echivalent a 5.688,11 euro, si
Constructie: 87.235,71 lei, echivalent a 17.639,77 euro

ANEXA AT

LEVM.P.AL
1450
1100
2,875

A15
2070
1,500
1,035

Strict pantru wzal birourfor notanale
Valabil incepand cu luna lanaarie 2022

| ;ga BT

Pentru imabllele de tip independent o2 prezinta stuctun usoars din femn, metal S5 panoun 5p sandwich fam inchiden penmetrale bp Adane, de Bpul magamn, chiose, Sic.

58 wa reduce valoare finala cu 50% din valoarea spatilor comerciale independents
* Locadtatde imitrote orasuls Craiova au fos! considerate: Cancea, Malu Mare, Podan | euceptie satulul Livesi si Gura \Vail | Bucoval (sat resedinta si

Learmna de Jos | Pislesti {sal de resedinta), Ghercesti [sat de resedinta), [sainita [sat de resedinta)
Peniru subsohsi nelocuibile, boxe, mansarde nelocuibie (poduri), adapostur civile, valoarss esie estimata la 10% din valoarea finala/suprafeta uliia

Spatii agricole, industriale de productie si sportive(toate activitatile: depazitare, birouri, pragatire, prepentare efc. aferente activitati
* Yaloarea dezmembramintelor dreptului de proprietate imobiliara reprezinta 20% din valoarsa bunuhsi.

ircustriale, sllozuri, grajduri, magazii, bare sportive si alte constructii aferente activitatii de agrement etc.)

Pentru constructile speciale industriale se vor diminua cu 80%. valorle unitare ale spatilor industriale de producte
Nola. Valorile pentru spatiile comerciale siindustriale nu includ terenil ocupat de constructe.
In eazul in care tranzactis cuprinde si leren aferent. valoarea cestula va i preluata din Anexa AR

Penfnu imobilsle mal vechi de anud 1977 se va reduce valoarea finala cu 20%
Peniru imobilsle constnaie in pericada anlicr 1977-1980 52 va reduce valoarea finala ou 10%

Zona C & Jona industriala Vest

Zona D (inclusiy Localitat limitrole orasulu

Zona C s fona industriala Sud

Zona D (Inchusiv Locakitati limitrofe crasului

Constructil speciale industriale (cantare, platforme, etc.)

Mumnicipiul Crasova

2(=|¥Relols § 1 ) e
HEEREEEE HEEEEER
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Anexa 2 Fotografii
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de comand.a nr. 707643 din 27.06.2022;

-H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexanr. 2 laH.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexa nr. 3 ;:a HCL nr. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE DE
CORIDORUL DE EXPROPIERE;

- Lista propietari newdentificat;

- Extras de carte funciara informativa nr. 200408 UAT Craiova, nr. cerere 114928 din 18.06.2022.
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- ' Fla/693°2008: CUT 24317899 —_— ’
EVALUARI Cratova, str., Nanterre, nr, Ifﬁr{ {-"[H se, 2, ap. 4, judetul EVALUARI
PROPRIETATI i b{Nin Aoy P RS0 A A Se i BUNURI

: Dol o
IMOBILIARE Tel: 0728977411; 0766444770 MOBILE

e-mail: pfablanariviagmail.com

EVALUARI DE INTREPRINDERI

| Nr.raport B 2022070703 J  din 07.07.2022 |
[ Notadecomanda | 107643 ] am | 27.062022 |

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA —

Nume proprietar MITRACHE MARIUS

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 265,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 56,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 490 mp din acte si 517 mp din masuratori, si
constructie cu Sed de 36 mp, cu regim  de inaltime parter

Adresa imobil Mun.. Craiova, Str Brestei, Nr, 202,206 ( fost nr 206), Jud. Dol;

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 241809 pentru teren si 24 1809-C1 pentru constructie

Carte Funciara 241809 a loc. Craiova

UAT Craiova

CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj.
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

UTILIZATOR: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul
Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autonizatie ANEVAR nr. 10737

-2022-
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de Comanda nr. 107643 din 27.06.2022, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se matenahzeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astiazi 07.07.2022.

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

Independenta Evaluatorulu (Consultantulun) consta in desfasurarea activitatn pe baza cunostinfelor $i
abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun fel
de influentd sau constriingere din partea altel persoane, indiferent de relatia comereiald a acesteia cu
Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la imobilul compus din teren intravilan si constructie, situat in
Mum.. Craiova, Str Brestei, Nr. 202,206 ( fost nr 206), Jud. Dalj.

De asemenea, sunt citeva aspecte pe care le consideram importante de a fi mentionate inca de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiaza si clarificd modul prin care
am aplicat rationamentul profesional $1 obfinut rezultatul prezentat in continutul acestuia:

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despagubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de
investifii ,, Construire drum de legdaturd, categoria a H-a, Calea Severinului-str. Brestei de la
intersecfia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana la imterseciia str. Brestei — str. Raului -
ironson 37, de catre Municipiul Craiova.

Evaluarea a fost facutdi conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeazad Standardele Internajionale de Evaluare edifia 2013, ghiduri metodologice de evaluare
elaborate de catre ANEVAR s1 a legislatien in vigoare,

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarulu.

Localizarca proprictatii s-a cfectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de catre beneficiar.
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Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluirii, identificata la poz. 3 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {indnd
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar MITRACHE MARIUS

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 265,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Sed = 56,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 490 mp din acte si 517 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 56 mp, cu regim de imaltime parter

Adresa imobil Mun.. Craiova, Str Brestel, Nr. 202,206 ( fost nr 206), Jud. Dolj

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 241809 pentru teren s1 241 809-C| pentru constructie

Carte Funciara 241809 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform Teren = 290,00 lei/mp {33,064 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 1.950,00 lev/mp/Su (394,31 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si A8)

Valoarea justi de

A 154.850,00) lei, echivalent a 31.311.93 euro, din care:
despagubire (in vederea
exproprierii) Teren: 76.850,00 lei, echivalent a 15.539,69 euro, si
Constructie: 78.000,00 lei, echivalent a 15.772,23 euro

Nota: 1. suprafeiele expropriate si implicit valorile jusie de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publica,
estimata nu confine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferudui drepturilor de
proprietate, Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Cu consideratie,
Mihail Dumitru Blaparfif =

TR I u\\
,Z{x'_ ) A

R R
l.

|
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INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune

Avem placerea si va transmitem raportul de evaluare care a fost pregitit pentru a estima valorea de
piata a imobilului in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova.,

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

Evaluarea a fost realizata in concordanfa cu nstructiumile si termenn agreati, gradul nostru de
raispundere profesionala fafa de dumneavoastra este, de asemenea, subliniat in cadrul acestor
instructiuni.

Clientul evaluarii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastri a fost realizatii in baza contractului de evaluare incheiat intre BLANARIU MIHAIL
DUMITREU P.F A. ca prestator, 51 MUNICIPIUL CRAIOWV A, cu sediul in Cralova, str. Targului, nr.
26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului raport de
evaluare, prestatorul fiind platit conform conditiilor contractuale, independente de valorile estimate.

Prezentarea evaluatorului

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. are sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrati la Oficiul registrului Comerfului Dolj, sub nr. FI16/693/2008,
C.UL:24317899, nr. leg. 10737, fiind reprezentata de domnul Blanariu Mihail-Dumitru,

Domeniul principal de activitate al companiei conform Ordinului 337/2007 este 7022 — Activitigi de
consultantd pentru afaceri s1 management.

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locald din anul 2008, furnizind o gami
variatd de servici de consultanta si evaluare de intreprindeni, proprietati imobihare $i bunuri mobile..

Certificarea evaluatorului
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute sau care ne-au fost puse la dispozitie, si
sub aceasta rezerva, certificim wmitoarele:

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

Afirmatile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
s¢ bazeazi intr-o anumitd masurd pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
impheate in cadrul activititi de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noud
de citre acestia au fost de asemenca adevarate, corecte si complete; dacid astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata;

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si condifiile
limitative descrise, completate cu notele din cadrul fiselor individuale, $1 sunt analizele, opiniile s
concluziile noastre personale, nepartinitoare din punct de vedere profesional:

Suma ce ne revine drept platid 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 noastra care sa
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favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului dn functie
de opinia curenta.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare i experienta relevanta in practicd
specificd evaluarii proprietifii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Exceptand membrii echipel de evaluare, care sunt evaluatori acreditagi membrii titulari ANEVAR si,
dacd se mentioncazi, colaboratorii nostri care sunt de asemenea evaluatori acreditati, membrii titulari
ANEVAR s1 discutile cu ageniin imobilian sau de mvestitn implicat in piata, mclusiv colegi din
agentia noastri sau alte agentii, sau schimburile de informatii tipice pentru realizarea misiunii de

evaluare, nici o altd persoanid nu a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2020 si poate fi
expertizat la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV

400 ~ Verificarea evaluarilor.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are inchelati asigurarea de raspundere
profesionald ca membru titular ANEVAR la AON Allianz-Tinac Asiguran.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
wom s Administrator, Evaluator autorizat
_.-'_';"'.lp Blandriy Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
[ =3 & ] — . -
fl« Ay © 2l ' o Mo sty T

|\ N AL DT R = | g : | A e,
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrata la Oficinl registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru, la cererea
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod
postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor aflate in
patrimoniul societifi,

Obiectul evaluirii este format din imobilul, identificat la poz, 3 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din
28.03.2022:

Nume pruprii:tar MITRACHE MARIUS
Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 265,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 56,00 mp
“Imobil actual Teren cu suprafata de 490 mp din acte si 517 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 56 mp, cu regim  de inaltime parter
Adresa imobil Mun.. Craiova, Str Brestei, Nr. 202,206 ( fost nr 206), Jud. Dolj
Zonare Craiova Zona B
Nr. cad. 241809 pentru teren si 241809-C1 pentru constructie
Carte Funciara 241809 a loc. Craiova
UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate wlterior in situatia in care apar diferente in wrma
dezmebrarii si intabularii

Obiectivul de investitii : “Construire drum de legatura, categoria a ll-a, Calea Severinului - str.
Brester — str, Raului — tronson 3%

Prin HCL nr. 137 din 28.03.2022, art. 2, obicctivul de investitii a fost declarant de utilitate publica si
interes local.

Prin acecasi hotarare, la art. 5, s¢ aproba declansarca procedurilor de expropricre pentru cauza de
utilitate publica de interes local, a imobilelor proprietate private care constitwie condorul de
expropricre al lucrarii de utilitate publica de interes local “Construire drum de legatura, categoria a 11-
a, Calea Severinului - str. Brestei — str. Raulw - tronson 37

Scopul evaluiirii. Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru
stabilirea valorii juste de despagubire, in vederea expropriervii proprietarului imobilulni ce face
obiectl evaluarii, pentru realizarea obiectivului de investifii ., Construire drum de legaturad, categoria
a ll-a, Calea Severinmului-str. Brestei de la intersectia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pdna
la intersectia str. Brestei — str. Rawlui -tronson 3", de catre Municipiul Craiova.

Valoareca estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluarii va fi utilizata in scopul declarat i nu vor
putea f1 folosita de citre alte persoane $1 in alte scopuri.

Solicitantul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
Judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

(5]
o

Beneficiariul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr,
Judetul Doly, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,
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Destinatarul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Inspectia imobilului la fata loculwi s-a facut de cdtre evaluator impreund cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 06.07.2022,

Data evalwirii propretifi este 06.07.2022.

Data raportului de evaluare este 07.07.2022.

Previziunile 1 estimarile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piatd, existente in
pericada aprilie — iunie 2022, pe factorii anticipati ai cererii i ofertei pe termen scurt, aceste previziuni
putandu-se schimba in funcfie de conditiile viitoare.

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 0 _deviere de la standarde™ reprezinti o situafie in care frebude urmate cerinfe
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritaf, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluarorul trebuie si respecte cerintele jurnidice, de reglementare si
pe cele ale altor autontifi adecvate scopului si jurisdicpiei evaluarii. Evaluatorel poate declara in
continuare ¢ evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cind existd devien de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: , Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerinelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritali corespunzatoare scopului $i junisdictiel evaluarii, prevaleaza asupra tuturor
celorlalte cerinte ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despagubiri (valoarea justd de despagubire) in vederea expropierti pentru lucriar de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportati la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrin de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzid de utilitate publicd, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

YART. 8¢1)Expermi evaluator specializar in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociafiei
Najionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va imtoemi raporiul de evaluare prevazut la
art. | alin. (7) din lege, este oblieat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 3712003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publict vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. (1).

ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationala a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 201 3, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justd este definite astfel:

wh. Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pirti identificate, aflate in
cunoytinga de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportari
Sinanciare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard,valoarea justi are o
semunificatie diferitg. ™

Pagina 8



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F. A, -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETA T IMOBHTARE 5T BUNURTI MOBILE

W1 Fn IFRS 13 ,Valoarea Justi este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ san plitit
pentru transferul unei datorii intr-o franzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaluarii.”

Pentru alte scopur decat cel de utilizare in situaii financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piaga. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele paryi identificate,
luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Aceasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piafd cere ca orice
avantaj, care nu ar {i obtenabil de citre participantii de pe piata, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justa
de despigubire si va fi exprimatd, la cererca beneficiarului, atat in lei cat si in curo, Pentru estimarea
valorn, avind in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptie de la Standardele Intermationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEVI00  cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s1  GEV
630,

Valoarea de piafd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ., suma estimatd pentru care un acriv sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludarii, intre un cumpérator hotéardt i un vanzdtor howarat, intr-o
iranzaciie nepariinitoare, dupd un markeling adecvat 5i in care parfile au acfionat fiecare
cunostinfa de cauza, prudent gi fara constrangere ",

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) edipia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de citre ANEVAR, Gnla Notarilor Publicr valabila in anul 2022 si a legislagier in
vigoare.

Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 3 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza tinind
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmétoarele valori:

Nume proprietar 'MITRACHE MARIUS

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 265,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 56,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 490 mp din acte si 517 mp din masuratori, si
constructic cu Scd de 56 mp, cu regim de inaltime parter

Adresa imobil Mun.. Craiova, Str Brestei, Nr, 202,206 ( fost nr 206), Jud. Dolj

Zonare Craiova Zona B

Nr. ead. 241809 pentru teren si 241809-C'1 pentru constructie

Carte Funciara 241809 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 1.950,00 lei/mp/Su (394,31 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si AB)

FAMALEN JNNIA oo 154.850,00 lei, echivalent a 31.311,93 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 76.850,00 lei, echivalent a 15.539,69 euro, si

Constructie: 78.000,00 lei, echivalent a 15.772,23 euro
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Naota: 1. suprafetele expropriaie si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulierior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justi de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitare publica,
estimata nu confine cheltuieli notariale gi cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaboriri acestel opini sunt:

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

- Valoare nu confine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarca este subicctiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Acest raport de evaluare nu va fi inclus, in imtregime sau parfial in documente, circulare sau
declarafii, nici publicat sau menionat tn veeun alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra
Sformei §i contextului in care ar putea sa apard.

Acest raport este confidential atit pentru beneficiar si este valabil numai pentru scopul mentionat la
punctul 2.4 al prezentei lucran.

Nu se acceptd nici o responsabilitate daci raportul este transmis unei terte persoanc fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Orice imprecizie rezultatd la analizarea raportulum de evaluare va trebui sd fie transmisa de cétre
beneficiar evaluatorulu astfel incat, daca este necesar, lucrarea si fie completata inainte de a fi
utilizata.

Evaluatorul considerii lucrarea ca fiind obiectivi si corecti.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evaluatorul proprietatii
Administrator, Evaluator autorizat
. {“;Bﬁ? L Mihail-Dumitru BI;EanuMﬂiagl:[EumurU
s o A : e e
s By * & ANARIY Vt?};
\ -Hy:n-f—:w#:,,? ] 2 ,IH:'“'”"-' '
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CAPITOLUL 1

Termenii de referinta ai evaluarii

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

1.1. Identificarea clientului
Prezentul raport a fost efectuat in urma solicitirii clientului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in
Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

1.2. Obiectul evaludrii este format din imobilul, identificat la poz. 3 din Anexa nr. 3, la HCL 137
din 28.03.2022:

Nume proprietar MITRACHE MARIUS

Imobil expropriat Teren intravilan curti construciii, cu suprafata de 265,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 56,00 mp

Imohil actual Teren cu suprafata de 490 mp din acte s1 517 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 56 mp, cu regim de inaltime parter

Adresa imobil Mun.. Craiova, Str Brestei, Nr. 202,206 ( fost nr 206), Jud. Dolj

Fonare Craiova Zona B

Nr. cad. 241809 pentru teren s1 241809-C1 pentru constructie

Carte Funciara 241809 a loc. Craiova

UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate wlterior in situatia in care apar diferente in urma
dezmelrarii si intabularii

1.3. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaluarii
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru stabilirica valorii
de piata a imobilului ce face obiectul evaluarii, in vederea cumpararii de carre Municipiul Craiova..

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluiri va fi utilizata in scopul declarat s1 nu vor
putea fi folosite de catre alte persoane $1 in alte scopun.

1.4. Solicitantul raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,

1.5. Beneficiarul raportului
MUNICIPIUL CRAIOV A, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,

1.6. Destinatarii raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,
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1.7. Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii

Devieri de la standarde

SEV 100 per. 60.1: <0 | deviere de la standarde”™ reprezintid o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Dewvierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaluirii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autoritayi adecvate scopufui 1 jurisdictiei evaluani. Evalwatorul poate declara in
continuare cd evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand existd devieri de la
standarde in asifel de circumstante.”™

SEV 108 pet. 641.2: _ Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerinfelor altor autorital corespunzatoare scopulm $1 jurisdictier evaluarn, prevaleaza asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Timamd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 s1 60,2, se estimeaza o valoare in vederea uner
juste despagubiri (valoarea justid de despagubire) in vederea expropierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actvalizatd, raportatdi la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2352010
(actualizaie), privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publici, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

“ART. 8(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietagilor imobiliare, membru al Asociajiei
Nagionale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 1 alin, (7} din lege, este obligat 5 se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, porrivitart. 77" alin. (3) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarvilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele previzure la
afin. (1).

ART. 8¢3)in aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nagionald a Nowarilor Publici
din Romania va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele imtocmite de camerele notarilor
pullici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si1 legislatia de expropriere.

Valoarea justd este definite astfel:

ol Pretul estimat pentru transferal unui activ sau a unei datorii intre parti identificare, aflate in
cunogtingi de canzi si hotdrdre, care reflecti interesele acelor pirti. Pentrn utilizare in raportari
financiare in baza Standardelor Internagionale de Raportare Financiarda,valoarea justd are o
semnificatie diferita, ™

WA In IFRS 13 ,Valoarea justd este prequl care ar fi incasat pentru vinzarea wnui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data
evaludrii."

Pentru alte scopur decat cel de utilizare in situaii financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piagd. Valoarea justd cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti identificate,
luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obfine din tranzactie.
Aceasta, de obicel, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piaga cere ca orice
avantaj, care nu ar {i obtenabil de citre participantii de pe piata, sd nu fie luat in considerare
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Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justd
de despdgubire si va fi exprimati, la cererea beneficiarului, atit in lei cét si in euro. Pentru estimarea
valori, avind in vedere tipul proprietatin de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptic de la Standardele Internationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s1  GEV
630,

Valoarea de piaja se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimaid pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotardt si un vanzator hotarat, intr-o
tranzacfie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care parfile au acfionar fiecare in
cunogtingd de cauzd, prudent i fard constrdangere”,

Evaluarea a fost facuta conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care

incorporcaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de citre ANEVAR, Grila Notarilor Publiei valabila in anul 2022 si a legislagiel in

vigoare,

1.8. Data evaluarii

Data inspectiei: 06.07.2022
Drata evaludrii: 06.07.2022
Data raportului: 07.07.2022

Studiul pietei 51 datele necesare evaludrii au fost realizate la nivelul perioadei aprilie - unie 2022, iar
valorile estimate se considera corecte in aceste conditii de piata.

1.9. Forma de exprimare a valorii

Valoarca estimatd va fi exprimata cash, in moneda nationala (lei), 51 in valutd (eure), la cererca
clientului.

Curs valutar BNR la data de 06,07.2022 | Euro = 4.9454 lei

1.10. Drepturile de proprietate evaluate
Imobilul ce face obiectul evaluarii se afla in patrimoniul privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA.

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispozitic urmartoarcle documente:
- Nota de comanda nr, 707643 din 27.06.022;
- H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
-Anexa nr. 3 ;a HCL nr. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE
DE CORIDORUL DE EXPROPIERE;
- Lista propietari neidentificati;
- Exiras de carte funciara informativa nr. 241809 UAT Craiova, nr. cerere 114925 din
18.06.2022..

Conform documentelor de proprietate puse la dispozifie si atasate prezentului raport de evaluare,
proprietatea imobihiard ce face obiectul evaluar este in proprietatea MITRACHE MARIUS

Sarcini : conform extrasului de carte funciara nr. 241809, nr cerere 114925 din 18.06.2022, imobilul
este liber de sarcini

Evaluarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a facut in ipoteza in care acesta este liber de sarcini.
1.11. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in viguare

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legii 255/2010 acmalizatd si Normelor metodologice din 19

Pagina 13



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE 51 BUNURI MOBILE
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publicd, necesard realizarii unor obiective de interes nagional, judetean si local).

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, au fost extrase urmatoarele standarde
in conformitate cu scopul si tipul valorii estimate:
= Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEVI101 Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101), SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;
= Standarde pentru active bunuri imobile; SEV230 Dreptuni asupra proprietatii imobihare (IVS
400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630 Evaluarea
bunurilor imobile:
Standarde peniru wiilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluari.

1.12. Ipoteze restrictive si conditii limitative

In elaborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe langa premisele si ipotezele expres specificate

in lucrare, urmatoarele ipoteze:

1. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorn economici $1 fizici care pot aparea
ulterior evaludrii §i pot influenta opiniile si rezultatete din aceasta lucrare.

2. Se presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenurile evaluate se conformeazi tuturor
reglementarilor si restirictiillor de zonare, utilizate 51 urbanism, in afara cazuluil in care a fost
identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport. Daca
ulterior se constatd modificéri, accastea vor fi luate in calcul la evaludrile individuale.

3. Nu a fost venificatd autnticitatea documentelor prezentate $1 nu s-au facut investigatii privind
statutul juridic al proprietitii in cauza.

4. Evalvarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele $1 documentatiile puse la
dispozitie de catre beneficiar si cadastrist.

5. Evaluarea se face in ipoteza strictd ca dreptul real de proprietate este valid $i tranzactionabil,

ca proprictatea este libera de sarcini.

Aceastd evaluare s-a facul fard prezentarea actelor de proprietate.

S-a facut inspectia pe propictate in prezenta reprezentantilor beneficiarului si a cadastristului.

Proprietarul nu a fost de fatain momentul inspectier.Se presupune cad inrarea pe prprietate si

fotografierea a fost realizata cu acordul proprietarulu

8. Suprafefele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 3 la HCL nr. 137 din
28.03.2022, privind declararea de utilitate publica si interes local a obiectivului investitii
“Construire drum de legatura, categoria a ll-a, Calea Severinului - str. Brester - str. Raului-
tronson 37., 51 atasate la prezeniul raport.

9. Ewvaluatorul is1 asuma raspunderea pentru situatia juridica $1 tehnica a proprietatn, strictin baza
documentelor primite pini la data acestei evaluiri si a inspectiei proprietifii. In cazul in care
apar alte date juridice sau tchnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in considerare
in cadrul altwi raport asu anexe la raportul initial,

o

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii generale limitative:

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic actual general (iunie 2022), in care are
loc operatiunea de evaluare/ dacd aceasta se modifica semmificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decit in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluari.

1. Evaluatorus presupune c¢d aprecierile efectuate sa aplicarea metodelor de evaluare sunt
rezonabile §i pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru
cauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaludrii.

2. Legea exproprierii prin art, 26 precizeazi clar ¢i evaluarea se face respectand grila Notarilor
Publici pentru anul 2022, Pentru acest motiv, evaluarea se face fard descrierea comonentei
non-imibiliare, data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitind o estimare a
acstui disconfort,
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3. Ewvaluatorul alege si utilizeze valoarea justd concept mai larg decat valoarea de piatd, pentru a
respecta legea 255/2010 cu modificarile utlerioare.

4. Evalvatorul nu a reahzat investigalii sau teste si nu au fost pusela dispozitie date privind
poluarea sau contaminarea terenului si a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un
audit de mdediu sa ca un raport tehnic detaliat al proprietatii, astfel informatiile depasind sfera
rapotului si calificarea evaluatorului.

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

Raportul de evaluare si valorile estimate de citre evaluator isi pastreaza valabilitatea numai in situatia
in care conditiile de piata raman neschimbate.

1.13. Sursele de informare
in plus fatd de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe informatiile obtinute din partea
dumneavoasira 51 alte surse, mentionate in anexe.

Pentru a compensa partial elemente de incertitudine legate de piata netransparenti, ne-am securizat un
numiir de instrumente specifice disponibile pe piata locald si regionald printre care:
- utilizdm imformati pentru uzul evaluatonlor din bazele de date autorizate. Sunt prezentate de
asemenea 5i ofertele curente cu detalii furnizate de broker, analiza, localizare, fotografii, etc;
- verificam ofertele publicate de vanzatori in site-urile publice (de ex. imobiliare.ro, olx.ro, site-
uri locale, etc.

in afard de acestea. beneficiem de sprijinul intern, oferit de echipele noastre si parteneri (picte de
capital, industrial, comercial stradal, centre comerciale, birouri) $1 in managementul proprietatii,
implicate direct in piata specifica. In relatia cu aceste colaboriri analizim de fiecare datd dacd existd
conflicte de interese pentru gestiona corespunzator proiectul.

Tipic evaludrilor realizate in Romamia, folosim, si informatitle colectate de la teri, cum ar fi; alu
brokeri, presa, site-uri, proprietari sau analize financiare (surse publice).

in plus fatd de acestea, ne bazim pe norme si normative utilizate: literatura de specialitate (standartele
de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietatilor Imobiliare, cursul de
Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de catre ANEVAR); Legislatia in vigoare
(Codul Administrativ din 03.07.2019, cu modificarile si competarile ulterioare, Codul Civil cu
modificarile si completariel ulterioare, Hotararea Consiliului Local al municipiului Craiova nr.
T6/2020).

1.14. Riscul evaluarii

Péarerea noastra asupra valorii este bazatd pe o analizi a tranzactiilor recente de pe piata, sustinutd de
cunoasterea pietel derivate din experienta in tranzactin imobiliare a compamier noastre. Avand in
vederea starea actuala a pictei, ne-am bazat intr-0 masurd mai mare pe judecata si experienta noastra
referitor la evaluarea pietei, din cauza lipsei de dovezi revelante pe piata tranzactiilor.

Este necesar ca evaluatorul sa faca rationamente logice si adecvate dar acestea pot diferi de cele facute

de proprietar sau alt evaluator. In general, in decursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii pot
concluziona in mod corespunzator intr-o marja de valori posibile. Scopul evaludrii nu modifica

abordarea pentru intocmirea raportului de evaluare.

Valoarea proprietittilor se poate schimba in mod substantal, chiar pe perioade scurte de timp, si astfel
opinia noastra cu privire la valoare poate vana semnificativ in cazul in care este schimbata data
evaluarii. Daca doriti sa va bazati pe evaluarca nostrid ca fiind validi la o alta datd decit cea
mentionatd, va trebui sa ne consultati in prealabil. Nu trebuie sa vi bazati pe acest raport decat daci o
trimitere la dreptul de proprietate, si alte aspecte legale au fost verificate si considerate ca fiind corecte
de catre consihierii juridici ai dumneavoastra,
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1.15. Clauze de confidentialitate
Evaluarea noastri este confidenfiald si este adresati doar beneficiarului, numai pentru uzul
dumneavoastri s1 pentru scopul mentionat, Nu vom accepta nici o responsabilitate citre terti refentor
la continutul prezentului raport.

1.18. Dezvaluire si publicare de date

Beneficiarul nu va putea dezvalui continutul prezentului raport catre terfi, in nici un mod, fard acceptul
prealabil al evaluatorului asupra formei si continutului dezviluirii informafiilor.

Beneficiarul va trebui sa obfina acceptul seris al evaluatorulu, chiar dacd nu se mentioneazi numele
companiei, sau dacd informatiille din raportul nostru vor fi combinate cu informatii ale altor
consultanti.

Mu vom fi de acord cu dezvaluirea in carul in care nu se menfioneaza suficient de clar potezele
speciale sau abaterile de la standarde pe care le-am facut,

BLANA.RIIJ MIHAIL-DUMITRU P.F.A Evaluatorul proprietatii
y; ;"':' :Immtr:mmr Evaluator autorizat
',;’_ .'T, Elhﬂ Mihail-Dumitru Blanml.l.h'hhall Dumltru
iz “BlAnagy= = kg, A,
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CAPITOLUL 2

Consideratii generale despre evaluarea proprietatii

2.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatin imobiliare selectati
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire 51 va sta la baza ipotezelor de lucru,
necesare apliciri abordinlor in evaluare,

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (SEV), conceptul de ,cea mai bund utilizare
(CMBU)” este definmit astfel: ,,Cea mai probabila utilizare a proprietatin, care este fizic posibila,
justificatd adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate”.  Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber;

Cea man buna utihzare a terenulu construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie sa fie:
- permisibild legal;
- posibila fizic;
- fezabild financiar;
- maximproductive.

Aeste criteria trebuie urmdrite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternative de utihizare a proprietdti, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pormire siva genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaluidrii, estimarea valorii juste de despagubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in viguare, aferente obiectivului investitii “Construire drum de legatura, categoria a 11-
a, Calea Severinului - str. Brestei - str. Raului - tronson 37, si atasate la prezentul raport, analiza Cele
Mai Bune Utiliziri nu este aplicabila.

Chiar daca proprietatea se afla in C.M.B.U. la data evaluarn, fuind vorba de lucran de utilitate publica,
nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvata aceasta analiza.

2.2. Analiza pietei

2.2.1. Definifia piefei

O piatd este un grup de persoanc sau firme care sunt in contact unii cu alfii in scopul de a efectua
tranzactii. Participanfii pe piatd pot fi cumpéritorii, vinzitoni, proprietarii, creditorii, debitori,
administratorii, investitoril s1 intermediari.

In cazul prezentei evaluiri, se analizeazd piata imobilelor tip teren cu destinatie de spatiu verde,
parcare, loc de joaca.

2.2,2. Consideratii generale asupra pietei locale

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localitatile
componente  Craiova  (resedinta), Facai, Mofleni, Popoveni 51 Simnicu de  Jos, s din
satele Cernele, Cernelele de Sus, lzvorul Rece si Rovine. Conform recensamantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuiton.

Orasul Craiova este situat in centrul regiuni istorice Oltenia, intr-0 zond de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este agezata in Campia Olteniel,
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iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de campie cu puternice influenfe venite dinspre Marea Mediterand datoritd
situirin orasulu in sudul Romanier, Datorita acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase si uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este traversat de
raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitel si Izvorului aflandu-se pe
teritoriul sau.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inscamnd
Crai, Craiova insemnand ,.nafiune sau finut”, iar a doua de Craiul lovan care a domnit pentru o
perioada de timp. Ca multe alte orage ale Romanier, Craiova este un oras cu o istorie pe cit de bogati
si interesantd, pe atat de complicati. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o asezare
romand (Pelendava) cu cateva secole 1.Hr., numele actual a fost pus in folosintd abia de la sfarsitl
secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Olienia, a fost s1 este cel mal important centru
cultural, istoric $1 economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locurtort in secolul

XVII piana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Romaniei, pe malul stang al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasi, la o altitudine cuprinsa intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Romana, mai precis din Campia Oltenier care se intinde intre Dunare, Olt 1 podisul Getic,
fiind strabatutd prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este agezat aproximativ in centrul Olteniei, la o
distantd de 227 km de Bucuresti $i 68 km de Dundre. Forma orasului este foarte neregulatd, in special
spre partea vesiicd si nordicd, 1ar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia, este foarie
compact.

Conform recensimantulu_efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitor, in scadere fata de recensimantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 302.601 locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt roméni (89.49%), cu o minoritate de romi (1,96%). Pentru 8,25% din
populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd, Din punct de vedere confesional, majortatea
locuitorilor sunt ortodocsi (91.03%). Pentru %.11% din populatie, nu este cunoscutd apartenenfa
confesionala.

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

2.2.3. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarca persoanclor fizice sau juridice care manifesta cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpiritori pentru imobilul
prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeaza sa efetueze investifii pentru utilitate
publica.

Cerereade proprictiti este in stagnare si s¢ bazeazi pe analiza urmitorilor factori:
- investitiile ale unor institufil pentru realizarea de obiective de interes nagional, judeiean si local.

Avand in vedere climatul economic general, in situapia specifica actuala, tendintele pieter
imobiliare pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o scidere a

cererii cumpdririi de imobile de tipul celui evaluat, crescand in acelasi tip cererea pentru
inchirierea acestora.

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

prezentate $i de la analiza posibilitatn ca acestia sd vanda sau sa inchirieze aceste proprietafi.
(Mferta de terenuri s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in pericada ce urmeaza atit prin
vianzarea/inchirierea acestora de citre actualii proprietari sau de inermedian,

Datoritd efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investifiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusa.
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Tendintele pietei imobiliare pentru pericada urmitoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-

o stagnare a ofertel.

2.2.5. Echilibrul pietei

Avand in vedere ¢i :

- cererea inregistreaza o curbd descendenti;

- ofertd inregistreazi o stagnare
se poate considera ca piata imobiliari, de tipul proprietitii evaluate, a judetului Gorj, se afla
intr-un dezechilibru relativ in favoarea cererii
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CAPITOLUL 3

Prezentarea datelor

Inspectia imobilului ce face obiectu evaluarii, s-a fiacut de citre evaluator in data de 06.07.2022, in
prezenta reprezentantului propietarului.

3.1. Descrierea obiectivului de investitii

Denumire

Lungime

Categorie teren

Folosinta actuala a terenului
Destinatia dupa PUG/PUZ

“Construire drum de legatura, categoria a Il-a, Calea
Severinulul - sir. Brestei — str. Raulm — tronson 37

346.50 ml din drumul intre Calea Severinului - str. Brestei,
de la intersectia Calea Severinului — Bd. Tineretului pana la
intersectia str. Brestei — str. Riului

Intravilan  partial  proprictate  private  GENERAL
BUILDING MAMAGEMENT 5.R.L., si partial immobile

curti-constructii cu si fara constructin proprietati private / in
indiviziune si partial domeniul public
Partial curti-constructii/arabil, cai de circulatie

Zona circulatiilor ruticre a transportului urban afferent
arterelor majore de circulatin si a spatitlor verzi de
aliniament complementare, spatii verzi, aliniamente, parcuri
urbane, scuaruri aferente arterei de circulatie nou propusa.
Suprafata teren: 21748200 mp, suprafata interventive
drum: 16.578,94 mp

3.1. Descrierea stiarii tehnice a imobilului

3. 1. 1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afld la in zona B a Mun.. Craiova, Str Brestei, Nr. 202,206 ( fost nr 206}, Jud. Dolj
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Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Utilitafi edifitare Retea urbana de energie electricd: existenta

Retea urbana de apa: existenta

Retea urband de termoficare: existentd

Retea urband de gaze: existenta

Retea urbani de canalizare: existentd

Retea urbana de telefonie: existenta

Retea urbana de transmisii de date: existentd
Gradul de poluare al zonei Corespunzitor traficulu auto
Ambient Linistit

3.1.2. Descrierea proprietatii imobiliare

Descriere cadastrala Teren cu suprafata de 490 mp din acte s1 517 mp din
masuratori, si constructie cu Sed de 56 mp, cu regim  de
inaliime parter

Nr. cad. 241809 pentru teren si 241809-C1 pentru constructic

Carte fumciara 241809, UAT Craiova

Concluzii - rezultate  in  wrma Terenul este acoperit cu constructia C1 Locuinta, Terenul

inspectiei liber este acoperit cu alee betonata si vegetatie, Terenul este

imprejmuit cu gard de beton, zid constructin, garda de plasa
de sarma si limita convetionala
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CAPITOLUL 4

Metodologia de evaluare

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 20 ,deviere de la standarde”™ reprezintd o situafie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Dewvierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludni cu SEV, evaluatorul frebuie s respecte cerinfele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autonitafi adecvate scopului $1 jurisdicgiei evaluam. Evaluatorul poate declara in
continuare ¢i evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand existid devieni de la
standarde in astfel de circumstange.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritdn corespunziitoare scopului $1 jurisdictiel evaludrn, prevaleazi asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazil o valoare in vederea unei
Juste despagubin (valoarea justi de despigubire) in vederea expropierii pentru lucran de utilitate
publicia, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportata la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederca exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judefean si local, ART, 8:

"ART. 8¢1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al Asociafiei
Napionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite 5i actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77 alin. (5) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
s completarile wlierioare.

ART. 8¢2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazure la
alin. (1)

ART. 8¢3)n aplicarea dispozititlor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romania va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmire de camerele notarilor
publici

Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimatid pentru imobilulee face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 3 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {inand
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtindndu-se urmatoarele valori:

Nume proprietar MITRACHE MARIUS
Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 265,00 mp,
- Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 56.00 mp
Imobil actual Teren cu suprafata de 490 mp din acte s1 517 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 56 mp, cu regim de inaltime parter
Adresa imobil Mun.. Craiova, Str Brestei, Nr. 202,206 ( fost nr 206), Jud. Dol;
Zonare Craiova Zona B
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Nr. cad. 241809 pentru teren si 241809-C1 pentru constructie

Carte Funciara 241809 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 1.950,00 lei/mp/Su (394,31 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si A8)

Yaloares JRsth ge 154.850,00 lei, echivalent a 31.311,93 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 76.850,00 lei, echivalent a 15.539,6Y9 euro, si
Constructie: 78.000,00 lei, echivalent a 15,772,23 euro

Noia: 1. suprafeiele expropriate si implicit valorile jusie de despacubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publica,
estimata nu contine cheltwieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuwieli vor fi efectuate de cdtre expropriator

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele $1 aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie:

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinic asupra unei valori
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd tinand cont de restrictiile legislative 1 permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordarilor clasice de
evaluare, valoarea estimata este raportata la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022,

Evaluatorul nu apeleazi la alti abordare, urménd ca la evaluarea proprietajii si se {ind cont de
caractensticile (fizice, tehnice, urbamstice etc).

Pentru evaluarea proprietitil s-au parcus urmétoarele etape :

documentrea, pe baza uner histe $1 documente furnizate de catre chent ;

identificarea §i analiza amplasamentului, in ruma inspectici realizate impreuna cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale :

stabilirea limitelor 1 ipotezelor care au stat la baza elaboriirii raportului ;

selectarea tipului de valoare estinatd in prezentul raport ;

deducerea si estimarea condititlor hmitative specifice obiectivalun de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei ;

analiza tuturor informatiilor culese, mterpetarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluirii ;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarca valoril
proprietatii imobiliare (prezentate anterior)

Valoarea justd de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce
face obiectul evaluarii, identificata la poz. 3 din Anexanr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022,
s¢ estimeaza tinind cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinindu-se
urmitoarele valori:

Mume proprictar MITRACHE MARILUS

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 265,00 mp,

Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Sed = 56,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 490 mp din acte 51 317 mp din masuratori, si

constructie cu Scd de 56 mp, cu regim  de maltime parter

Adresa imobil Mun.. Craiova, Str Brestei, Nr. 202,206 ( fost nr 206), Jud. Dolj
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 241809 pentru teren si 241 809-C | pentru constructic

Carte Funciara 241809 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 1.950,00 lei/mp/Su (394,31 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si A8)

VAlORrER Justh Ge 154.850,00 lei, echivalent a 31.311,93 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 76.850,00 lei, echivalent a 15.539,69 euro, si

Constructie; 78.000,00 lei, echivalent a 15.772,23 euro
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- Nota: 1. suprafetele expropriate si rmpl’n: it valorile juste de deapugu!me vor fi actualizate
wlterior in situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

- 2 Valparea justd de despagubirve in vederea exproprievii pentru lucrari de wtilitate
publica, estimata nu confine cheltwieli notariale si cadastrale aferente transferului
drepturilor de proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre
exproprigfor.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestel opini sunt:

- Valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele s1 aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu congine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Aceasta estimare punctuala a valorii trebuie perceputa de destinatar asa cum este definita in

literatura de specialitate . Ea este o concluzie impartiala , experta si rezonabila a unui profesioniat
calificat . bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante , cunoscute .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romamia) s1 in conformitate cu
'icgisla‘;g_hl vigoare.

NARIT h T
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L'MML DUuTRY: 7 (3 MHAIL Dusimey ﬁaluatﬂr autorizat
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Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprictate.

ANEXE
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Anexa 1 Calcule

Valoare unitara conform
grilei notarilor Publici

Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)
Constructie = 1.950,00 lei/mp/Su (394,31 euro/mp Su)

154.850,00 lei, echivalent a 31.311,93 euro, din care:
Teren: 76.850,00 lei, echivalent a 15.539,69 euro, si
Constructie: 78.000,00 lei, echivalent a 15.772,23 euro

2022 (anexele A7 si A8)
Valoarea justi de
despagubire (in vederea
exproprierii)
-
2
A : ‘
Y =
: =iz |zlolel
55 SEEESEE &
3 g
I
i
21 g
Nl
%ﬂd#dﬂ

LEVMLP.A.U.

Municipeul Craiova
Foma AD
Zona A1
E:ﬂ
ona AJ
Lona B

Penitru mobesls de 5o indepandent c& prezinta struchun usoans din kamn, metal sau panoun Bp sandwich fam inchiden parimetrale fip Sdane, de tioul magazin, deosc, #ic.
Spatii agricale, industriale de productie si sportiveitoate activitatile: depozitare, birourl, pregatire, prezentare etc, aferente activitatii

* Locaitatile Bmitrofis orasuhsi Cresova au fost considerale: Cancea, Malu Mare, Podar (axcephie satulul Livas si Gura 'Vail), Bucoval (sat ressdinta si

Pening subsolur nelocuibde, boxe, mansarde nelocuibie (podur), adapostun civile, valoanea esie estimaia ka 10% din valpares finala/'suprafata uiia

inclustniale, silozur,, grajdurt, magazi, baze sportive i atle constructi alerente activitatii de agrement 2tc.)
a

Penitry constructile speciaie indusinals e vor diminua cu 50% valorle unitore ale spatilon indusinale de products

* Valoarea dezmembramintelor dreptului de propristate imobiliara reprezinta 20% din valoarea bunului

Nota. Valorile pentru spatille comerciale s industriale nu indlud terenul ocupat de construcie.
in cazul in care tranzacha cuprinde s teren aferent, valoares aceshuia va fi prefuata din Anexa A2
Lesmna de Jos | Pislesti (sat de resedinta), Ghercest (sat de resedinta), Isainita (5ot de resedinta)

5@ vi reduce vaioare finala cu 50% din valoares spatiifor comerdale independanis
Pening imobilzle consirvite in pedoada anilor 1977-1940 se va reduce valoarea finala cu 10%
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Anexa 2 [Fotografii
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de comanda nr. 707643 din 27.06.022;

-H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexanr. 2 laH.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexa nr. 3 ;:a HCL nr. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE DE
CORIDORUL DE EXPROPIERE;

- Lista propietari newdentificat;

- Extras de carte funciara informativa nr. 241809 UAT Craiova, nr. cerere 114925 din 18.06.2022.
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- ' Fla/693°2008: CUT 24317899 —_— .
EVALUARI Cratova, sir. Nanterre, m J'.:': 1‘:"hlr {-"[H se, 2, ap. 4, judetul EVALUARI
= { . 5Ir. N e, nr. . £, 50 2y - v N
PROPRIETATI i BUNURI

: Dol :
IMOBILIARE Tel: 0728977411; 0766444770 MOBILE

e-mail: pfablanarivi@gmail.com

EVALUARI DE INTREPRINDERI

| Nr.raport B 2022070704 J  din 07.07.2022 |
[ Notadecomanda | 107643 ] am | 27.062022 |

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA —

Nume proprietar MITRACHE GHEORGHE

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 251,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de spatiu comercial, cu Scd =
480,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 231 mp din acte si 249 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 240 mp, cu regim de inaltime P+M

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 204 Bis, Jud. Dolj

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 17651 pentru teren si 17652-C1 pentru constructie

Carte Funciara 232695 a loc. Craiova

UAT Craiova

CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craova, str, Targului, nr. 26, judetl Dolj,
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

UTILIZATOR: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craiova, str. Targulw, nr, 26, judetul
Daoly, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2022-
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de Comanda nr. 107643 din 27.06.2022, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se matenahzeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astazi 07.07..2022.

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

Independenta Evaluatorulu (Consultantulun) consta in desfasurarea activitatn pe baza cunostinfelor $i
abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun fel
de influentd sau constriingere din partea altel persoane, indiferent de relatia comereiald a acesteia cu
Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la imobilul compus din teren intravilan si constructie, situat in
Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 204 Bis, Jud. Dolj.

De asemenea, sunt citeva aspecte pe care le consideram importante de a fi mentionate incd de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiaza si clarificd modul prin care
am aplicat rationamentul profesional $1 obfinut rezultatul prezentat in continutul acestuia:

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de
investigii ,, Construire drum de legdaturd, categoria a H-a, Calea Severinului-str. Brestei de la
intersecfia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana la intersectia str. Brestei — str. Raului -
ironson 37, de catre Municipiul Craiova.

Evaluarea a fost facutdi conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeazad Standardele Internafionale de Evaluare editia 2013, ghidun metodologice de evaluare
elaborate de catre ANEVAR s1 a legislatien in vigoare,

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarulu.

Localizarca proprictatii s-a cfectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de catre beneficiar.
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Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluirii, identificata la poz. 11 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza findnd

cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar MITRACHE GHEORGHE

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 251,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de spatiu comereial, cu Scd = 480,00
mp : _ : ;

Imobil actual Teren cu suprafata de 231 mp din acte s1 249 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 240 mp, cu regim de inaltime P+M

Adresa imobil Mun. Craiova, Sir Brester, Wr. 204 Bis, Jud. Dolj

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 17651 pentru teren s1 17632-C1 pentru constructie

Carte Funciara 232695 a loc. Craiova

UAT Cralova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 2.070,00 lei/mp/Su (418,57 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si A8)

lI #

Valarea f"mﬂi g 782.504,29 lei, echivalent a 158.228,71 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 72.790,00 lei, echivalent a 14.718,73 euro, si

Constructie: 709.714.29 lei, echivalent a 143.509.99 euro

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdari de wtilitate publicd,
estimata nu contine cheltwieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
propriefaie. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de edaire expropriaior.

Cu consideratic,
Mihail Dumitry Bli}nﬂﬂjﬂ'f“-

Fer, 2431 JoN
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Cuprins
Instructiunile evaluarii

Sinteza raportului

Capitolul 1 Termenii de referinta ai evaluirii

I.1.
1.4
l.3.
14
I.5.
1.6,
1.7
1.8,
.9,
110,
111
1.12.

1.13.
114,
115,
.16,
1.17.

Identificarea clientului

Obiecrul evaluarii

Scopul, wilizarea i wiilizatorul evaludrii

Proprieiar

Solicitantul raportului

Beneficiarul raportului

Destinatarul raportului

Definirea, declararea valorii gi forma de estimare a valorii
Data evaluarii

Forma de exprimare a valorii

Drepturile de proprietate evaluate

Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare i legislagia in
viguare

Ipoteze restrictive si condifii limitative

Sursele de informare

Riscul evaluarii

Clauze de confidentialitate

Dezvaluiri si publicare de date

Capitolul 2 Consideratii generale despre evaluarea proprietatii

2.1
L3

Cea mai buna utilizare
Analiza piefei

Capitolul 3 Prezentarea datelor

3.1,

Descerierea starif tehnice a imobililii

Capitolul 4 Metodologia de evaluare

4.1.

Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a
terenului

Capitolul 5 Opinia evaluatorului. Reconcilierea rezultatelor si alegerea
valorii finale

Anexe

11
/1
11
1
it
11
1
2
13
13
13
14
14

15
1
11
1
12

13
13
13

16
16

18
8

20

21
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INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune

Avem placerea si va transmitem raportul de evaluare care a fost pregitit pentru a estima valorea de
piata a imobilului in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova.,

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

Evaluarea a fost realizata in concordan{a cu instructiumile $1 termenn agreati, gradul nostru de
raispundere profesionala fafa de dumneavoastra este, de asemenea, subliniat in cadrul acestor
instructiuni.

Clientul evaluarii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastri a fost realizatii in baza contractului de evaluare incheiat intre BLANARIU MIHAIL
DUMITREU P.F A. ca prestator, 51 MUNICIPIUL CRAIOWV A, cu sediul in Cralova, str. Targului, nr.
26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului raport de
evaluare, prestatorul fiind platit conform conditiilor contractuale, independente de valorile estimate.

Prezentarea evaluatorului

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. are sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl, C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrati la Oficiul registrului Comerfului Dolj, sub nr. FI16/693/2008,
C.UL:24317899, nr. leg. 10737, fiind reprezentata de domnul Blanariu Mihail-Dumitru,

Domeniul principal de activitate al companiei conform Ordinului 337/2007 este 7022 — Activititi de
consultantd pentru afaceri s1 management.

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locald din anul 2008, furnizind o gami
variatd de servicn de consultanta si evaluare de intreprinderi, propretifi imobihare $i bunuri mobile..

Certificarea evaluatorului
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute sau care ne-au fost puse la dispozitie, si
sub aceasta rezerva, certificim wmitoarele:

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

Afirmatile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate §1 corecte; acestea
s¢ bazeazi intr-o anumitd masurd pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
imphicate in cadrul activititi de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatile prezentate noui
de citre acestia au fost de asemenca adevarate, corecte si complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata;

Analizele, opiniile 51 concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise, completate cu notele din cadrul fiselor individuale, 1 sunt analizele, opiniile 51
concluziile noastre personale, nepartinitoare din punct de vedere profesional:

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturi cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care sa
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favorizeze clientul sau legat de pr-‘.:-duccrca unui eveniment care favorizeaza cauza clientului dn functie

de opinia curenta.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare 1 experienta relevanta in practicd
specificd evaluarii proprietifii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Exceptand membrii echipel de evaluare, care sunt evaluator: acreditati membrii titulart ANEVAR si,
dacd se mentioncazi, colaboratorii nostri care sunt de asemenea evaluatori acreditati, membrii titulari
ANEVAR s1 discupile cu agenpii imobilian sau de mvestitn implicat in piata, mclusiv coleg din
agentia noastri sau alte agentii, sau schimburile de informatii tipice pentru realizarea misiunii de
evaluare, nici o altd persoanid nu a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2020 si poate fi
expertizat la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV

400 ~ Verificarea evaluarilor.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are incheiati asigurarea de raspundere
profesionald ca membru titular ANEVAR la AON Alhanz-Tinac Asiguran.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
womcw Administrator, Evaluator autorizat
ﬁ ) Blﬁwﬂ Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
(£ Bulhany HL ' Pt I
WAL ﬁ*"r'ﬁu > G nanay T 9\

L & -
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrata la Oficinl registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru, la cererea
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod
postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor aflate in
patrimoniul societifi,

Obiectul evaludrii este format din imobilul, identificat la poz. 11 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din
28.03.2022:

Nume pruprii:tar MITRACHE GHEORGHE
Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 251,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de spatiu comercial, cu Scd = 480,00
mp
Imaobil actual Teren cu suprafata de 231 mp din acte s1 249 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 240 mp, cu regim de inaltime P+M
" Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 204 Bis, Jud. D-c-ij'
Lonare Craiova Zona B
Nr. cad. 17651 pentru teren si 17652-C1 pentru constructie
‘Carte Funciara 232695 a loc. Craiova
UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate ulterior in situatia in care apar diferente in urma
dezmebrarii si intabularii

Obiectivul de investitii : “Construire drum de legatura, categoria a ll-a, Calea Severinului - str.
Brestei — str. Raului — tronson 37

Prin HCL nr. 137 din 28.03.2022, art, 2, obiectivul de investitii a fost declarant de utilitate publica si
interes local.

Prin aceeasi hotarare, la art. 5, se aproba declansarea procedurilor de expropriere pentru cauza de
utilitate publica de interes local, a imobilelor proprietate private care constitwic coridorul de
expropriere al lucrarii de utilitate publica de interes local “Construire drum de legatura, categonia a -
a, Calea Severinului - str. Bresteir — str. Raului — tronson 3"

Scopul evaludrii. Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistani beneficiarului pentru
stabilirea valorii juste de despagubire, in vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face
obicctul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de investitii ,, Construire drum de legdtura, categoria
a ll-a, Calea Severimudui-str. Brestei de la imtersectia Calea Severinului — Bidevardul Tineretului pdna
la imtersectia str. Brestei — str. Raului -tronson 3", de catre Municipinl Craiova.

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizata in scopul declarat st nu vor
putea fi folosita de citre alte persoane §1 in alte scopun,

Solicitantul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Cratova, str. Targului, nr. 26,
Judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,
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Beneficiariul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Cratova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Destinatarul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
Judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Inspectia imobilului la fata locului s-a ficut de citre evaluator impreund cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 06.07.2022.

Data evaluirii proprietifu este 06.07.2022,

Data raportului de evaluare este 07.07.2022.

Previziunile si estimdrile confinute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piat, existente in
perioada aprilie - wmie 2022, pe factori anticipati ai cererii $i ofertel pe termen scurt, aceste previziuni
putindu-se schimba in funciie de condifiile viitoare.

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: *0 deviere de la standarde” reprezintd o situatie in care frebuie urmate cerinfe
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritati, cerinte care nu corespund unora dintre
cerinfele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaluiirii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerintele juridice, de reglementare $i
pe cele ale altor autontifi adecvate scopufui 51 jurisdicfiei evaluari. Evaluatorul poaie declara In
continuare ¢a evaluarea a fost efectuata in conformitate cu SEV, atunci cand exista devien de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 per. 60.2; , Ceninta de deviere de la SEV, urmare a cerinfelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritifi corespunzatoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleaza asupra tuturor
celorlalie ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despdgubiri (valoarea justi de despigubire) in vederea expropierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportata la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucran de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 fanvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzid de wtilitate publici, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8{ 1) Expertul evaluatior specializat in evaluarea proprieidafilor imobiliare, membru al Asociajiei
Nationale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevdzut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art, 77" alin, ¢3) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completdrile ulterioare.

ART. 8¢2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevazute la

alin. (1).

ART. 83)n aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationali a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia evaluaroruli, la cerere, expertizele imtocmite de camerele notarilor
publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere,

Valoarea justd este definite astfel:
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wl. Pretul estimar pentrn transfernl unui activ san a unei datorii invre pirti identificare, aflare in
cunostingd de cauzd si hotirdte, care reflectd interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportdari
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiara,valparea justa are o
semnificatie diferita.”

WAL In IFRS 13 ,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentra transfernl unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piaga, la data
evaludarii.”

Pentru alte scopuri decit cel de utilizare in situwapi financiare, valoarea justa poate i diferitd de
valoarea de piafd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti identificate,
ludand in considerare avantajele sau derzavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Acecasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piafd cere ca orice
avantaj, care nu ar fi obtenabil de céitre participantii de pe piatd, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justd este valoarea de justi
de despagubire 51 va fi exprimata, la cererea beneficiarului, atat in lei cat 1 in euro. Pentru estimarea
valorii, avand in vedere tipul proprietatii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceplie de la Standardele Internationale de Evaluare, finand cont de prevederile SEV100  cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530si  GEV
630,

Valoarea de piaja se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimaid pentru care un activ saun o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludarii, intre un cumparator hotarat i un vanzator hotarat, intr-o
tranzacfie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care parjile au acfionat fiecare in
cunogtinia de cauza, prudent §i fard constrangere ",

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, edipia 2022 care
incorporeazi Standardele Internationale de Evaluare (IVS) edifia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de ciatre ANEVAR, Grila Notarilor Publici valabila in anul 2022 si a legislatiei in
vigoare,

Valoarea justii de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaludirii, idenfificata la poz. 11 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {infind

cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmatoarele valori:

Mume proprietar MITRACHE GHEORGHE

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 251,00 mp,
Constructie cu destinatic actuala de spatiu comercial, cu Sed = 480,00
mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 231 mp din acte si 249 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 240 mp, cu regim de inaltime P+M

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 204 Bis, Jud. Dolj

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 17651 pcntru- teren si 17652-C1 pentru constructie

Carte Funciara 232695 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 2.070,00 lei/mp/Su (418,57 euro/mp Su)

2022 (anexele AT si AB)
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Yaloarea Justs de 782.504,29 lei, echivalent a 158.228,71 euro, din care:
despagubire (in vederea
exproprierii) Teren: 72.790.00 lei, echivalent a 14.718,73 euro, si

Constructie: 709.714.29 lei, echivalent a 143.509.99 ¢uro

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
estimata nu confine cheltwieli notariale 5i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaboriirii acestel opinii sunt:

- Waloarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarca este o predictie:

- Valoarca este subicctiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Acest raport de evaluare nu va fi inclus, In fntregime sau parfial in documente, circulare sau
declaragii, nici publicat sau mentionat in vreun alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra
Sormei gi contextului in care ar putea sa apard.

Acest raport este confidential atit pentru beneficiar gi este valabil numai pentru scopul mentionat la
punctul 2.4 al prezentei lucriri.

Nu se accepta nici o responsabilitate daca raportul este transmis unei terfe persoane fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Orice imprecizie rezultatd la analizarea raportului de evaluare va trebui sd fie transmisa de cétre
beneficiar evaluatorului astfel incit, dacd este necesar, lucrarea si fie completatd inainte de a fi
utilizata.

Evaluatorul considera lucrarea ca fund oectiva s1 corecta.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evaluatorul proprietatii
Administrator, Evaluator autorizat
4 ?fhﬁq\Mihai]-Dumitm Blanariu Mihail-Dumitru
R 300N g Vo g,
/ “BlAnigy* 2 ¥ aoiaNARL e

Pagina 10



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F. A, -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETA T IMOBHLTARE 5T BUNURTI MOBILE

CAPITOLUL 1

Termenii de referinta ai evaluarii

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

1.1. Identificarea clientului
Prezentul raport a fost efectuat in urma solicitirii clientului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in
Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

1.2. Obiectul evaluirii este format din imobilul, identificat la poz. 11 din Anexa nr. 3, la HCL
137 din 28.03.2022:

Nume proprietar MITRACHE GHEORGHE

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 251,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de spatiu comercial, cu Scd = 480,00
mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 231 mp din acte s1 249 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 240 mp, cu regim de inaltime P+M

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 204 Bis, Jud. Dolj

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 17651 pentru teren s1 17652-C| pentru constructie

Carte Funciara 232695 a loc. Craiova

UAT Craiova

Noia: suprafefele expropriaie vor fi acinalizate witerior in situaiia in care apar diferente in urima
dezmebrarii si intabularii

1.3. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaludirii
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru srabiliriea valorii
de piata a imobilului ce face obiectul evaluarii, in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova..

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluari va fi utilizata in scopul declarat $1 nu vor
putca fi folosite de catre alte persoane i in alte scopuri.

1.4. Solicitantul raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214.

1.5. Beneficiarul raportului

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,
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1.6. Destinatarii raportului
MUNICIPIUL CRAIOV A, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,

1.7. Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii
Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 20 | deviere de la standarde”™ reprezinti o situatie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritiifi, ceringe care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter oblhigatoriu, in sensul ¢d, pentru a asigura
conformitatea evaluarii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerinfele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autontah adecvate scopului $1 jurisdicgiei evalvam. Evaluatorul poate declara in
continuare ¢a evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand exista devieri de la
standarde in astfel de circumstange,”™

SEV 100 per. 60.2: . Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritin corespunziitoare scopului $1 jurisdictiel evaluirn, prevaleazi asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, s¢ estimeaza o valoare in vederea unei
Jjuste despégubiri (valoarca justd de despédgubire) in vederea expropierii pentru Jucriri de utlitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportatd la expertizele intoemite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despiagubire in vederea exproprierii pentru lucrin de utihitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2352010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8¢1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociafiei
Nagionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intoemi raporiul de evaluare prevazut la
art. 11 alin, (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune [a dispozifia expropriatorului experiizele prevazute la
alin. (1).

ART. 8¢3)in aplicarea dispozifiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropricre.
Valoarea justa este definite astfel:

wh. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pirii identificate, aflate in
cunogtinia de cauza i hotarate, care reflecta interesele acelor pargi. Pentru utilizare in raportari
Sfinanciare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiara,valoarea justa are o
semnificagie diferitd.”

WML I IFRS 13 ,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ sau plitit

pentru transfernl unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participanygii de pe piagd, la data
evaludrii."

Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatin financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piaja. Valoarea fusitd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parii identificate,
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luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obfine din tranzactie.
Aceasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de alti parte, valoarea de piafd cere ca orice
avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe prata, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justa
de despagubire si va i exprimata, la cererea beneficiarului, atat in lei cit $1in euro. Pentru estimarea
valorii, avand in vedere tipul proprictitii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEVI00 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s1  GEV
630,

Valoarea de piafd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind |, suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbatfa) la data evaluarii, intre un cumparator hotardt §i un vanzalor hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupda wun marketing adecvar §i in care partile au actionar fiecare in
cunostingd de cauzd, prudent i fird constrdngere ™.

Evaluarca a fost facutd conform Standardclor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeaza  Standardele Internationale de Evaluare (IVS) edifia 2013, ghidun metodologice de
evaluare elaborate de ciitre ANEVAR, Grila Notarilor Publici valabild in anul 2022 i a legislatie in
vigoare.

1.8. Data evaluarii

Data inspectiei: 06.07.2022
Data evaluarii: 06.07.2022
Data raportului; 07.07.2022

Studiul pietei si datele necesare evaludrii au fost realizate la nivelul perioadei aprilie - wnie 2022, iar
valorile estimate se considera corecte in aceste conditii de piaté.

1.9. Forma de exprimare a valorii
Valoarea estimatd va fi exprimatd cash, in moneda nationald (ler), $1 in valma (euro), la cererea
clientului.

Curs valutar BNR la data de 06.07.2022 | Euro = 4,9454 lei

1.10. Drepturile de proprietate evaluate
Imobilul ce face obiectul evaluari se afla in patrimoniul privat al MUNICIPIULUI CRATOV A,

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispozitie urmitoarele documente:
- Mota de comanda nr. 707643 din 27.06.2022;
-H.C.L.nr. 137 din 28.03.2022;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
-Anexa nr. 3 ;a HCL or. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE
DE CORIDORUL DE EXPROPIERE;
- Lista propietari neidentificati;
- Extras de carte funciara informativa nr. 232695 UAT Craiova, nr. cerere 114943 din
18.06.2022..

Conform documentelor de proprictate puse la dispozitie 1 atasate prezentului raport de evaluare,
proprictatea imobiliard ce face obiectul evaludrii este in proprietatea MITRACHE GHEORGHE

Sarcini ; conform extrasului de carte funciara nr, 2326935, nr cerere 114943 din 18.06.2022, imobilul
are urmatoarele sarcini:

- C1 Intabulare, drept de ipoteca, valoare: 54500 lei s1 dobanzi, in favoarea PROCREDIT BANK SA
SUC. CRAIOVA;
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- C2 Se noteaza interdictia de instrainare si grevare in favoarca PROCREDIT BANK SUC.

CRAIOVA;

- C3 5e noteaza inceperea urmaririi silite pentru creanta de 3208,44 lei la care se adauga cheltuieh de
executare in valoare de 1043,40 lei in favoareca SECAPITAL SRL

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

1.11. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in viguare
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legn 255/2010 actualizatd si Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publicd, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean i local),

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, au fost extrase urmatoarele standarde
in conformitate cu scopul si tipul valorin estimate:
= Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEVI01 Termenii de
refennta an evaluarn (IVS 101), SEV 102 Documentare 51 conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;
= Standarde pentru active bumri imobile: SEV230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS
400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630 Evaluarea
bunurilor imobile;
Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluani.

1.12. Ipoteze restrictive si conditii limitative

In elaborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe lingd premisele si ipotezele expres specificate

in lucrare, urmatoarele ipoteze:

|. Ewvaluatorul nu isi asumai responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot apirea
ulterior evaluari si pot influenta opiniile $i rezultatete din aceasta lucrare.

2. 5S¢ presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenurile evaluate se conformeaza tuturor
reglementarilor $1 resttrictilor de zonare, utilizate i urbanism, in afara cazului in care a fost
identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport. Dacid
ulterior se constata modifican, aceastea vor fi luate in calcul la evalvanle individuale,

3. Nu a fost verificatd ammticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut investigatii privind
statutul juridic al proprietiti in cauzi.

4. Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documeniele 51 documentatiile puse la
dispozitie de catre beneficiar si cadastnist.

5. Evaluarea se face in ipoteza stricta ca dreptul real de proprietate este valid §i tranzactionabil,

cd proprictatea este libera de sarcini.

Aceastd evaluare s-a facut fard prezentarca actelor de proprietate.

S-a facut inspectia pe propietate in prezenta reprezentantilor beneficiarului si a cadastristului,

Proprietarul nu a fost de fatain momentul inspectiel.Se presupune caa inrarea pe prprietate si

fotografierea a fost realizata cu acordul proprietarului

8. Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 3 la HCL nr. 137 din
28.03.2022, privind declararea de utilitate publica si interes local a obiectivului investitii
“"Construire drum de legatura, categoria a ll-a, Calea Severinului - str. Brester - str. Raului-
tronson 3"., si atasate la prezentul raport.

9. Ewvaluatorul isi asuma raspunderea pentru situatia juridica si tehnica a proprietitii, strictin baza
documentelor primite pind la data acestei evaludri i a inspectiei proprietatii. In cazul in care
apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportulu, aceste vor fi luate in considerare
in cadrul altui raport asu anexe la raportul initial.

N

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmétoarele conditii generale limitative:
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Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic actual general (lunie 2022), in care are
loc operatiunea de evaluare/ dacd aceasta se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decit in limita informatiilor valabile s1 cunoscute de acesta la data evaluar.

1. Evaluatorus presupune ca aprecierile efectuate sa aplicarea metodelor de evaluare sunt
rezonabile s pertinente in contextul imobiliar, a lggislatiei privind exproprierile pentru
cauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaludrii.

2. Legea exproprieni prin art, 26 precizeazi clar i evaluarea se face respectand grila Notarilor
Publici pentru anul 2022, Pentru acest motiv, evaluarea se face fard descrierea comonentei
non-imibihiare, data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitand o estimare a
aestui disconfort.

3. Evaluvatorul alege si utilizeze valoarea justd concept mai larg decat valoarea de piati, pentru a
respecta legea 255/2010 cu modificarile utlerioare.

4. Evaluatorul nu a rcalizat investigatii sau teste si nu au fost puscla dispozitic date privind
poluarea sau contaminarea terenului si a panzel freatice. Acest raport nu este elaborat ca un
audit de mdediu sa ca un raport tehmc detaliat al propnetajn, astfel informatile depasind sfera
rapotului si calificarea evaluatorului.

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

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

1.13. 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.

Pentru a compensa partial elemente de incertitudine legate de piata netransparenti, ne-am securizat un
numiir de instrumente specifice disponibile pe piata locala si regionald printre care:
- utihzam informatii pentru uzul evalvatorilor din bazele de date autonizate. Sunt prezentate de
asemenea si ofertele curente cu detalin furnizate de broker, analiza, localizare, fotografi, ete:
- verificim ofertele publicate de viinzitor in site-urile publice (de ex. imobiliare.ro, olx.ro, site-
uri locale, ete.

In afardi de acestea, beneficiern de sprijinul intern, oferit de echipele noastre si parteneri (piete de
capital, industrial, comercial stradal, cenire comerciale, birouri) s1 in managementul proprietigii,
implicate direct in piata specifica. In relatia cu aceste colaborari analizam de fiecare data daca exista
conflicte de interese pentru gestiona corespunzator proiectul,

Tipic evaluarilor realizate in Romama, folosim, $1 informatiile colectate de la terfi, cum ar fi: alt
brokeri, presa, site-uri, proprietari sau analize financiare (surse publice).

In plus fata de acestea, ne baziim pe norme si normative utilizate: literatura de specialitate (standartele
de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietatilor Imobihare, cursul de
Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de catre ANEVAR); Legislatia in vigoare
(Codul Administrativ din 03.07.2019, cu medificarile si competarile ulterioare, Codul Civil cu
modificarile si completariel ultericare, Hotararea Consiliului Local al municipiului Craiova nr.

76/2020).

1.14. Riscul evaludrii
Parerea noastra asupra valorii este bazatd pe o analizi a tranzactiilor recente de pe piata, sustinutd de

cunoasterea piefel derivate din experienta in tranzactii imobiliare a companiei noastre. Avand in
vederea starea actuala a pietei, ne-am bazat intr-o masurd mai mare pe judecata si experienta noastra

referitor la evaluarea pietei, din cauza lipsei de dovezi revelante pe piala tranzactilor,
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Este necesar ca evaluatorul sa faci rapionamente logice $1 adecvate dar acestea pot diferi de cele facute
de proprictar sau alt evaluator. In general, in decursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii pot
concluziona in mod corespunzator intr-o marja de valon posibile. Scopul evaludrii nu modifica
abordarea pentru intocmirea raportului de evaluare.

Valoarea proprietittilor se poate schimba in mod substantal, chiar pe perioade scurte de timp, $1 astfel
opinia noastrd cu privire la valoare poate varia semnificativ in cazul in care este schimbatia data
evaluarii. Daca doriti sa vd bazati pe evaluarca nostrdi ca fiind valida la o altd datd decat cea
mentionatd, va trebui sa ne consultati in prealabil. Nu trebuie s va bazati pe acest raport decat daca o
trimitere la dreptul de proprietate, si alte aspecte legale au fost verificate si considerate ca fiind corecte
de catre consilierii juridici ai dumneavoastra.

1.15. Clauze de confidentialitate

Evaluarea noastrd este confidentiald $1 este adresatd doar beneficiarului, numai pentru uzul
dumneavoastri si pentru scopul mentionat. Nu vom accepta nici o responsabilitate citre terfi referitor
la continutul prezentului raport.

1.18. Dezvaluire si publicare de date

Beneficiarul nu va putea dezvalui continutul prezentului raport catre terfi, in nici un mod, far acceptul
prealabil al evaluatorului asupra formei si continutului dezvaluirii informatiilor.

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
£ ¥ s Administrator, Evaluator autorizat
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CAPITOLUL 2

Consideratii generale despre evaluarea proprietatii

2.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatin imobiliare selectati
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire 51 va sta la baza ipotezelor de lucru,
necesare apliciri abordinlor in evaluare,

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (S5EV), conceptul de ,cea mai bund utilizare
(CMBU)” este definit astfel: ,,Cea mai probabila utilizare a proprietatin, care este fizic posibila,
justificatd adecvat, permisd legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate”.  Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber;

Cea man buna utihzare a terenulu construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie sa fie:
- permisibild legal;
- posibila fizic;
- fezabild financiar;
- maximproductive.

Aeste criteria trebuie urmdrite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternative de utihizare a proprietdti, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire siva genera ipotezele de lueru necesare
aplicarii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaluidrii, estimarea valorii juste de despagubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in viguare, aferente obiectivului investitii “Construire drum de legatura, categoria a 11-
a, Calea Severinului - str. Brestei - str. Raului - tronson 37, si atasate la prezentul raport, analiza Cele
Mai Bune Utiliziri nu este aplicabila.

Chiar daca proprietatea se afla in C.M.B.U. la data evaluarn, fuind vorba de lucran de utihitate publica,
nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvata aceasta analiza.

2.2. Analiza pietei

2.2.1. Definifia piefei

O piatd este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu altii in scopul de a efectua
tranzactii. Participanii pe piatd pot fi cumpdritorii, viinzitoni, proprietarii, creditorii, debitorii,
administratorii, investitoril s1 intermediari.

In cazul prezentei evaluiri, se analizeazd piata imobilelor tip teren cu destinatie de spatiu verde,
parcare, loc de joaca.

2.2,2. Consideratii generale asupra pietei locale

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localitatile
componente  Craiova  (resedinta), Facai, Mofleni, Popoveni 51 Simnicu de  Jos, s din
satele Cernele, Cernelele de Sus, lzvorul Rece si Rovine. Conform recensamantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuiton.

Orasul Craiova este situat in centrul regiunn istorice Oltenia, intr-0 zond de relief relativ joasd de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este agezata in Campia Olteniel,
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iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de campie cu puternice influenfe venite dinspre Marea Mediterand datorita
situirin orasulu in sudul Romanier, Datorita acestun fapt, verile sunt lungi, cilduroase $i uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este traversat de
raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitel si Izvorului aflandu-se pe
teritoriul sau.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inscamnd
Crai, Craiova insemnand ,.nafiune sau finut”, iar a doua de Craiul Iovan care a domnit pentru o
perioada de timp. Ca multe alte orage ale Romanier, Craiova este un oras cu o istorie pe cit de bogati
si interesantd, pe atat de complicati. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o asezare
romand (Pelendava) cu cateva secole .Hr., numele actual a fost pus in folosintd abia de la sfarsitul
secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Olienia, a fost s1 este cel mal important centru
cultural, istoric $1 economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locurton in secolul

XVII piana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Romaniei, pe malul stang al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasi, la o altitudine cuprinsa intre 75 §i 116 m. Craiova face parte
din Campma Romana, mai precis din Campia Oltenier care se intinde intre Dunare, Olt 1 podisul Getic,
fiind strabatutd prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este agezat aproximativ in centrul Olteniei, la o
distantd de 227 km de Bucuresti $i 68 km de Dundre. Forma orasului este foarte neregulatd, in special
spre partea vesiicd si nordica, 1ar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia, este foarte
compact,

Conform recensimantulu_efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitor, in scadere fata de recensimantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 302.601 locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt roméni (89.49%), cu o minoritate de romi (1,96%). Pentru 8,25% din
populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd, Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (91.03%). Pentru %.11% din populatie, nu este cunoscutd apartenenfa
confesionala.

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

2.2.3. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarca persoanclor fizice sau juridice care manifesta cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpiritori pentru imobilul
prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeaza sa efetueze investifii pentru utilitate
publica.

Cerereade proprictiti este in stagnare si s¢ bazeazi pe analiza urmitorilor factori:
- investitiile ale unor institufil pentru realizarea de obiective de interes nagional, judeiean si local.

Avand in vedere climatul economic general, in situapia specifica actuala, tendintele pieter
imobiliare pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o scidere a

cererii cumpdririi de imobile de tipul celui evaluat, crescand in acelasi tip cererea pentru
inchirierea acestora.

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

prezentate $i de la analiza posibilitatn ca acestia sd vanda sau sa inchirieze aceste proprietafi.
(Mferta de terenuri s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in pericada ce urmeaza atit prin
vianzarea/inchirierea acestora de citre actualii proprietari sau de inermedian,

Datoritd efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investifiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusa.
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Tendintele pietei imobiliare pentru pericada urmitoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-

o stagnare a ofertel.

2.2.5. Echilibrul pietei

Avand in vedere ¢i :

- cererea inregistreaza o curbd descendenti;

- ofertd inregistreazi o stagnare
se poate considera ca piata imobiliari, de tipul proprietitii evaluate, a judetului Gorj, se afla
intr-un dezechilibru relativ in favoarea cererii
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CAPITOLUL 3

Prezentarea datelor

Inspectia imobilului ce face obiectu evaluarii, s-a fiacut de citre evaluator in data de 06.07.2022, in
prezenta reprezentantului propietarului.

3.1. Descrierea obiectivului de investitii

Denumire

Lungime

Categorie teren

Folosinta actuala a terenului
Destinatia dupa PUG/PUZ

“Construire drum de legatura, categoria a Il-a, Calea
Severinulul - sir. Brestei — str. Raulm — tronson 37

346.50 ml din drumul intre Calea Severinului - str. Brestei,
de la intersectia Calea Severinului — Bd. Tineretului pana la
intersectia str. Brestei — str. Riului

Intravilan  partial  proprictate  private  GENERAL
BUILDING MAMAGEMENT 5.R.L., si partial immobile

curti-constructii cu si fara constructin proprietati private / in
indiviziune si partial domeniul public
Partial curti-constructii/arabil, cai de circulatie

Zona circulatiilor ruticre a transportului urban afferent
arterelor majore de circulatin si a spatitlor verzi de
aliniament complementare, spatii verzi, aliniamente, parcuri
urbane, scuaruri aferente arterei de circulatie nou propusa.
Suprafata teren: 21748200 mp, suprafata interventive
drum: 16.578,94 mp

3.1. Descrierea stiarii tehnice a imobilului

3. 1. 1. Descrierea zonei de amplasare

Imobilul se afld la in zona B a Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 204 Bis, Jud. Dolj

q =
x
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Caracterd edilitar al zonei
Utilitati edilitare

Gradul de poluare al zonei
Ambient

Tipul zonei: rezidentiala-comerciala

Retea urbana de energie electricd: existenti
Retea urbana de apd: existenta

Retea urbani de termoficare: existenta

Retea urbani de gaze: existentd

Retea urbani de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie: existenti

Retea urbana de transmisii de date: existenta
Corespunzitor traficulu auto

Linistit

3.1.2. Descri iotaii imobili

Deseriere cadastrala

Nr. cad.

Carte funciara
Conecluzii  rezultate  in  urma
inspectiel

Teren cu suprafata de 231 mp din acte si 249 mp din
masuratori, si constructie cu Scd de 240 mp, cu regim  de
inaltime P+M

17651 pentru teren si 17652-C1 pentru constructie

232695, UAT Craiova
Terenul este acoperit aproape in totalitate cu constructia C1
Locuinta. Terenul liber este acoperit cu alee betonata
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CAPITOLUL 4

Metodologia de evaluare

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 20 ,deviere de la standarde”™ reprezintd o situafie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Dewvierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludni cu SEV, evaluatorul frebuie s respecte cerinfele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autonitafi adecvate scopului $1 jurisdicgiei evaluam. Evaluatorul poate declara in
continuare ¢i evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand existi devien de la
standarde in astfel de circumstange.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritdn corespunziitoare scopului $1 jurisdictiel evaluirn, prevaleazi asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazil o valoare in vederea unei
Juste despagubin (valoarea justi de despigubire) in vederea expropierii pentru lucran de utilitate
publicia, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportata la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederca exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judefean si local, ART, 8:

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al Asociafiei
Napionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite 5i actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77 alin. (3) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
s completarile wlierioare.

ART. 8¢2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazure la
alin. (1)

ART. 8¢3)n aplicarea dispozititlor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romania va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmire de camerele notarilor
publici

Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimatid pentru imobilulee face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 11 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {inand
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtindndu-se urmatoarele valori:

Nume proprietar MITRACHE GHEORGHE

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 251,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de spatiu comercial, cu Scd = 480,00
mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 231 mp din acte si 249 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 240 mp, cu regim de inaltime P+M

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brester, Nr. 204 Bis, Jud. Dolj
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Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 17651 pentru teren s1 176352-C1 pentru constructie

Carte Funciara 232695 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lk:ifmp (58,64 curo/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 2,070,00 lei/mp/Su (418,57 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si A8)

ARAAIEN SRStk e 782.504,29 lei, echivalent a 158.228,71 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 72.790,00 lei, echivalent a 14.718,73 euro, si
Constructie: 709.714,29 lei, echivalent a 143.509.99 euro

Nota: 1. supraferele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
sitwatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justi de despiagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
estimata nu congine cheltuieli notariale yi cadastrale aferente transferviui drepturilor de
praprieiaie. Se considera ca aceste cheltuwieli vor fi efectuaie de caire expropriaior

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu confine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd tinand cont de restrictiile legislative 1 permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordarilor clasice de
evaluare, valoarea estimata este raportata la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022,

Evaluatorul nu apeleazi la alti abordare, urménd ca la evaluarea proprietajii si se {ind cont de
caractensticile (fizice, tehnice, urbamstice etc).

Pentru evaluarea proprietitil s-au parcus urmétoarele etape :

documentrea, pe baza uner histe $1 documente furnizate de catre chent ;

identificarea §i analiza amplasamentului, in ruma inspectici realizate impreuna cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale :

stabilirea limitelor 1 ipotezelor care au stat la baza elaboriirii raportului ;

selectarea tipului de valoare estinatd in prezentul raport ;

deducerea si estimarea condititlor hmitative specifice obiectivalun de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei ;

analiza tuturor informatiilor culese, mterpetarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluirii ;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarca valoril
proprietatii imobiliare (prezentate anterior)

Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaludrii, identificata la poz. 11 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza tinind
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinindu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar MITRACHE GHEORGHE

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 251,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de spatiu comercial, cu Scd = 480,00
mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 231 mp din acte 51 249 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 240 mp, cu regim  de inaltime P+M

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 204 Bis, Jud. Dolj

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 17651 pentru teren si 17652-C1 pentru constructic

Carte Funciara 232695 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 2.070,00 lei/mp/Su (418,57 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si A8)

VAlORrER Justh Ge 782.504,29 lei, echivalent a 158.228,71 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 72.790,00 lei, echivalent a 14.718,73 euro, si

Constructie: 709.714,29 lei, echivalent a 143,509.99 euro
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- Nota: 1. suprafetele expropriate si rmpl’n: it valorile juste de deapugu!me vor fi actualizate
wlterior in situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

- 2 Valparea justd de despagubirve in vederea exproprievii pentru lucrari de wtilitate
publica, estimata nu confine cheltwieli notariale si cadastrale aferente transferului
drepturilor de proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre
exproprigfor.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestel opini sunt:

- Valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele s1 aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu congine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Aceasta estimare punctuala a valorii trebuie perceputa de destinatar asa  cum este definita in

literatura de specialitate . Ea este o concluzie impartiala , experta si rezonabila a unui profesioniat
calificat . bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante , cunoscute

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romamia) s1 in conformitate cu
'icgisla‘;g_hl vigoare.
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Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprictate.

ANEXE
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Anexa 1 Calcule

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructic = 2.070,00 lei/mp/Su (418,57 curo/mp Su)

2022 (anexele A7 si AR)

Valparea juytl de 782.504,29 lei, echivalent a 158.228,71 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren; 72.790,00 lei, echivalent a 14.718,73 euro, si
Constructie: 709.714.29 lei, echivalent a 143.509.99 ¢uro

ANEXA AT

LEVM.P.AL
1450
1100
2,875

A15
2070
1,500
1,035

Strict pantru wzal birourfor notanale
Valabil incepand cu luna lanaarie 2022

| ;ga BT

Pentru imabllele de tip independent o2 prezinta stuctun usoars din femn, metal S5 panoun 5p sandwich fam inchiden penmetrale bp Adane, de Bpul magamn, chiose, Sic.

58 wa reduce valoare finala cu 50% din valoarea spatilor comerciale independents
* Locadtatde imitrote orasuls Craiova au fos! considerate: Cancea, Malu Mare, Podan | euceptie satulul Livesi si Gura \Vail | Bucoval (sat resedinta si

Learmna de Jos | Pislesti {sal de resedinta), Ghercesti [sat de resedinta), [sainita [sat de resedinta)
Peniru subsohsi nelocuibile, boxe, mansarde nelocuibie (poduri), adapostur civile, valoarss esie estimata la 10% din valoarea finala/suprafeta uliia

Spatii agricole, industriale de productie si sportive(toate activitatile: depazitare, birouri, pragatire, prepentare efc. aferente activitati
* Yaloarea dezmembramintelor dreptului de proprietate imobiliara reprezinta 20% din valoarsa bunuhsi.

ircustriale, sllozuri, grajduri, magazii, bare sportive si alte constructii aferente activitatii de agrement etc.)

Pentru constructile speciale industriale se vor diminua cu 80%. valorle unitare ale spatilor industriale de producte
Nola. Valorile pentru spatiile comerciale siindustriale nu includ terenil ocupat de constructe.
In eazul in care tranzactis cuprinde si leren aferent. valoarea cestula va i preluata din Anexa AR

Penfnu imobilsle mal vechi de anud 1977 se va reduce valoarea finala cu 20%
Peniru imobilsle constnaie in pericada anlicr 1977-1980 52 va reduce valoarea finala ou 10%

Zona C & Jona industriala Vest

Zona D (inclusiy Localitat limitrole orasulu

Zona C s fona industriala Sud

Zona D (Inchusiv Locakitati limitrofe crasului

Constructil speciale industriale (cantare, platforme, etc.)

Mumnicipiul Crasova

2(=|¥Relols § 1 ) e
HEEREEEE HEEEEER
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Anexa 2 [Fotografii
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de comanda nr. 707643 din 27.06.2022;

-H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexanr. 2 laH.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexa nr. 3 ;:a HCL nr. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE DE
CORIDORUL DE EXPROPIERE;

- Lista propietari newdentificat;

- Extras de carte funciara informativa nr. 232695 UAT Craiova, nr. cerere 114943 din 18.06.2022.
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- ' Fla/693°2008: CUT 24317899 —_— .
EVALUARI Cratova, sir. Nanterre, m J'.:': 1‘:"hlr {-"[H se, 2, ap. 4, judetul EVALUARI
= { . 5Ir. N e, nr. . £, 50 2y - v N
PROPRIETATI i BUNURI

: Dol :
IMOBILIARE Tel: 0728977411; 0766444770 MOBILE

e-mail: pfablanarivi@gmail.com

EVALUARI DE INTREPRINDERI

| Nr.raport B 2022070706 J  din 07.07.2022 |
[ Notadecomanda | 107643 ] am | 27.062022 |

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA —

Nume proprietar GHEORGHE MARIAN LAURENTIU si GHEORGHE MIRELA

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 184,00 mp,

Imobil actual Teren cu suprafata de 184 mp din acte si 184 mp din masuratori

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr, 206C, Jud. Dolj, colt cu Riului, zona
Lac Craiovita

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 218517 pentru teren

Carte Funciara 218517 a loc. Craiova

UAT Craiova

CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Cratova, str. Targulwi, nr. 26, judetul Dolj,
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

UTILIZATOR: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul
Dolj. cod postal. 200632, Cod Fiscal 4417214.

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2022-
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de Comanda nr. 107643 din 27.06.2022, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se materiahizeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astiazi 07.07.2022.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantulun) consta in desfasurarea activitatn pe baza cunostinfelor $1
abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun fel
de influentd sau constriingere din partea alter persoane, indiferent de relatia comereiald a acesteia cu
Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la imobilul compus din teren intravilan, situat in Mun. Craiova,
Str Brestei, Nv. 206C, Jud. Dolj, colt cu Rinlui, zona Lac Craiovita.

De asemenea, sunt citeva aspecte pe care le consideram importante de a fi mentionate incd de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiaza si clarificd modul prin care
am aplicat rationamentul profesional $1 obtinut rezultatul prezentat in continutul acestuia:

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de
investifii ,, Construire drum de legdaturd, categoria a H-a, Calea Severinului-str. Brestei de la
intersecfia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana la imterseciia str. Brestei — str. Raului -
ironson 37, de catre Municipiul Craiova.

Evaluarea a fost facutdi conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeaza Standardele Internafionale de Evaluare editia 2013, ghiduri metodologice de evaluare
elaborate de catre ANEVAR s1 a legislatien in vigoare,

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarulu.

Localizarca proprictatii s-a cfectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de catre beneficiar.
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Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluirii, identificata la poz. 4 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {indnd
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar GHEORGHE MARIAN LAURENTIU si GHEORGHE MIRELA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 184,00 mp,

Imobil actual Teren cu suprafata de 184 mp din acte si 184 mp din masuratori

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 206C, Jud. D-Dl_l colt cu Riului, zona
Lac Craiovita

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 218517 pentru teren

Carte Funciara 218517 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = .lﬁﬂ,ﬂ'ﬂ ];.:if'rnp (58,64 euro/mp)
grilei notarilor Publici
2022 (anexele A7 si AB)

Valonrea justh de 53.360,00 lei, echivalent a 10.789,82 euro
despagubire (in vederea

exproprierii)

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
sitwatia in care apar diferente in urma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea jusia de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publica,
estimata nu confine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferwlui drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator,

Cu considerapie,
Mihail Dumitru Ellapari'tr"*m
I:_r-_*"-f:} LT -f’:\'
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Cuprins

Instructiunile evaluirii 5
Sinteza raportului 7
Capitolul 1 Termenii de referintd ai evaluarii 11
L1 Identificarea clientului 11
1.2, Obiectul evaluarii /1
13 Scopul, wilizarea gi utilizatorul evaluarii 11
1.4. Proprietar 1
i.5 Solicitantul raportului 1
l.6. Bencficiarul raportului I
1.7 Destinatarul raportului i2
1.8, Definirea, declararea valorii i forma de estimare a valorii 13
1.9 Dara evaluarii 13
110, Forma de exprimare a valorii i3
f11 Direpiurile de proprieiate evaluaie 14
I Declararea conformiiatii cu Standardele de evaluare i legislafia in I

viguare
1.13.  Ipoteze restrictive si condifii limitative 13
1.14. Sursele de informare I
[.15.  Riscul evaluarii 11
1.16.  Clauze de confidentialitate 11
.17, Dezvaluiri si publicare de date 12
Capitolul 2 Consideratii generale despre evaluarea proprietatii 13
2.1, Cea mai buna utilizare 13
22 Analiza pieei 13
Capitolul 3 Prezentarea datelor 16
3.1 Descrierea siavii tehnice a imobilului 16
Capitolul 4 Metodologia de evaluare 18
4.1 Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a 15
terenului
Capitolul 5 Opinia evaluatorului. Reconcilierea rezultatelor si alegerea 20

valorii finale

Anexe 21
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INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune

Avem placerea si va transmitem raportul de evaluare care a fost pregitit pentru a estima valorea de
piata a imobilului in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova.,

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

Evaluarea a fost realizata in concordanfa cu nstructiumile si termenn agreati, gradul nostru de
raispundere profesionala fafa de dumneavoastra este, de asemenea, subliniat in cadrul acestor
instructiuni.

Clientul evaluarii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastri a fost realizatii in baza contractului de evaluare incheiat intre BLANARIU MIHAIL
DUMITREU P.F A. ca prestator, 51 MUNICIPIUL CRAIOWV A, cu sediul in Cralova, str. Targului, nr.
26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului raport de
evaluare, prestatorul fiind platit conform conditiilor contractuale, independente de valorile estimate.

Prezentarea evaluatorului

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. are sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrati la Oficiul registrului Comerfului Dolj, sub nr. FI16/693/2008,
C.UL:24317899, nr. leg. 10737, fiind reprezentata de domnul Blanariu Mihail-Dumitru,

Domeniul principal de activitate al companiei conform Ordinului 337/2007 este 7022 — Activitigi de
consultantd pentru afaceri s1 management.

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locald din anul 2008, furnizind o gami
variatd de servici de consultanta si evaluare de intreprindeni, proprietati imobihare $i bunuri mobile..

Certificarea evaluatorului
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute sau care ne-au fost puse la dispozitie, si
sub aceasta rezerva, certificim wmitoarele:

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

Afirmatile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate i corecte; acestea
s¢ bazeazi intr-o anumitd masurd pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
impheate in cadrul activititi de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noud
de citre acestia au fost de asemenca adevarate, corecte si complete; dacid astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata;

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si condifiile
limitative descrise, completate cu notele din cadrul fiselor individuale, $1 sunt analizele, opiniile $
concluziile noastre personale, nepartinitoare din punct de vedere profesional:

Suma ce ne revine drept plati 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 noastra care sa
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favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului dn functie
de opinia curenta.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare i experienta relevanta in practicd
specificd evaluarii proprietifii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Exceptand membrii echipel de evaluare, care sunt evaluatori acreditafi membri titulari ANEVAR si1,
dacd se mentioncazi, colaboratorii nostri care sunt de asemenea evaluatori acreditati, membrii titulari
ANEVAR s1 discutile cu agenpin imobilian sau de mvestitn implicat in piata, mclusiv colegi din
agentia noastri sau alte agentii, sau schimburile de informatii tipice pentru realizarea misiunii de

evaluare, nici o altd persoanid nu a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2020 si poate fi
expertizat la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV

400 ~ Verificarea evaluarilor.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are inchelati asigurarea de raspundere
profesionald ca membru titular ANEVAR la AON Alhanz-Tinac Asiguran.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
wom s Administrator, Evaluator autorizat
Aé:} Blanariy Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
& oy =2 ; R A G
!..' ';HllH-“L'-E'I-'HF.'H:i - | L ; £ ) (FIT IJI?':’-(?';"-.
)
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrata la Oficiol registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru, la cererea
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod
postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor aflate in
patrimoniul societifi,

Obiectul evaluirii este format din imobilul, identificat la poz, 4 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din
28.03.2022:

Nume proprietar GHEORGHE MARIAN LAURENTIU si GHEORGHE MIRELA
Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 184,00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 184 mp din acte si 184 mp din masuratori
Adresa imobil Mun. Cratova, Str Brestei, Nr. 206C, Jud. Dolj, colt cu Riului, zona
Lac Craiovita
Zonare Craiova Zona B
N, cad, 218517 pentru teren
Carte Funciara 218517 a loc. Craiova
UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate ulterior in situatia in care apar diferente in wrma
dezmebrarii si intabularii

Obiectivul de investitii : “Construire drum de legatura, categona a [l-a, Calea Severinului - str.
Brester — str. Raului - tronson 37

Prin HCL nr. 137 din 28.03.2022, art. 2, obiectivul de investitii a fost declarant de utilitate publica si
interes local.

Prin aceeasi hotarare, la art. 5, se aproba declansarea procedurilor de expropriere pentru cauza de
utilitate publica de interes local, a imobilelor proprictate private carc constituie coridorul de
expropriere al luerarii de unilitate publica de interes local *“Construire drum de legatura, categoria a 11-
a, Calea Severinului - str. Brestei — str. Raului - tronson 3

Scopul evaluirii. Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru
stabilirea valorii juste de despdgubire, in vederea exproprievii proprietarului imobilului ce face
obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de investifii ., Construire drum de legawra, categoria
a ll-a, Calea Severinului-str. Brestei de la intersectia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana
la imtersectia str. Brestei — str. Raului -tronson 3", de catre Municipiul Craiova.

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluari va fi utilizata in scopul declarat $1 nu vor
putea fi folosita de citre alte persoane i in alte scopuri.

Solicitantul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr.
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

[
(5.

Beneficiariul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,
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Destinatarul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Inspectia imobilului la fata loculwi s-a facut de cdtre evaluator impreund cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 06.07.2022,

Data evalwirii propretifi este 06.07.2022.

Data raportului de evaluare este 07.07.2022.

Previziunile 1 estimarile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piatd, existente in
pericada aprilie — iunie 2022, pe factorii anticipati ai cererii i ofertei pe termen scurt, aceste previziuni
putandu-se schimba in funcfie de conditiile viitoare.

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 0 _deviere de la standarde™ reprezinti o situafie in care frebude urmate cerinfe
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritaf, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluarorul trebuie si respecte cerintele jurnidice, de reglementare si
pe cele ale altor autontifi adecvate scopului s1 jurisdicpiei evaluar. Evaluatorel poate declara in
continuare ¢ evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cind existd devien de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: , Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerinelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritali corespunzatoare scopului $i junsdictier evaluarii, prevaleaza asupra tuturor
celorlalte cerinte ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei

juste despagubiri (valoarea justd de despagubire) in vederea expropierti pentru lucrdri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportati la expertizele intocmite de Camera a

Motarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despiagubire in vederea exproprierii pentru lucrin de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzid de utilitate publicd, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

YART. 8¢1)Expermil evaluator specializar in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociafiei
Najionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va imtoemi raporiul de evaluare prevazut la
art. | I alin. (7) din lege, este oblieat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 3712003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publict vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. (1).

ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationala a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 201 3, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justd este definite astfel:

wh. Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunoytinga de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportari
Sinanciare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard,valoarea justd are o
semunificatie diferitg. ™
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W1 Fn IFRS 13 ,Valoarea Justi este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ san plitit
pentru transferul unei datorii intr-o franzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaluarii.”

Pentru alte scopur decat cel de utilizare in situaii financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piaga. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele pari identificate,
luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Aceasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piafd cere ca orice
avantaj, care nu ar {i obtenabil de citre participantii de pe piata, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justa
de despigubire si va fi exprimatd, la cererca beneficiarului, atat in lei cat si in curo, Pentru estimarea
valorn, avind in vedere tipul proprietitin de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptie de la Standardele Intermationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEVI00  cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s1  GEV
630,

Valoarea de piafd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ., suma estimatd pentru care un acriv sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludarii, intre un cumpérator hotdrat §i un vanzator hovara, intr-o
iranzaciie nepariinitoare, dupd un markefing adecvat 5 in care par{ile au acfionar fiecare in
cunostinfa de cauza, prudent gi fara constrangere ",

Evaluarea a fost facutid conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de citre ANEVAR, Gnla Notarilor Publicr valabila in anul 2022 si a legislagier in
vigoare.

Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 4 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza tinind
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmétoarele valori:

Nume proprietar GHEORGHE MARIAN LAURENTIU si GHEORGHE MIRELA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 154,00 mp,

Imobil actual Teren cu suprafata de 184 mp din acte si 184 mp din masuratori

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 206C, Jud. Dolj, colt cu Riului, zona
Lac Craiovita

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 218517 pentru teren

Carte Funciara 218517 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)
orilei notarilor Publici
2022 (anexele AT si AB)
Yaloapce Jint O 53.360,00 lei, echivalent a 10.789,82 euro
despagubire (in vederea
exproprierii)
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Naota: 1. suprafetele expropriaie si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulierior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justi de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitare publica,
estimata nu confine cheltuieli notariale gi cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaboriri acestel opini sunt:

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

- Valoare nu confine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarca este subicctiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Acest raport de evaluare nu va fi inclus, in imtregime sau parfial in documente, circulare sau
declarafii, nici publicat sau mentionat in veeun alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra
Sformei §i contextului in care ar putea sa apard.

Acest raport este confidential atit pentru beneficiar si este valabil numai pentru scopul mentionat la
punctul 2.4 al prezentei lucran.

Nu se acceptd nici o responsabilitate daci raportul este transmis unei terte persoanc fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Orice imprecizie rezultatd la analizarea raportulum de evaluare va trebui sd fie transmisa de cétre
beneficiar evaluatorulu astfel incat, daca este necesar, lucrarea si fie completata inainte de a fi
utilizata.

Evaluatorul considerii lucrarea ca fiind obiectivi si corecti.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evaluatorul proprietatii
Administrator, Evaluator autorizat
Binariu Mihail-Dumitru Blja_naﬁu']'vﬁl';ail-_[]umilru
.n""-}‘l s B 257 e Jier | = A
;'f'fﬂ”m O g ﬁw-n 'l""'?"-'v\
flo ~B ui"‘.' S MR B, W L=
| -;Hr_ulf-::-fgn;,, . (2 MHAI busmey \
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CAPITOLUL 1

Termenii de referinta ai evaluarii

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

1.1. Identificarea clientului
Prezentul raport a fost efectuat in urma solicitirii clientului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in
Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

1.2. Obiectul evaluirii este format din imobilul, identificat la poz. 4 din Anexa nr. 3, la HCL 137
din 28.03.2022:

Nume proprietar GHEORGHE MARIAN LAURENTIU si GHEORGHE MIRELA

Imobil expropriat Teren intravilan curti construciii, cu suprafata de 184,00 mp,

Imaobil actual Teren cu suprﬁf‘ﬁta de 184 mp din acte si 184 mp din masuratori

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 206C, Jud. Dolj, colt cu Riului, zona
Lac Craiovita

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 218517 pentru teren

Carte Funciara 218517 a loc. Craiova

UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate wlterior in situatia in care apar diferente in urma
dezmebrarii si intabularii

1.3. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaluarii
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarti benefictarulu pentru stabiliviea valorii
de piata a imobilului ce face obiectul evaluarii, in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova..

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

1.4. Solicitantul raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214.

1.5. Beneficiarul raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr, 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214.

1.6. Destinatarii raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,
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1.7. Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii

Devieri de la standarde

SEV 100 per. 60.1: <0 | deviere de la standarde”™ reprezintid o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Dewvierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaluirii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerintele juridice, de reglementare i
pe cele ale altor autoritali adecvate scopufui 1 jurisdictiei evaluani. Evalwatorul poate declara in
continuare cd evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand existd devieri de la
standarde in asifel de circumstante.”™

SEV 108 pet. 641.2: _ Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerinfelor altor autorital corespunzatoare scopulm $i jurisdictier evaluarn, prevaleaza asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Timamd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 s1 60,2, se estimeaza o valoare in vederea uner
juste despagubiri (valoarea justd de despagubire) in vederea expropierii pentru lucrari de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actvalizatd, raportatdi la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2352010
(actualizaie), privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publici, necesard realizdirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

“ART. 8(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietagilor imobiliare, membru al Asociajiei
Nagionale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 1 alin, (7} din lege, este obligat a se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, porrivitart. 77" alin. (3) din Legea nr. 3712003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarvilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele previzure la
afin. (1).

ART. 8¢3)in aplicarea dispozititlor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nagionald a Notarilor Publici
din Romania va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
pullici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si1 legislatia de expropriere.

Valoarea justd este definite astfel:

ol Pretul estimat pentru transferal unui activ sau a unei datorii intre parti identificare, aflate in
cunogtingi de canzd si hotdrdre, care reflecti interesele acelor pirgi. Pentru utilizare in raportari
financiare in baza Standardelor Internagionale de Raportare Financiarda,valoarea justd are o
semnificatie diferita, ™

WAL In IFRS 13 ,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data
evaludrii."

Pentru alte scopur decat cel de utilizare in situaiin financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piagd. Valoarea justd cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti identificate,
luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obfine din tranzactie.
Aceasta, de obicel, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piaga cere ca orice
avantaj, care nu ar {i obtenabil de citre participantii de pe piata, sd nu fie luat in considerare
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Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justd
de despdgubire si va fi exprimati, la cererea beneficiarului, atit in lei cét si in euro. Pentru estimarea
valor, avind in vedere tipul proprietatin de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptic de la Standardele Internationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEVI00 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s1  GEV
630,

Valoarea de piaja se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimaid pentru care un activ san o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotardt si un vanzator hotarat, intr-o
tranzacfie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care parfile au acfionat fiecare
cunogtingd de cauzd, prudent i fard constrdangere”,

Evaluarea a fost facuta conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care

incorporcaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de citre ANEVAR, Grila Notarilor Publiei valabila in anul 2022 si a legislagiel in

vigoare,

1.8. Data evaluarii

Data inspectiei: 06.07.2022
Drata evaludrii: 06.07.2022
Data raportului: 07.07.2022

Studiul pietei 51 datele necesare evaludrii au fost realizate la nivelul perioadei aprilie - unie 2022, iar
valorile estimate se considera corecte in aceste conditii de piata.

1.9. Forma de exprimare a valorii
Valoarca estimatd va fi exprimata cash, in moneda nationala (lei), 51 in valutd (eure), la cererea
clientului.

Curs valutar BNR la data de 06,07.2022 | Euro = 4.9454 lei

1.10. Drepturile de proprietate evaluate
Imobilul ce face obiectul evaluarii se afla in patrimoniul privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA.

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispozitie urmatoarele documente:
- Nota de comanda nr, 707643 din 27.06.2022;
- H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
-Anexa nr. 3 ;a HCL nr. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE
DE CORIDORUL DE EXPROPIERE;
- Lista propietari neidentificati;
- Exiras de carte funciara informativa nr. 218517 UAT Craiova, nr. cerere 114931 din

18.06.2022..

Conform documentelor de proprietate puse la dispozifie si atasate prezentului raport de evaluare,
proprietatea imobihiard ce face obiectul evaluarii este in proprietatea GHEORGHE MARIAN
LAURENTIU si GHEORGHE MIRELA

Sarcimi ; conform extrasulu de carte funciara nr, 218517, nr cerere 114931 din 18.06.2022, imobilul
este liber de sarcini

Evaluarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a facut in ipoteza in care acesta este liber de sarcini.
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1.11. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in viguare
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legn 255/2010 actualizatd si Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publicd, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean $i local),

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEV AR, editia 2022, au fost extrase urmatoarcle standarde
in conformitate cu scopul si tipul valorii estimate:
= Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta an evaluarn (IVS 101), SEV 102 Documentare s1 conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;
= Standarde pentru active bunuri imobile: SEV230 Drepiuri asupra proprietatii imobiliare {(IVS
400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630 Evaluarea
bunurilor imobile;
Standarde pentri wiilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii.

1.12. Ipoteze restrictive si conditii limitative
In claborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe lingd premisele si ipotezele expres specificate
in lucrare, urmitoarele ipoteze:

|. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economiei si fizici care pot apdrea
ulterior evaludrii si pot influenta opiniile si rezultatete din aceasta lucrare.

2. 5S¢ presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenurile evaluate se conformeaza tuturor
reglementarilor $1 resttrictiilor de zonare, utilizate $1 urbanism, in afara cazului in care a fost
identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport. Daci
ulterior se constata modificin, aceastea vor fi luate in calcul la evaluarile individuale.

3. Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate 1 nu s-au facut investigagii privind
statutul juridic al proprietiti in cauza.

4. Ewvaluarca s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitie de catre beneficiar si cadastrist.

5. Evaluarea se face in ipoteza strictd ca dreptul real de proprietate este valid 51 tranzactionabil,
¢l proprietatea este libera de sarcini,

6. Aceasta evaluare s-a facut fard prezentarea acielor de proprietate.

7. 5-a facut inspectia pe propietate in prezenta reprezentantilor beneficiarulu si a cadastristului,
Proprictarul nu a fost de fatain momentul inspectici.S¢ presupune cad inrarca pe prprictate si
fotografierea a fost realizata cu acordul proprietarului

8. Suprafefele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 3 la HCL nr. 137 din
28.03.2022, privind declararea de utilitate pubhea siointeres local a obiectivulul investitn
"Construire drum de legatura, categoria a Il-a, Calea Sevennului - str. Brester - str. Raului-
tronson 3"., si atasate la prezentul raport.

9. Evalvatorul isi asuma raspunderca pentru situatia juridica si tchnicd a proprietitii, strictin baza
documentelor primite pani la data acestei evaludri §i a inspectiei proprietitii. In cazul in care
apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportulu, aceste vor fi luate in considerare
in cadrul altui raport asu anexe la raportul initial.

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmdtoarele conditii generale limitative;
Opinia evaluatorului trebuie analizatad in contextul economic actual general (iunie 2022), in care are
loc operatiunca de evaluare/ dacd aceasta se modifica semnificativ in wviitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatitlor valabile s1 cunoscute de acesta la data evaluar.
1. Evaluatorus presupune c¢d aprecierile efectuate sa aplicarea metodelor de evaluare sunt
rezonabile $1 pertinente in contextul imobihar, a |
cauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaluarii.
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2. Legea exproprierii prin art. 26 precizeazi clar ¢d evaluarea se face respectand grila Notarilor
Publici pentru anul 2022. Pentru acest motiv, evaluarea se face fard descrierea comonentel
non-imibiliare, data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitind o estimare a
aestui disconfort.

3. Evaluatorul alege sd utilizeze valoarea justd concept mai larg decat valoarea de piata, pentru a
respecta legea 255/2010 cu modificarile utlerioare.

4. Evaluatorul nu a reahzat mvestigatii sau teste s1 nu au fost pusela dispozitie date privind
poluarea sau contaminarea terenului si a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un
audit de mdediu sa ca un raport tehnic detaliat al proprietatii, astfel informatiile depasind sfera
rapotului si calificarea evaluatorului.

5. Definerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public fara
acordul scris al evaluatorului.

Raportul de evaluare si valorile estimate de catre evaluator is1 pastreaza valabilitatea numai in situagia
in care conditiile de piata raiman neschimbate.

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

Pentru a compensa partial elemente de incertitudine legate de piata netransparenti. ne-am securizat un
numdr de instrumente specifice disponibile pe piata locala si regionald printre care:
- unthzim informatii pentru vzul evaluatorilor din bazele de date autorizate. Sunt prezentate de
asemenea 51 ofertele curente cu detalil furnizate de broker, analiza, localizare, fotografii, etc;
- venficam ofertele publicate de vanziton in site-urile publice {(de ex. imobiliare.ro, olx.ro, site-
uri locale, etc.

In afara de acestea, beneficiem de sprijinul intern, oferit de echipele noastre si parteneri (piete de
capital, industrial, comercial stradal, centre comerciale. birouri) $i in managementul proprietatii,
implicate direct in piata specifica. In relatia cu aceste colaborari analizim de fiecare datd dacd exista
conflicte de interese pentru gestiona corespunzator proiectul.

Tipic evaludrilor realizate in Romania, folosim, $i informatiile colectate de la terfi, cum ar fi; alu
brokeri, presa, site-uri, proprietari sau analize financiare (surse publice).

in plus fatd de acestea, ne baziim pe norme $i normative utilizate: literatura de specialitate (standartele
de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietifilor Imobiliare, cursul de
Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de catre ANEVAR); Legislatia in vigoare
(Codul Administrativ din 03.07.2019, cu moedificarile si competarile ulterioare, Codul Civil cu
modificarile si completariel ulterioare, Hotararea Constliului Local al municipiului Craiova nr.
76/2020).

1.14. Riscul evaluarii

Pérerea noastrd asupra valorii este bazatd pe o analizi a tranzactiilor recente de pe piaa, sustinuta de
cunoasterea pietei derivate din experienta in tranzactii imobiliare a companiel noastre. Avand in
vederea starea actuala a pietei, ne-am bazat intr-o masurid mai mare pe judecata si experienta noastra
referitor la evaluarca pietel, din cauza lipsei de dovezi revelante pe piata tranzactiilor.

Este necesar ca evaluatorul sa faca rationamente logice $i adecvate dar acestea pot diferi de cele facute

de proprictar sau alt evaluator. In general, in decursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii pot
concluziona in mod corespunzator intr-o marja de valori posibile. Scopul evaludrii nu modifica

abordarea pentru intocmirea raportulu de evaluare.

Valoarea proprietittilor se poate schimba in mod substantal, chiar pe perioade scurte de timp, si astfel
opinia noastrd cu privire la valoare poate varia semmificativ in cazul in care este schimbatd data
evaluarii. Daca doriti sd2 va bazati pe evaluarca nostrd ca fiind valida la o alta data decat cea
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mentionatd, va trebui sa ne consultati in prealabil. Nu trebuie si v bazat pe acest raport decat daci o
trimitere la dreptul de proprietate, si alte aspecte legale an fost verificate si considerate ca fiind corecte
de catre consiliern juridici ai dumneavoastra.

1.15. Clauze de confidentialitate

Evaluarca noastri este confidentiala si este adresati doar beneficiarului, numai pentru uzul
dumneavoastra si pentru scopul mentionat, Nu vom accepta nici o responsabilitate citre terti referitor
la continutul prezentului raport.

1.18. Dezvaluire si publicare de date

Beneficiarul nu va putea dezvalui continutul prezentului raport catre terti, in nici un maod, fard acceptul
prealabil al evaluatorului asupra formei si continutului dezviluirii informatiilor.

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

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

BLENARI_U MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
x:,': _"b dministrator, Evaluator autorizat
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CAPITOLUL 2

Consideratii generale despre evaluarea proprietatii

2.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatin imobiliare selectati
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire 51 va sta la baza ipotezelor de lucru,
necesare apliciri abordinlor in evaluare,

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (S5EV), conceptul de ,cea mai bund utilizare
(CMBU)” este definit astfel: ,,Cea mai probabila utilizare a proprietatin, care este fizic posibila,
justificatd adecvat, permisd legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate”.  Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber;

Cea man buna utihzare a terenulu construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie sa fie:
- permisibild legal;
- posibila fizic;
- fezabild financiar;
- maximproductive.

Aeste criteria trebuie urmdrite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternative de utihizare a proprietiti, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire siva genera ipotezele de lueru necesare
aplicarii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaludrii, estimarea valorii juste de despagubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in viguare, aferente obiectivului investitii “Construire drum de legatura, categoria a 11-
a, Calea Severinului - str. Brestei - str. Raului - tronson 37, si atasate la prezentul raport, analiza Cele
Mai Bune Utiliziri nu este aplicabila.

Chiar daca proprietatea se afla in C.M.B.U. la data evaluarn, fund vorba de lucran de utilitate publica,
nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvata aceasta analiza.

2.2. Analiza pietei

2.2.1. Definifia piefei

O piatd este un grup de persoanc sau firme care sunt in contact unii cu alfit in scopul de a efectua
tranzactii. Participanii pe piatd pot fi cumpdritorii, viinzitoni, proprietarii, creditorii, debitori,
administratorii, investitoril s1 intermediari.

In cazul prezentei evaluiri, se analizeazd piata imobilelor tip teren cu destinatie de spatiu verde,
parcare, loc de joaca.

2.2,2. Consideratii generale asupra pietei locale

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localitatile
componente  Craiova  (resedinta), Facai, Mofleni, Popoveni 51 Simnicu de  Jos, s din
satele Cernele, Cernelele de Sus, lzvorul Rece si Rovine. Conform recensamantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuiton.

Orasul Craiova este situat in centrul regiuni istorice Oltenia, intr-0 zond de relief relativ joasd de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este agezata in Campia Olteniel,
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iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de campie cu puternice influenfe venite dinspre Marea Mediterand datoritd
situirin orasulu in sudul Romanier, Datorita acestun fapt, verile sunt lungi, cilduroase $i uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este traversat de
raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitel si Izvorului aflandu-se pe
teritoriul sau.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inscamni
Crai, Craiova insemnand ,.naiune sau finut”, iar a doua de Craiul lovan care a domnit pentru o
perioada de timp. Ca multe alte orage ale Romanier, Craiova este un oras cu o istorie pe cit de bogati
si interesantd, pe atat de complicati. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o asezare
romand (Pelendava) cu cateva secole 1.Hr., numele actual a fost pus in folosintd abia de la sfarsitul
secolulut XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Olienia, a fost s1 este cel mal important centru
cultural, istoric $1 economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locurtort in secolul

XVII piana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Romaniei, pe malul stang al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasi, la o altitudine cuprinsa intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campa Romana, mai precis din Campia Oltenier care se intinde intre Dunare, Olt 1 podisul Getic,
fiind strabatutd prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este agezat aproximativ in centrul Olteniei, la o
distantd de 227 km de Bucuresti $i 68 km de Dundre. Forma orasului este foarte neregulatd, in special
spre partea vesiicd si nordica, 1ar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia, este foarte
compact,

Conform recensimantulu_efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitor, in scadere fata de recensimantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 302.601 locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt roméni (89.49%), cu o minoritate de romi (1,96%). Pentru 8,25% din
populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd, Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (91.03%). Pentru %.11% din populatie, nu este cunoscutd apartenenfa
confesionala.

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

2.2.3. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarca persoanclor fizice sau juridice care manifesta cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpiritori pentru imobilul
prezentat in acest studiu sunt perspane juridice care urmeazi sa efetueze investifii pentru utilitate
publica.

Cerereade proprictiti este in stagnare si s¢ bazeazi pe analiza urmitorilor factori:
- investitiile ale unor institufil pentru realizarea de obiective de interes national, judetean si local.

Avand in vedere climatul economic general, in situatia specifica actuala, tendintele pieter
imobiliare pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o sciderc a

cererii cumpdririi de imobile de tipul celui evaluat, crescand in acelasi tip cererea pentru
inchirierea acestora.

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

prezentate $i de la analiza posibilitatn ca acestia sd vanda sau sa inchirieze aceste proprietafi.
(Mferta de terenuri s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in pericada ce urmeaza atit prin
vianzarea/inchirierea acestora de citre actualii proprietari sau de inermedian,

Datoritd efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investifiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusa.
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Tendintele pietei imobiliare pentru pericada urmitoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-

o stagnare a ofertel.

2.2.5. Echilibrul pietei

Avand in vedere ¢i :

- cererea inregistreaza o curbd descendenti;

- ofertd inregistreazi o stagnare
se poate considera ca piata imobiliari, de tipul proprietitii evaluate, a judetului Gorj, se afla
intr-un dezechilibru relativ in favoarea cererii
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Inspectia imobilului ce face obiectu evaluarii, s-a fiacut de citre evaluator in data de 06.07.2022, in

CAPITOLUL 3

Prezentarea datelor

prezenta reprezentantului propietarului.

3.1. Descrierea obiectivului de investitii

Denumire

Lungime

Categorie teren

Folosinta actuala a terenului
Destinatia dupa PUG/PUZ

“Construire drum de legatura, categoria a Il-a, Calea
Severinulul - sir. Brestei — str. Raulm — tronson 37

346.50 ml din drumul intre Calea Severinului - str. Brestei,
de la intersectia Calea Severinului — Bd. Tineretului pana la
intersectia str. Brestei — str. Riului

Intravilan  partial  proprictate  private  GENERAL
BUILDING MAMAGEMENT 5.R.L., si partial immobile
curti-constructii cu si fara constructin proprietati private / in
indiviziune si partial domeniul public

Partial curti-constructii/arabil, cai de circulatie

Zona circulatiilor ruticre a transportului urban afferent
arterelor majore de circulatin si a spatitlor verzi de
aliniament complementare, spatii verzi, aliniamente, parcuri
urbane, scuaruri aferente arterei de circulatie nou propusa.
Suprafata teren: 21748200 mp, suprafata interventive
drum: 16.578,94 mp

3.1. Descrierea stiarii tehnice a imobilului

3. 1. 1. Descrierea zonei de amplasare

Imobilul se afla la in zona B a Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 206, Jud. Dolj, colt eu Riului, zona Lac

Craiovita
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Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Utilitari edilitare Retea urbana de energic clectrici: existentd

Retea urband de api: existenta

Retea urbani de termoficare: existenta

Retea urbania de gaze: existenti

Reiea urbana de canalizare: existenti

Retea urbani de telefome; existentd

Retea urbana de transmisii de date: existentd

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto

Ambient Linistit

3.1.2. Descrierea proprietatii imobiliare

Descriere cadasirala Teren cu suprafata de 184 mp din acte si 184 mp din
masuratori

Nr. cad 218517 pentru teren

Carte funciara 218517, UAT Craiova

Concluzii  rezultate  in  wrma Terenul este acoperit partial cu o magazie metalica

inspectiei neintabulata. Terenul este partial imprejmuit

Pagina 21




BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F. A, -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETA T IMOBHLTARE 5T BUNURTI MOBILE

CAPITOLUL 4

Metodologia de evaluare

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 20 ,deviere de la standarde”™ reprezintd o situafie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Dewvierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludni cu SEV, evaluatorul frebuie s respecte cerinfele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autonitafi adecvate scopului $1 jurisdicgiei evaluam. Evaluatorul poate declara in
continuare ¢i evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand existi devien de la
standarde in astfel de circumstange.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritdn corespunziitoare scopului $1 jurisdictiel evaluirn, prevaleazi asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazil o valoare in vederea unei
Juste despagubin (valoarea justi de despigubire) in vederea expropierii pentru lucran de utilitate
publicia, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportata la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederca exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judefean si local, ART, 8:

"ART. 8¢1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al Asociafiei

Napionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite 5i actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77 alin. (3) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
s completarile wlierioare.

ART. 8¢2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazure la
alin. (1)

ART. 8¢3)n aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uninnea Nagionala a Notarilor Publici
din Romania va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmire de camerele notarilor
publici

Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimatid pentru imobilulee face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 4 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {inand
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtindndu-se urmatoarele valori:

Nume proprietar GHEORGHE MARIAN LAURENTIU si GHEORGHE MIRELA

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 184,00 mp,

Imaobil actual Teren cu suprafata de 184 mp din acte si 184 mp din masuratori

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 206C, Jud. Dolj, colt cu Riului, zona
Lac Craiovita

Zonare Craiova Zona B
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Nr. cad. 218517 pentru teren
Carte Funciara 218517 a loc. Craiova
UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = EQﬁ,lfl'ﬂdlu:ifmp (58,64 ctlru.’hpﬁ
grilei notarilor Publici
2022 (anexele A7 si A8)
Valoarea justi de 13 . .

despagublre Ml vederea 53.360,00 lei, echivalent a 10.789,82 euro
exproprierii)

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
sitwatia in care apar diferente in urma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justi de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitare publica,
estimatd nu contine cheltieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprieiaie. Se considera ca aceste cheliieli vor fi efectuaie de earre expropriaior

Argumentele care au stat la baza elaboriiri acestel opinii sunt:

- Waloarea a fost exprimati {inand seama exclusiv de ipotezele 51 aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu confine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- WValoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd tinand cont de restrictiile legislative $1 permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordarilor clasice de
evaluare, valoarea estimata este raportata la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022,

Evaluatorul nu apeleazi la alti abordare, urménd ca la evaluarea proprietajii si se {ind cont de
caractensticile (fizice, tehnice, urbamstice etc).

Pentru evaluarea proprietitil s-au parcus urmétoarele etape :

documentrea, pe baza uner histe $1 documente furnizate de catre client ;

identificarea §i analiza amplasamentului, in ruma inspectici realizate impreuna cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale :

stabilirea limitelor 1 ipotezelor care au stat la baza elaboriirii raportului ;

selectarea tipului de valoare estinatd in prezentul raport ;

deducerea si estimarea condititlor hmitative specifice obiectivalun de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei ;

analiza tuturor informatiilor culese, mterpetarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluirii ;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarca valoril
proprietatii imobiliare (prezentate anterior)

Valoarea justd de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce
face obiectul evaluarii, identificata la poz. 4 din Anexanr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022,
s¢ estimeaza tinind cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinindu-se
urmitoarele valori:

Mume proprictar GHEORGHE MARIAN LAURENTIU s1t GHEORGHE MIEELA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafé.ta de 184,00 'mp.

Imobil actual Teren cu Supmi‘ula de 184 mp din acte si 184 mp din masurator;

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr, 206C, Jud. Dolj, colt cu Riului, zona
Lac Craiovita

Zonare Craiova Zona B

Nr, cad. 218517 pentru teren

Carte Funciara 218517 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici
2022 (anexele AT si AB)

Valoarea justi de 53.360.00 lei, echivalent a 10.789,82 euro

despagubire (in vederea
exproprierii)
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- Nota: 1. suprafetele expropriate si rmpl’n: it valorile juste de deapugu!me vor fi actualizate
wlterior in situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

- 2 Valparea justd de despagubirve in vederea exproprievii pentru lucrari de wtilitate
publica, estimata nu confine cheltwieli notariale si cadastrale aferente transferului
drepturilor de proprietate. Se considera ca aceste cheltieli vor fi efectuate de citre
exproprigfor.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestel opini sunt:

- Valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele s1 aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu congine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Aceasta estimare punctuala a valorii trebuie perceputa de destinatar asa cum este definita in

literatura de specialitate . Ea este o concluzie impartiala , experta si rezonabila a unui profesionial
calificat . bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante , cunoscute |

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autonizati din Romania) si in conformitate cu
'icgisla‘;g_hl vigoare.

AT h= o TN
B 3 HA{AIL DUMITRU PFA s --'U!h-‘lﬂm N
L-mﬂmmmnq., St : ' MWettuwmen  Evaluator autorizat
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Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprictate.

ANEXE
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Anexa 1 Calcule
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Anexa 2 [Fotografii
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de comanda nr. 707643 din 27.06.2022;

-H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexanr. 2 laH.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexa nr. 3 ;:a HCL nr. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE DE
CORIDORUL DE EXPROPIERE;

- Lista propietari newdentificat;

- Extras de carte funciara informativa nr. 218517 UAT Craiova, nr. cerere 114931 din 18.06.2022.
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BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..
F16/693/2008: CUI 24317899
Crarova, sir. Nanterre, nr, 11, bl C8 sc. 2, ap. 4, .fndﬁruf
Dol
Tel: 0728977411 0766444770

e-mail: pfablanariviagmail.com

EVALUARI
PROPRIETATI
IMOBILIARE

EVALUARI
BUNURI
MOBILE

EVALUARI DE INTREPRINDERI

| Nr.raport B 2022070705 J  din 07.07.2022 |
[ Notadecomanda | 107643 ] am | 27.062022 |

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA —

Nume proprietar ANGHEL MARIA MADALINA

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 511,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 356,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 919 mp din acte si 907 mp din masuratori, si
constructitle 207088-C1 locuinta cu regim de inaltime P+M, Scd
de356 mp si 207088- C2 cu regim de inaltime parter, cu suprafata
construita la sol de 23 mp

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Riului, Nr. 3, Jud. Dolj, fosta zona Lac Craiovita

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 207088 pentru teren si 241809-C1 pentru locuinta cu regim de
inaltime P<+M, si 24 1809-C2 constructie

Carte Funciara 207088 a loc. Craiova

UAT Craiova

CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj,
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

UTILIZATOR: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craiova, str. Targulm, nr. 26, judetul
Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2022-
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de Comanda nr. 107643 din 27.06.2022, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se materializeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astiazi 07.07.2022.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantulun) consta in desfasurarea activitatn pe baza cunostinfelor $1
abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun fel
de influentd sau constringere din partea altel persoane, indiferent de relatia comereiald a acesteia cu
Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la imobilul compus din teren intravilan si constructie, situat in
Mun. Craiova, Str Rivdui, Nr. 5, Jud. Dolj, fosta zona Lac Craiovita.

De asemenea, sunt citeva aspecte pe care le consideram importante de a fi mentionate incd de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiaza si clarificd modul prin care
am aplicat rationamentul profesional $1 obfinut rezultatul prezentat in continutul acestuia:

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de
investifii ,, Construire drum de legdaturd, categoria a H-a, Calea Severinului-str. Brestei de la
intersecfia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana la imterseciia str. Brestei — str. Raului -
ironson 37, de catre Municipiul Craiova.

Evaluarea a fost facutdi conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeaza Standardele Internafionale de Evaluare editia 2013, ghiduri metodologice de evaluare
elaborate de catre ANEVAR s1 a legislatien in vigoare,

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarulu.

Localizarca proprictatii s-a cfectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de catre beneficiar.
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Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluirii, identificata la poz. 7 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {indnd
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 511,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Sed = 356,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 919 mp din acte s1 907 mp din masuratori, si

constructitle 207088-C1 locuinta cu regim de inaltime P+M, Scd
de356 mp si 207088- C2 cu regim de inaltime parter, cu suprafata
construita la sol de 23 mp

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Riului, Nr. 5, Jud. Dol), fosta zona Lac Craiovita

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 207088 pentru teren si 241809-C1 pentru locuinta cu regim de
inaltime P+M, si 241809-C2 constructic

Carte Funciara 207088 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform Teren = 290,00 lev'mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 1.950.00 lei/mp/Su (394,31 euro/mp Su)

2022 (anexele AT si AB)

Valoarea justh de 644.047,14 lei, echivalent a 130.231,56 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 148.190,00 lei, echivalent a 29.965,22 euro, si

Constructie: 495.857,14 lei, echivalent a 100.266.34 euro

Nota: 1. supraferele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea fustd de despaeubirve in vederea exproprierii pentry lucrarvi de wtilitate publicd,
estimata nmu confine cheltwieli notariale 5i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Cu consideratie,
Mihail Dumitru Blapari® ™.
P ST
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Cuprins
Instructiunile evaluarii

Sinteza raportului

Capitolul 1 Termenii de referinti ai evaludrii

il 8
1.2,
l.3.
4.
LA
1.6,
1.7
1.8
1.9,
[.10.
1.11.
1.12.

1.13.
1.14.
1.135.
.16
1.17.

Identificarea clientului

Obiectul evaluarii

Scopul, wtilizarea si wtilizatorul evaluarii

Proprietar

Solicitantul raportului

Beneficiarul raportului

Destinatarul raportului

Definirea, declararea valorii §i forma de estimare a valorii
Data evaluarii

Forma de exprimare a valorii

Drepturile de proprietate evaluate

Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislafia in
viguare

Ipateze restrictive si condifii limitative

Sursele de informare

Riscul evaluarii

Clauze de confidentialitate

Dezvaluiri si publicare de date

Capitolul 2 Consideratii zenerale despre evaluarea proprietitii

2t

e

Cea mai buna wtilizare
Analiza piefei

Capitolul 3 Prezentarea daielor

3.1,

Descrierea starii tehnice a imobilului

Capitolul 4 Metodologia de evaluare

4.1

Metoda comparatiilor directe pentu estimarea valorii de piata a
terenului

Capitolul 5 Opinia evaluatorului. Reconcilierea rezultatelor si alegerea
valorii finale

Anexe

11
1
1
I
11
11
1
12
13
13
13
14
14

15

11
11

11
12

13
13
13

16
1

18
18

20

21
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INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune

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

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

Evaluarca a fost realizatd in concordantd cu instructiunile si termenii agreati, gradul nostru de
rispundere profesionald fatd de dumneavoasird este, de asemenea, subliniat in cadrul acestor
instrucfiuni.

Clientul evaluirii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastri a fost realizatd in baza contractului de evaluare incheiat intre BLANARIU MIHAIL
DUMITRU P.F.A. ca prestator, 51 MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str, Targului, nr.
26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului raport de

evaluare, prestatorul fiind platit conform conditiilor contractuale, independente de valorile estimate.

Prezentarea evaluatorului

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

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

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locala din anul 2008, furnizind o gami
variatd de servicil de consultantd s1 evaluare de intreprinderi, proprietiti imobihiare s1 bunuri mobile..

Certificarea evaluatorului
Prin prezenia, in limita cunostinielor si informagiilor definute sau care ne-au fost puse la dispozifie, 51
sub aceasta rezerva, certificam uwrmatoarele:

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

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
se bazeazd intr-0 anumitd masurd pe informatile primite de la dvs./beneficiar/chient sau terte parti
implicate in cadrul activitatii de evaluare, de aceca noi am presupus ca informatiile prezentate noud
de catre acestia au fost de asemenea adevarate, corecte si complete; daca astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata;

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

Suma ce ne revine drept plati 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 si
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favorizeze clientul sau legat de pr-‘.:-duccrca unui eveniment care favorizeaza cauza clientului dn functie

de opinia curenta.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare i experienta relevanta in practicd
specificd evaluarii proprietifii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Exceptand membrii echipel de evaluare, care sunt evaluatori acreditagi membrii titulari ANEVAR si,
dacd se mentioncazi, colaboratorii nostri care sunt de asemenea evaluatori acreditati, membrii titulari
ANEVAR s1 discutile cu ageniin imobilian sau de mvestitn implicat in piata, mclusiv colegi din
agentia noastri sau alte agentii, sau schimburile de informatii tipice pentru realizarea misiunii de
evaluare, nici o altd persoanid nu a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2020 si poate fi
expertizat la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV

400 ~ Verificarea evaluarilor.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are inchelati asigurarea de raspundere
profesionald ca membru titular ANEVAR la AON Alhanz-Tinac Asiguran.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
womcw Administrator, Evaluator autorizat
ﬁ ) Blﬁwﬂ Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
(£ Bulhany HL ' Pt I N
WAL O ; & naay RN
I'ﬂ:‘ '- "Fl_ ra / _-"'. f :1: A IH A f Fabiidirmas g -
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrata la Oficiol registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru, la cererea
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod
postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor aflate in
patrimoniul societifi,

Obiectul evaluirii este format din imobilul, identificat la poz. 7 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din
28.03.2022:

Nume proprietar ANGHEL MARIA MADALINA

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 511,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 356,00 mp
“Imobil actual Teren cu suprafata de 919 mp din acte si 907 mp din masuratori, si
constructitle 207088-C1 locuinta cu regim de inaltime P+M, Scd
de3s6 mp s1 2007088- C2 cu regim de inaltime parter, cu suprafata
construita la sol de 23 mp

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Riulm, Nr. 5, Jud. Dolj, fosta zona Lac Craiovita
Zonare Craiova Zona B
Nr. cad. 207088 pentru teren si 241809-C1 pentru locuinta cu regim de
maltime P+M, s1 241809-C2 constructic
Carte Funciara 207088 a loc. Cralova
UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate wlterior in situatia in care apar diferente in wrma
dezmebrarii si intabularii

Obiectivul de investitii : “Construire drum de legatura, categona a ll-a, Calea Severinulu - str.
Brestei — str. Raului — tronson 3™

Prin HCL nr. 137 din 28.03.2022, art. 2, obiectivul de investitin a fost declarant de utilitate publica si
interes local.

Prin aceeasi hotarare, la art. 5, se aproba declansarea procedurilor de expropriere pentru cauza de
utilitate publica de interes local, a imobilelor proprietate private care constitwie condorul de
expropriere al lucrarii de utilitate publica de interes local *Construire drum de legatura, categoria a [1-
a, Calea Severinului - str. Brestei — str. Raului - tronson 37

Scopul evaludrii. Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru
stabilirea valorii juste de despagubirve, in vederea exproprievii proprietarului imobilului ce face
obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivalui de investifii ,, Construive drum de legaturd, categoria
a l-a, Calea Severinului-str. Brestei de la imtersectia Calea Severinului - Bulevardul Tineretului pana
la intersectia str. Brestei — str. Raului -tronson 3", de catre Municipiul Craiova.

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluiri va fi utilizata in scopul declarat $1 nu vor
putea fi folosita de citre alte persoane i in alte scopuri.

Solicitantul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str, Targulw, nr, 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,
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Beneficiariul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Cratova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Destinatarul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
Judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Inspectia imobilului la fata locului s-a ficut de citre evaluator impreund cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 06.07.2022.

Data evaluirii proprietifu este 06.07.2022,

Data raportului de evaluare este 07.07.2022.

Previziunile $i estimdrile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piata, existente in
perioada aprilie - wmie 2022, pe factori anticipati ai cererii $i ofertel pe termen scurt, aceste previziuni
putindu-se schimba in funciie de condifiile viitoare.

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: *0 ,deviere de la standarde” reprezintd o situatie in care frebuie urmate cerinfe
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritati, cerinte care nu corespund unora dintre
cerinfele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaluiirii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerintele juridice, de reglementare $i
pe cele ale altor autontifi adecvate scopufui 51 jurisdicfiei evaluarn. Evaluatorul poaie declara In
continuare ¢a evaluarea a fost efectuata in conformitate cu SEV, atunci cand exista devien de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 per. 60.2; , Ceninta de deviere de la SEV, urmare a cerinfelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritifi corespunzitoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleaza asupra tuturor
celorlalie ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despigubiri (valoarea justi de despigubire) in vederca expropierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportata la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucran de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 fanvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzid de wtilitate publici, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8{ 1) Expertul evaluatior specializat in evaluarea proprieidafilor imobiliare, membru al Asociajiei
Nafionale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completdrile ulterioare.

ART. 8¢2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevazute la

alin. (1).

ART. 83)n aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici

din Romdnia va pune la dispozifia evaluaroruli, la cerere, expertizele imtocmite de camerele notarilor
publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere,

Valoarea justd este definite astfel:
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wl. Pretul estimar pentrn transfernl unui activ san a unei datorii invre pirti identificare, aflare in
cunostingd de cauzd si hotirdte, care reflectd interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportdari
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiara,valparea justa are o
semnificatie diferita.”

WAL In IFRS 13 ,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentra transfernl unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piaga, la data
evaludarii.”

Pentru alte scopuri decit cel de utilizare in situwapi financiare, valoarea justa poate i diferitd de
valoarea de piafd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti identificate,
ludand in considerare avantajele sau derzavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Acecasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piafd cere ca orice
avantaj, care nu ar fi obtenabil de céitre participantii de pe piatd, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justd este valoarea de justi
de despagubire 51 va fi exprimata, la cererea beneficiarului, atat in lei cat 1 in euro. Pentru estimarea
valorii, avand in vedere tipul proprietatii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceplie de la Standardele Internationale de Evaluare, finand cont de prevederile SEV100  cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530si  GEV
630,

Valoarea de piaja se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimaid pentru care un activ saw o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludarii, intre un cumparator hotarat i un vanzator hotarat, intr-o
tranzacfie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat i in care parjile au acfionat fiecare in
cunogtinia de cauza, prudent §i fara constrangere”,

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, edipia 2022 care
incorporeazd Standardele Internationale de Evaluare (IVS) edifia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de ciatre ANEVAR, Grila Notarilor Publici valabila in anul 2022 si a legislatiei in
vigoare,

Valoarea justii de despiigubire in vederea exproprierii estimatid pentru imobilulce face obiectul
evaludirii, identificata la poz. 7 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {infind

cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmatoarele valori:

Mume proprietar ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 511,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 356,00 mp

Imobil actual Teren cu suprafata de 919 mp din acte si 907 mp din masuratori, si

constructitle 207088-C1 locuinta cu regim de inaltime P+M, Scd
de356 mp s1 2007088- C2 cu regim de inaltime parter, cu suprafata
construita la sol de 23 mp

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Riulu, Nr. §, Jud. Dolj, fosta zona Lac Craiovita

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 207088 pentru teren si 241809-C1 pentru locuinta cu regim de
maltime P+M, si 241809-C2 constructie

Carte Funciara 207088 a loc. Craiova

UAT Craiova
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Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 curo/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 1.950,00 leiv/mp/Su (394,31 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si A8)

Valeurea juyts: de 644.047,14 lei, echivalent a 130,231,56 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 148,190,00 lei, echivalent a 29.965,22 euro, si
Constructie: 495.857.14 lei, echivalent a 100.266,34 euro

Nota: 1. suprafeiele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wema dezmebrarii i infabularii

2. Valoarea justi de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitare publica,
estimata nu confine cheltwieli notariale 3i cadasirale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaborarn acester opinn sunt:

- Valoarea a fost exprimata finand seama exclusiv de ipotezele 1 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

Aeest raport de evaluare nu va fi inclus, in intregime sau parfial in documente, circulare sau
declaragii, nici publicar saw mengionat in vreeun alt fel, fara aprobarea scrisa a evalwatorului asupra
Jormei gi contextului in care ar putea sda apard.

Acest raport este confidential atat pentru beneficiar si este valabil numai pentru scopul mentionat la
punctul 2.4 al prezentei lucrar.

Nu se accepta nici o responsabilitate daca raportul este transmis unei tere persoane fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Orice impreecizie rezultati la analizarea raportului de evaluare va trebw si fie transmisd de cétre
beneficiar evalvatorulun astfel incat, daca este necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi
utilizata.

Evaluatorul consideri lucrarea ca find obiectivi 51 corectd.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evaluatorul proprietatii
Administrator, Evaluator autorizat
r “Blinariu Mihail-Dumitru Blianariu Mihail-Dumitru
A TR PR TN e iy
;‘_,‘.‘J *, ;' . - I '_ﬂ,ll:'i- " de '.‘,‘. o
i L 2 MIHAI Biits -
:. ':I.i“ii.-:‘?:;:u? . | R it . ‘ 1,'
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CAPITOLUL 1

Termenii de referinta ai evaluarii

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

1.1. Identificarea clientului
Prezentul raport a fost efectuat in urma solicitirii clientului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in
Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

1.2. Obiectul evaluirii este format din imobilul, identificat la poz. 7 din Anexa nr. 3, la HCL 137
din 28.03.2022:

Nume proprietar ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan curti construetii, cu suprafata de 311,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 356,00 mp

Imohil actual Teren cu suprafata de 919 mp din acte si 907 mp din masuratori, si
constructitle 207088-C1 locuinta cu regim de inaltime P+M, Scd
ded56 mp si 207088- C2 cu regim de inaltime parter, cu suprafata
construita la sol de 23 mp

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Riului, Nr. 3, Jud. Dolj, fosta zona Lac Craiovita

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 207088 puniru teren si 241809-C1 p:.ﬁtru locuinta cu r::gim de
inaltime P+M, si 241809-C2 constructie

Carte Funciara 207088 a loc. Craiova

UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate wlterior in situatia in care apar diferente in wrma
dezmebrarii st intabularii

1.3. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaludrii

Prezentul raport de evaluare a fost claborat in scopul asistarii beneficiarului pentru stabiliriea valorii
de piata a imobilului ce face obiectul evaluarii, in vederea cumpararii de catre Municipinl Craiova..

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

1.4. Solicitantul raportului
MUNICIPIUL CRAIOV A, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr, 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214.

1.5. Beneficiarul raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str, Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,
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1.6. Destinatarii raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targulul, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,

1.7. Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii
Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 20 | deviere de la standarde”™ reprezinti o situatie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritiifi, ceringe care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter oblhigatoriu, in sensul ¢d, pentru a asigura
conformitatea evaluarii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerinfele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autontah adecvate scopului $1 jurisdicgiei evalvam. Evaluatorul poate declara in
continuare ¢a evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand exista devieri de la
standarde in astfel de circumstange,”™

SEV 100 per. 60.2: . Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritin corespunzitoare scopului $1 jurisdictiel evaludrn, prevaleazi asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, s¢ estimeaza o valoare in vederea unei
Jjuste despégubiri (valoarca justd de despédgubire) in vederca expropierii pentru lucriiri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportatd la expertizele intoemite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despiagubire in vederea exproprierii pentru lucrin de utihtate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 25352010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8¢1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociafiei
Nagionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raporiul de evaluare prevazut la
art. 11 alin, (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 3712003 privind Codul fiscal, cu modificdrile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune [a dispozifia expropriatorului experiizele prevazute la
alin. (1).

ART. 8¢3)in aplicarea dispozifiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nafionald a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropricre.
Valoarea justa este definite astfel:

wh. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pirii identificate, aflate in
cunogtinia de cauza i hotarate, care reflecta interesele acelor pargi. Pentru utilizare in raportari
Sfinanciare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiara,valoarea justi are o
semnificagie diferitd.”

WML I IFRS 13 ,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ sau plitit

pentru transfernl unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participangii de pe piaga, la data
evaludrii."

Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatin financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piaja. Valoarea fusitd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parii identificate,
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luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Aceasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de alti parte, valoarea de piafd cere ca orice
avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piata, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justa
de despagubire si va fi exprimata, la cererea beneficiarului, atat in lei cit $1in euro. Pentru estimarea
valorii, avand in vedere tipul proprietifii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEVI00 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s1 GEV
630,

Valoarea de piafd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind |, suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbatfa) la data evaluarii, intre un cumparator hotardt §i un vanzalor hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupda wun marketing adecvar §i in care partile au actionar fiecare in
cunostingd de cauzd, prudent i fird consirdngere ™.

Evaluarca a fost facutd conform Standardclor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeaza  Standardele Internationale de Evaluare (IVS) edifia 2013, ghidun metodologice de
evaluare elaborate de ciitre ANEVAR, Grila Notarilor Publici valabild in anul 2022 i a legislagier in
vigoare.

1.8. Data evaluarii

Data inspectiei: 06.07.2022
Data evaluarii: 06.07.2022
Data raportului; 07.07.2022

Studiul pietei si datele necesare evaludrii au fost realizate la nivelul perioadei aprilie - wnie 2022, iar
valorile estimate se considera corecte in aceste conditii de piaté.

1.9. Forma de exprimare a valorii
Valoarea estimatd va fi exprimatd cash, in moneda nationald (ler), $1 in valma (euro), la cererea
clientului.

Curs valutar BNR la data de 06.07.2022 | Euro = 4,9454 lei

1.10. Drepturile de proprietate evaluate
Imobilul ce face obiectul evaluari se afla in patrimoniul privat al MUNICIPIULUI CRATOV A,

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispozitie urmitoarele documente:
- Mota de comanda nr. 707643 din 27.06.2022;
-H.C.L.nr. 137 din 28.03.2022;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
-Anexa nr. 3 ;a HCL or. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE
DE CORIDORUL DE EXPROPIERE;
- Lista propietari neidentificati;
- Extras de carte funciara informativa nr. 207088 UAT Craiova, nr. cerere 114929 din
18.06.2022..

Conform documentelor de proprietate puse la dispozitie 51 atasate prezentulmi raport de evaluare,
proprictatea imobiliard ce face obiectul evaludrii este in proprietatca ANGHEL MARIA MADALINA

Sarcini ; conform extrasului de carte funciara nr. 207088, nr cerere 114929 din 18.06.2022, imobilul
este liber de sarcini

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

Pagina 13



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F. A, -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETA T IMOBHLTARE 5T BUNURTI MOBILE

1.11. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in viguare
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legn 255/2010 actualizatd si Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publici, necesard realizirii unor obiective de interes nagional, judetean $i local),

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEV AR, editia 2022, au fost extrase urmatoarele standarde
in conformitate cu scopul si tipul valori estimate:
= Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
refeninta an evaluarn (IVS 101), SEV 102 Documentare s1 conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;
= Standarde peniru active bunuri imobile: SEV 230 Drepiuri asupra proprietatii imobiliare (IVS
400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630 Evaluarea
bunurilor imobile;
Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarn.

1.12. Ipoteze restrictive si condifii limitative
In elaborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe lingi premisele si ipotezele expres specificate
in lucrare, urmitoarele ipoteze:

1. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot apirea
ulterior evaludrii si pot influenta opiniile si rezultatete din aceasta lucrare.

2. 5e¢ presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenurile evaluate se conformeaza tturor
reglementarilor $1 resttrictitlor de zonare, utilizate $1 urbanism, in afara cazulu in care a fost
identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport. Daci
ulterior se constata modificin, aceastea vor fi luate in calcul la evaluanle individuale.

3. Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate $1 nu s-au facut investigagii privind
statutul juridic al proprietiti in cauza.

4. Evaluarca s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitie de catre beneficiar si cadastnist.

5. Evaluarea se face in ipoteza strictd ca dreptul real de proprictate este valid si tranzactionabil,
cil proprietatea este libera de sarcini,

6. Aceasta evaluare s-a facut fard prezentarea actelor de proprietate.

7. 5-a facut inspectia pe propietate in prezenta reprezentantilor beneficiarulun si a cadastristulu,
Proprictarul nu a fost de fatain momentul inspectici.Se presupune cad inrarca pe prprictate si
fotografierea a fost realizata cu acordul proprietarului

8. Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 3 la HCL nr. 137 din
28.03.2022, privind declararea de utilitate publica si interes local a obiectivului investitin
"Construire drum de legatura, categona a Il-a, Calea Severinului - str. Brester - str. Raului-
tronson 3., si atasate la prezentul raport.

9. Ewvaluatorul isi asuma raspunderea pentru situatia juridica si tehnicd a proprietiti, strictin baza
documentelor primite pind la data acestei evaludiri i a inspectiei proprietatii. In cazul in care
apar alte date junidice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in considerare
in cadrul altui raport asu anexe la raportul initial.

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmétoarele conditii generale limitative:

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic actual general (iunie 2022), in care are
loc operatiunca de evaluare/ dacd aceasta se modifica semnificativ in wviitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatitlor valabile 51 cunoscute de acesta la data evaluari.
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1. Evaluatorus presupune cd aprecierile efectuate sa aplicarea metodelor de evaluare sunt
rezonabile si pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru
cauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaluari.

2. Legea exproprierii prin art. 26 precizeaza clar cd evaluarea se face respectand grila Notarilor
Publici pentru anul 2022. Pentru acest motiv, evaluarca se face fara descrierca comonentei
non-imibiliare, data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitand o estimare a
aestui disconfort,

3. Ewvaluatorul alege s utilizeze valoarea justa concept mai larg decat valoarea de piata, pentru a
respecta legea 255/2010 cu modificarile utlerioare.

4. Ewvaluatorul nu a realizat investigafii sau teste 51 nu au fost pusela dispozifie date privind
poluarea sau contaminarea terenului $1 a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un
audit de mdediu sa ca un raport tehnic detaliat al proprietatii, astfel informatiile depasind sfera
rapotului si calificarca evaluatorului.

3. Definerea acestui raport sau a unet copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public fari
acordul scris al evaluatorului.

Raportul de evaluare si valorile estimate de catre evaluator 51 pastreaza valabilitatea numai in sifuagia
in care conditnle de piata raman neschimbate.

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

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

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

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

In plus fatd de acestea, ne bazam pe norme si normative utilizate: literatura de specialitate (standartele
de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietdfilor Imobiliare, cursul de
Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de catre ANEVAR): Legislatia in vigoare
(Codul Administrativ din 03.07.2019, cu modificarile si competarile ulterioare, Codul Civil cu
modificarile s1 completariel ultenioare, Hotararea Consiliulin Local al mumicipiului Craiova nr.

76/2020).

1.14. Riscul evaludrii

Parerea noastrd asupra valorii este bazatd pe o analiza a tranzactiilor recente de pe piatd, sustinuta de
cunoasterca pietei derivate din experienta in tranzactii imobiliare a companiel noastre. Avand in
vederea starea actuala a pieter, ne-am bazat intr-0 masurda mai mare pe judecata $1 experienta noastra
referitor la evaluarea pietei, din cauza lipsei de dovezi revelante pe piata tranzactiilor,

Este necesar ca evaluatorul sa faci rationamente logice $1 adecvate dar acestea pot difen de cele facute
de proprietar sau alt evaluator. In general, in decursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii pot
concluziona in mod corespunzator intr-0 marja de valori posibile. Scopul evaludrii nu modifica
abordarea pentru intocmirea raportului de evaluare.
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Valoarea proprictattilor se¢ poate schimba in mod substantal, chiar pe perioade scurte de timp, si astfel
opinia noastrd cu privire la valoare poate varia semnificativ in cazul in care este schimbatd data
evaluarii. Daca doniti sd va bazap pe evaluarea nostrd ca fuind valida la o altd datd decat cea
mentionatd, va trebui sa ne consultati in prealabil. Nu trebuie 53 va bazati pe acest raport decat dacid o

trimitere la dreptul de proprictate, si alte aspecte legale au fost verificate s1 considerate ca fiind corecte
de catre consilierii juridici ai dumneavoastra.

1.15. Clauze de confidentialitate

Evaluarea noastrd este conflidenpiald 1 este adresatd doar beneficiarului, numan pentru uzul
dumneavoastra si pentru scopul mentionat. Nu vom accepta nici o responsabilitate catre terti referitor
la continutul prezentului raport.

1.18. Dezvaluire si publicare de date

Beneficiarul nu va putea dezvalui confinutul prezentului raport catre terfi, in nici un mod, fard acceptul
prealabil al evaluatorului asupra former $1 continutulun dezvaluirin informatilor,

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
;:;": '-cl"",g dministrator, Evaluator autorizat
/| Biariariu Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
W\
N
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CAPITOLUL 2

Consideratii generale despre evaluarea proprietatii

2.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatin imobiliare selectati
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire 51 va sta la baza ipotezelor de lucru,
necesare apliciri abordinlor in evaluare,

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (S5EV), conceptul de ,cea mai bund utilizare
(CMBU)” este definit astfel: ,,Cea mai probabila utilizare a proprietatin, care este fizic posibila,
justificatd adecvat, permisd legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate”.  Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber;

Cea man buna utihzare a terenulu construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie sa fie:
- permisibild legal;
- posibila fizic;
- fezabild financiar;
- maximproductive.

Aeste criteria trebuie urmdrite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternative de utihizare a proprietiti, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire siva genera ipotezele de lueru necesare
aplicarii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaludrii, estimarea valorii juste de despagubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in viguare, aferente obiectivului investitii “Construire drum de legatura, categoria a 11-
a, Calea Severinului - str. Brestei - str. Raului - tronson 37, si atasate la prezentul raport, analiza Cele
Mai Bune Utiliziri nu este aplicabila.

Chiar daca proprietatea se afla in C.M.B.U. la data evaluarn, fund vorba de lucran de utilitate publica,
nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvata aceasta analiza.

2.2. Analiza pietei

2.2.1. Definifia piefei

O piatd este un grup de persoanc sau firme care sunt in contact unii cu alfit in scopul de a efectua
tranzactii. Participanii pe piatd pot fi cumpdritorii, viinzitoni, proprietarii, creditorii, debitori,
administratorii, investitoril s1 intermediari.

In cazul prezentei evaluiri, se analizeazd piata imobilelor tip teren cu destinatie de spatiu verde,
parcare, loc de joaca.

2.2,2. Consideratii generale asupra pietei locale

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localitatile
componente  Craiova  (resedinta), Facai, Mofleni, Popoveni 51 Simnicu de  Jos, s din
satele Cernele, Cernelele de Sus, lzvorul Rece si Rovine. Conform recensamantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuiton.

Orasul Craiova este situat in centrul regiunn istorice Oltenia, intr-0 zond de relief relativ joasd de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este agezata in Campia Olteniel,
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iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de campie cu puternice influenfe venite dinspre Marea Mediterand datorita
situirin orasulu in sudul Romanier, Datorita acestun fapt, verile sunt lungi, cilduroase $i uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este traversat de
raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitel si Izvorului aflandu-se pe
teritoriul sau.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inscamnd
Crai, Craiova insemnand ,.nafiune sau finut”, iar a doua de Craiul Iovan care a domnit pentru o
perioada de timp. Ca multe alte orage ale Romanier, Craiova este un oras cu o istorie pe cit de bogati
si interesantd, pe atat de complicati. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o asezare
romand (Pelendava) cu cateva secole .Hr., numele actual a fost pus in folosintd abia de la sfarsitul
secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Olienia, a fost s1 este cel mal important centru
cultural, istoric $1 economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locurton in secolul

XVII piana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Romaniei, pe malul stang al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasi, la o altitudine cuprinsa intre 75 §i 116 m. Craiova face parte
din Campma Romana, mai precis din Campia Oltenier care se intinde intre Dunare, Olt 1 podisul Getic,
fiind strabatutd prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este agezat aproximativ in centrul Olteniei, la o
distantd de 227 km de Bucuresti $i 68 km de Dundre. Forma orasului este foarte neregulatd, in special
spre partea vesiicd si nordicd, iar interiorul orasulul, spre deosebire de marginea acestuia, este foarie
compact,

Conform recensimantulu_efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in scadere fata de recensamiantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 302.601 locuitori,
Majoritatea locuitorilor sunt roméni (89.49%), cu o minoritate de romi (1,96%). Pentru 8,25% din
populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd, Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (91.03%). Pentru %.11% din populatie, nu este cunoscutd apartenenfa
confesionala.

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

2.2.3. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarca persoanclor fizice sau juridice care manifesta cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpiritori pentru imobilul
prezentat in acest studiu sunt perspane juridice care urmeazi sa efetueze investifii pentru utilitate
publica.

Cerereade proprictiti este in stagnare si s¢ bazeazi pe analiza urmitorilor factori:
- investitiile ale unor institufil pentru realizarea de obiective de interes national, judetean si local.

Avand in vedere climatul economic general, in situatia specifica actuala, tendintele pieter
imobiliare pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o sciderc a

cererii cumpdririi de imobile de tipul celui evaluat, crescand in acelasi tip cererea pentru
inchirierea acestora.

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

prezentate $i de la analiza posibilitatn ca acestia sd vanda sau sa inchirieze aceste proprietafi.
(Mferta de terenuri s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in pericada ce urmeaza atit prin
vianzarea/inchirierea acestora de citre actualii proprietari sau de inermedian,

Datoritd efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investifiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusa.
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Tendintele pietei imobiliare pentru pericada urmitoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-

o stagnare a ofertel.

2.2.5. Echilibrul pietei

Avand in vedere ¢i :

- cererea inregistreaza o curbd descendenti;

- ofertd inregistreazi o stagnare
se poate considera ca piata imobiliari, de tipul proprietitii evaluate, a judetului Gorj, se afla
intr-un dezechilibru relativ in favoarea cererii
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CAPITOLUL 3

Prezentarea datelor

Inspectia imobilului ce face obiectu evaluarii, s-a fiacut de citre evaluator in data de 06.07.2022, in
prezenta reprezentantului propietarului.

3.1. Descrierea obiectivului de investitii

Denumire

Lungime

Categorie teren

Folosinta actuala a terenului
Destinatia dupa PUG/PUZ

“Construire drum de legatura, categoria a Il-a, Calea
Severinulul - sir. Brestei — str. Raulm — tronson 37

346.50 ml din drumul intre Calea Severinului - str. Brestei,
de la intersectia Calea Severinului — Bd. Tineretului pana la
intersectia str. Brestei — str. Riului

Intravilan  partial  proprictate  private  GENERAL
BUILDING MAMAGEMENT 5.R.L., si partial immobile

curti-constructii cu si fara constructin proprietati private / in
indiviziune si partial domeniul public
Partial curti-constructii/arabil, cai de circulatie

Zona circulatiilor ruticre a transportului urban afferent
arterelor majore de circulatin si a spatitlor verzi de
aliniament complementare, spatii verzi, aliniamente, parcuri
urbane, scuaruri aferente arterei de circulatie nou propusa.
Suprafata teren: 21748200 mp, suprafata interventive
drum: 16.578,94 mp

3.1. Descrierea stiarii tehnice a imobilului

3. 1. 1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afld la in zona B a Mun. Craiova, Str Riului, Nr. 5, Jud. Dolj, fosta zona Lac Craiovita
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Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Utilitati edilitare Retea urband de energie electricd: existenti
Relea urbana de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: existenta
Retea urbani de gaze: existenta
Retea urbani de canalizare: existentd
Retea urband de telefonie: existenti
Retea urbana de transmisii de date: existenta

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto

Ambient Linistit

3.1.2. Descrie ietatii imobilia

Descriere cadastrala Teren cu suprafata de 919 mp din acte si 907 mp din

masuratori, si constructiile 207088-C1 locuinta cu regim de
inaltime P+M, Scd de356 mp si 207088- C2 cu regim de
inaltime parter, cu suprafata construita la sol de 23 mp

Nr. cad. 207088 pentru teren si 241809-C1 pentru locuinta cu regim
de inaltime P+M, si 241809-C2 constructic

Carte funciara 207088, UAT Craiova

Concluzii  rezultate  in wrma Terenul este acoperit cu constructia C1 Locuinta, cu regim de

inspectiei inaltime P+M, si C2- Anexa gospodareasca ce nu face
obiectul evaluarii. Terenul liber este acoperit cu alei si
vegetatie

Pagina 21



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F. A, -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETA T IMOBHLTARE 5T BUNURTI MOBILE

CAPITOLUL 4

Metodologia de evaluare

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 20 ,deviere de la standarde”™ reprezintd o situafie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ci, pentru a asigura
conformitatea evaluini cu SEV, evaluatorul frebuie s respecte cerinfele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autonitafi adecvate scopului $1 jurisdicgiei evaluam. Evaluatorul poate declara in
continuare ¢i evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand existid devieni de la
standarde in astfel de circumstange.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritdn corespunziitoare scopului $1 jurisdictiel evaluiri, prevaleazi asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazil o valoare in vederea unei
Juste despagubin (valoarea justi de despigubire) In vederea expropierii pentru lucriar de utilitate
publicda, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportata la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederca exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesari realizirii unor
obiective de interes national, judefean si local, ART, 8:

"ART. 8¢1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al Asociafiei

Napionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite 5i actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77 alin. (3) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
s completarile wlierioare.

ART. 8¢2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazure la
alin. (1)

ART. 8¢3)n aplicarea dispozititlor are. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nagionald a Norarilor Publici
din Romania va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmire de camerele notarilor
publici

Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulee face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 7 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {inand
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtindndu-se urmatoarele valori:

Nume proprietar ANGHEL MARIA MADALINA
Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 511,00 mp,

- Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Scd = 356,00 mp
Imobil actual Teren cu suprafata de 919 mp din acte s1 907 mp din masuratori, si

constructiile 207088-C1 locuinta cu regim de inaltime P+M, Scd
de356 mp si 207088- C2 cu regim de inaltime parter, cu suprafata
construita la sol de 23 mp

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Riului, Nr. 5, Jud. Dolj, fosta zona Lac Craiovita
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Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 207088 pentru teren si 241809-C1 pentru locuinta cu regim de
maltime P+M, s1 241809-C2 constructie

Carte Funciara 207088 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

grilei notarilor Publici Constructie = 1.950,00 levmp/Su (394,31 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si A8)

Valoarea justi de 644.047,14 Iei, echivalent 2 130,231,56 euro, din care:

despagubire (in vederea

exproprierii) Teren: 148.190,00 lei, echivalent a 29,965,22 euro, si

Constructie: 495.857.14 lei, echivalent a 100.266.34 euro

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si imabularii

2. Valoarea fusta de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdari de wilitate publicad,
estimata nmu confine chelivieli notariale 5i cadasivale aferente transferului drepiurilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu confine T.V.A;

- Valoarea este o prediclie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valon
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd tinand cont de restrictiile legislative 1 permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordarilor clasice de
evaluare, valoarea estimata este raportata la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022,

Evaluatorul nu apeleazi la alti abordare, urménd ca la evaluarea proprietajii si se {ind cont de
caractensticile (fizice, tehnice, urbamstice etc).

Pentru evaluarea proprietitil s-au parcus urmétoarele etape :

documentrea, pe baza uner histe $1 documente furnizate de catre chent ;

identificarea §i analiza amplasamentului, in ruma inspectici realizate impreuna cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale :

stabilirea limitelor 1 ipotezelor care au stat la baza elaboriirii raportului ;

selectarea tipului de valoare estinatd in prezentul raport ;

deducerea si estimarea condititlor hmitative specifice obiectivalun de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei ;

analiza tuturor informatiilor culese, mterpetarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluirii ;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarca valoril
proprietatii imobiliare (prezentate anterior)

Valoarea justd de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce
face obiectul evaludrii, identificata la poz. 7 din Anexanr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022,
s¢ estimeaza tinind cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinindu-se
urmitoarele valori:

Mume proprictar

Imobil exprupriat

ANGHEL MARIA MADALINA

Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 511,00 mp,
Constructie cu destinatie actuala de locuinta, cu Sed = 356,00 mp

Imuobil actual

Teren cu suprafata de 919 mp din acte 51 907 mp din masuratori, si
constructille 207088-C1 locuinta cu regim de inalime P+M, Scd
de356 mp si 207088- C2 cu regim de inaltime parter, cu suprafata
construita la sol de 23 mp

Adresa imobil

Mun. Craiova, Str Riului, Nr. 5, Jud. Dolj, fosta zona Lac Craiovita

Zonare Craiova

Zona B

Nr. cad.

Carte Funciara
UAT

207088 pentru teren si 241809-C1 pentru locuinta cu regim de
maltime P+M, s1 241809-C2 construchie

207088 a loc. Craiova

Craiova

Valoare unitara conform
grilei notarilor Publici
2022 {anexele AT s1 AB)

Teren = 290,00 lei/mp (58,64 curo/mp)
Constructie = 1.950,00 lei/mp/Su (394,31 euro/mp Su)
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Valoarea justi de 644.047,14 lei, echivalent a 130.231,56 euro, din care:
despagubire (in vederea
exproprierii) Teren: 148.190,00 lei, echivalent a 29.965,22 euro, si

Constructie: 495.857,14 lei, echivalent a 100.266.34 ¢uro

- Nota: I. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate
ulterior in situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

- 2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate
publica, estimatd nu confine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului
drepturilor de proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre
expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaborirni acestel opinil sunt:

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

- Valoare nu confine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valon

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

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

Icglslatw vigoare,

ANARTL "-\- e ", '.-
BL&N-}LHU*&%ML DUMITRU PFA B R
I .u.m e - MiHAN prreens:  Faaluatar antgrizat
K ( umitru

%
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Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprietate.

ANEXE
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Anexa 1 Calcule

Valoare unitara conform Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)
grilei notarilor Publici Constructie = 1.950,00 lei/mp/Su (394,31 euro/mp Su)

2022 (anexele A7 si A8)

Y alaares Juath st 644.047,14 lei, echivalent a 130.231,56 euro, din care:
despagubire (in vederea
exproprierii) Teren: 148.190,00 lei, echivalent a 29.965,22 euro, si

Constructie: 495.857,14 lei, echivalent a 100,266,34 euro
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Anexa 2 Fotografii
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de comanda nr. 707643 din 27.06.2022;

-H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexanr. 2 laH.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexa nr. 3 ;:a HCL nr. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE DE
CORIDORUL DE EXPROPIERE;

- Lista propietari newdentificat;

- Extras de carte funciara informativa nr. 207088 UAT Craiova, nr. cerere 114929 din 18.06.2022.
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BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..
F16/693/2008: CUI 24317899
Crarova, sir. Nanterre, nr, 11, bl C8 sc. 2, ap. 4, .fnf."r.ru.f
Dol
Tel: 0728977411 07664447710

EVALUARI
PROPRIETATI
IMOBILIARE

EVALUARI
BUNURI
MOBILE

e-mail: pfablanarivi@gmail.com

EVALUARI DE INTREPRINDERI

| Nr.raport B 2022070707 J  din 07.07.2022 |
[ Notadecomanda | 107643 ] am | 27.062022 |

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA —

Nume proprietar S.C. VIDARA 5.R.L.
Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 193,00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 205 mp din acte si 542 mp din masuratori, si

constructie cu Scd de 180 mp, cu regim de maltime parter, cu
destinatie hala productie

Adresa imobil Mun. Cratova, Str Brestei, Nr. 2060, Jud. Dolj, colt cu Riului, zona
Lac Craiovita

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad, 218518 pentru teren

Carte Funciara 218518 a loc. Craiova

UAT Craiova

CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craova, str, Targului, nr. 26, judetl Dolj,
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

UTILIZATOR: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craiova, str. Targulw, nr, 26, judetul
Daoly, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatic ANEVAR nr. 10737

-2022-
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de Comanda nr. 107643 din 27.06.2022, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se matenahizeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astiazi 07.07.2022.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantulun) consta in desfasurarea activitatn pe baza cunostinfelor $1
abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun fel
de influentd sau constriingere din partea altel persoane, indiferent de relatia comereiald a acesteia cu
Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la imobilul compus din teren intravilan, situat in Mun. Craiova,
Str Brestei, Nv. 206C, Jud. Dolj, colt cu Rinlui, zona Lac Craiovita.

De asemenea, sunt citeva aspecte pe care le consideram importante de a fi mentionate incd de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiaza si clarificd modul prin care
am aplicat rationamentul profesional $1 obfinut rezultatul prezentat in continutul acestuia:

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de
investigii ,, Construire drum de legdaturd, categoria a H-a, Calea Severinului-str. Brestei de la
intersecfia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana la intersectia str. Brestei — str. Raului -
ironson 37, de catre Municipiul Craiova.

Evaluarea a fost facutdi conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeaza Standardele Internafionale de Evaluare editia 2013, ghiduri metodologice de evaluare
elaborate de catre ANEVAR s1 a legislatien in vigoare,

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarulu.

Localizarca proprictatii s-a cfectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de catre beneficiar.
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Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluirii, identificata la poz. 5 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {indnd
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar S.C. VIDARA SR.L.
Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 193,00 mp,
Imobil actual Teren cu supr&ﬁilu de 205 mp din acte si 542 mp din masurator, si

constructic cu Sed de 180 mp, cu regim de inaltime parter, cu
destinatie hala productie

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 206C, Jud. Dolj, colt cu Riului, zona
Lac Craiovita

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 218518 pentru teren

Carte Funciara 218518 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare uniiara conform Teren = 290,00 lev/mp (58,64 curo/mp)
orilei notarilor Publici
2022 (anexele AT si AB)
¥ RlahTeh pint e 55.970,00 lei, echivalent a 11.317,59 euro
despagubire (in vederea
exproprierii)

Nota: 1, suprafetele expropriate si implicit valorile jusie de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in urma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
estimata nu confine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheliieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Cu consideratie.
Mihail Dumitru Blaparit® -
P AN Se
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Cuprins
Instructiunile evaluarii

Sinteza raportului

Capitolul 1 Termenii de referinti ai evaludrii

il 8
1.2,
l.3.
4.
LA
1.6,
1.7
1.8
1.9,
[.10.
1.11.
1.12.

1.13.
1.14.
1.135.
.16
1.17.

Identificarea clientului

Obiectul evaluarii

Scopul, wtilizarea si wtilizatorul evaluarii

Proprietar

Solicitantul raportului

Beneficiarul raportului

Destinatarul raportului

Definirea, declararea valorii §i forma de estimare a valorii
Data evaluarii

Forma de exprimare a valorii

Drepturile de proprietate evaluate

Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislafia in
viguare

Ipateze restrictive si condifii limitative

Sursele de informare

Riscul evaluarii

Clauze de confidentialitate

Dezvaluiri si publicare de date

Capitolul 2 Consideratii zenerale despre evaluarea proprietitii

2t

e

Cea mai buna wtilizare
Analiza piefei

Capitolul 3 Prezentarea daielor

3.1,

Descrierea siarii tehnice a imobilwlui

Capitolul 4 Metodologia de evaluare

4.1

Metoda comparatiilor directe pentu estimarea valorii de piata a
terenului

Capitolul 5 Opinia evaluatorului. Reconcilierea rezultatelor si alegerea
valorii finale

Anexe

11
1
1
I
11
11
1
12
13
13
13
14
14

15

11
11

11
12

13
13
13

16
1

18
18

20

21
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INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune

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

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

Evaluarca a fost realizatd in concordantd cu instructiunile si termenii agreati, gradul nostru de
rispundere profesionald fatd de dumneavoasird este, de asemenea, subliniat in cadrul acestor
instrucfiuni.

Clientul evaluirii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastri a fost realizatd in baza contractului de evaluare incheiat intre BLANARIU MIHAIL
DUMITRU P.F.A. ca prestator, 51 MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str, Targului, nr.
26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului raport de

evaluare, prestatorul fiind platit conform conditiilor contractuale, independente de valorile estimate.

Prezentarea evaluatorului

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

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

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locala din anul 2008, furnizind o gami
variatd de servicil de consultantd s1 evaluare de intreprinderi, proprietiti imobiliare si bunuri mobile..

Certificarea evaluatorului
Prin prezenia, in limita cunostintelor si informagiilor definute sau care ne-au fost puse la dispozifie, 51
sub aceasta rezerva, certificam uwrmatoarele:

Evaluarea a fost efectuati de persoana care semneaza ca evaluator al proprietifii 1ar conformitatea fafa
de respectarea procedurilor interne este venficata de celelalte persoane semnatare. Mentionam ca in
cazul prezentei evaludri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL- DUMITRLE,
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 proprietitii subiect al
evaludri,

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate §1 corecte; acestea
se bazeazd intr-0 anumitd masurd pe informatile primite de la dvs./beneficiar/chient sau terte parti
implicate in cadrul activititii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noud
de catre acestia au fost de asemenea adevarate, corecte si complete; daca astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata;

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

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararca
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastri care si

Pagina 5



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETA 71 IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE

favorizeze clientul sau legat de pr-‘.:-duccrca unui eveniment care favorizeaza cauza clientului dn functie

de opinia curenta.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare 1 experienta relevanta in practicd
specificd evaluarii proprietifii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Exceptand membrii echipel de evaluare, care sunt evaluatori acreditagi membrii titulart ANEVAR si,
dacd se mentioncazi, colaboratorii nostri care sunt de asemenea evaluatori acreditati, membrii titulari
ANEVAR s1 discutile cu agentii imobilian sau de mvestitn implicati in piata, inclusiv colegi din
agentia noastri sau alte agentii, sau schimburile de informatii tipice pentru realizarea misiunii de
evaluare, nici o altd persoanid nu a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2020 si poate fi
expertizat la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV

400 ~ Verificarea evaluarilor.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are inchelati asigurarea de raspundere
profesionald ca membru titular ANEVAR la AON Alhanz-Tinac Asiguran.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
womcw Administrator, Evaluator autorizat
ﬁ ) Blﬁwﬂ Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
| -F .L-“M "L ! - ?.:'-\. L ... s -_I--'; -L b 1 ?
H"'H.HL i .'Hr"ﬁ“ ~ '_FI:"'_ BlAKaR T '-lr W
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrata la Oficil registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru, la cererea
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod
postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor aflate in
patrimoniul societifi,

Obiectul evaluirii este format din imobilul, identificat la poz, 5 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din
28.03.2022:

Nume pruprii:tar S.C. VIDARA S.R.L.
Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 193,00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 205 mp din acte si 542 mp din masuratori, si

constructic cu Scd de 180 mp, cu regim de inaltime parter, cu
destinatie hala productie

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 206C, Jud. Dolj, colt cu Riului, zona
Lac Craiovita
Fonare Craiova Zona B
Nr. cad. 218518 pentru teren
‘Carte Funciara 218518 a loc. Craiova
UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate wlterior in situatia in care apar diferente in urma
dezmebrarii si intabularii

Obiectivul de investitii : “Construire drum de legatura, categoria a ll-a, Calea Severinului - str.
Brestei — str. Raului — tronson 37

Prin HCL nr. 137 din 28.03.2022, art, 2, obiectivul de investitii a fost declarant de utilitate publica si
interes local.

Prin aceeasi hotarare, la art. 5, se aproba declansarea procedurilor de expropricre pentru cauza de
utilitate publica de interes local, a imobilelor proprictatc private care constituie coridorul de
expropriere al lucrarii de utilitate publica de interes local “Construire drum de legatura, categoria a 1l-
a, Calea Severinului - str. Bresteir — str. Raului — tronson 3"

Scopul evaludrii. Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistani beneficiarului pentru
stabilirea valorii juste de despagubire, in vederea exproprievii proprietarului imobilului ce face
obicctul evaluarii, pentru realizarea obiectivilui de investitii ,, Construire drum de legatura, categoria
a ll-a, Calea Severimudui-str. Brestei de la imtersectia Calea Severinului — Bidevardul Tineretului pdnia
la imtersectia str. Brestei — str. Raului -tronson 3", de catre Municipinl Craiova.

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizata in scopul declarat st nu vor
putea fi folosita de ciitre alte persoane §1 in alte scopun.

Solicitantul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Cratova, str. Targului, nr, 26,
Judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Pagina 7



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A, -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIE T,-i]"f IMOBILIARE 51 BUNURS MOBILE

Beneficiariul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Cratova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Destinatarul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
Judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Inspectia imobilului la fata locului s-a ficut de citre evaluator impreund cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 06.07.2022.

Data evaluirii proprietifu este 06.07.2022,

Data raportului de evaluare este 07.07.2022.

Previziunile si estimdrile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piata, existente in
perioada aprilie - wmie 2022, pe factori anticipati ai cererii $i ofertel pe termen scurt, aceste previziuni
putindu-se schimba in funciie de condifiile viitoare.

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: *0 deviere de la standarde” reprezintd o situatie in care frebuie urmate cerinfe
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritati, cerinte care nu corespund unora dintre
cerinfele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaluiirii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerintele juridice, de reglementare $i
pe cele ale altor autontifi adecvate scopufui 51 jurisdicfiei evaluari. Evaluatorul poaie declara In
continuare ca evaluarea a fost efectuata in conformitate cu SEV, atunci cand exista devien de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 per. 60.2; , Ceninta de deviere de la SEV, urmare a cerinfelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritifi corespunzitoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleaza asupra tuturor
celorlalie ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despdgubiri (valoarea justi de despigubire) in vederca expropierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportata la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucran de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 fanuvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzid de wtilitate publici, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8{ 1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprieiafilor imobiliare, membru al Asociafiei
Nafionale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut la
art. 11 alin. (7) din lepe, este obligar sd se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificirile
si completdrile ulterioare.

ART. 8¢2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevazute la

alin. (1).

ART. 83)n aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici

din Romdnia va pune la dispozifia evaluaroruli, la cerere, expertizele imtocmite de camerele notarilor
publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere,

Valoarea justd este definite astfel:
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wl. Pretul estimar pentrn transfernl unui activ san a wnei davorii invre pdrti idenrificare, aflare in
cunostingd de cauzd si hotirdte, care reflectd interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportdari
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiara,valoarea justia are o
semnificatie diferita.”

WAL In IFRS 13 ,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentra transfernl unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piaga, la data
evaludarii.”

Pentru alte scopuri decit cel de utilizare in situwapi financiare, valoarea justa poate i diferitd de
valoarea de piafd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti identificate,
ludand in considerare avantajele sau derzavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Acecasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piafd cere ca orice
avantaj, care nu ar fi obtenabil de céitre participantii de pe piatd, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justd este valoarea de justi
de despagubire 51 va fi exprimata, la cererea beneficiarului, atat in lei cat 1 in euro. Pentru estimarea
valorii, avand in vedere tipul proprietatii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceplie de la Standardele Internationale de Evaluare, finand cont de prevederile SEV100  cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530si  GEV
630,

Valoarea de piaja se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimaid pentru care un activ san o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzacfie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care parjile au acfionat fiecare in
cunogtinia de cauza, prudent §i fard constrangere ",

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeazd Standardele Internationale de Evaluare (IVS) edifia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de ciatre ANEVAR, Grila Notarilor Publici valabila in anul 2022 si a legislatiei in
vigoare,

Valoarea justii de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaludirii, identificata la poz. 5 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {infind

cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmatoarele valori:

Mume proprietar S.C.VIDARA SRL.

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 193,00 mp,

Imaobil actual Teren cu suprafata de 205 mp din acte s1 542 mp din masuratori, si
constructie cu Scd de 180 mp, cu rezim  de inaliime parter, cu

destinatie hala productie

Adresa imobil

Zonare Craiova
Nr. cad.

Carte Funciara
UAT

Mun. Cratova, Str Brestei, Nr. 206C, Jud. Dolj, colt cu Riului, zona
Lac Craiovita

Zona B

218518 pentru teren
218518 a loc. Craiova

Craiova

Valoare unitara conform
orilei notarilor Publici
2022 (anexele A7 si A8)

Teren = 290,00 lei/mp (58,64 curo/mp)
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Valoarea justd de 55.970,00 lei, echivalent a 11.317.59 euro
despagubire (in vederea

exproprierii)

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
sitwatia in care apar diferente in wrma dezmebravii si imtabularii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucravi de wtilitate publica,
estimata mu congine cheltieli notariale si cadastrale aferente transferwlui dreprurilor de
proprietate, Se considera ca aceste chelmieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaboriri acestel opini sunt:

- Valoarea a fost expnimata tinand seama exclusiv de ipotezele g1 aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o prediciie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Acest raport de evaluare nu va fi inclus, in intregime sau parfial in documente, circulare sau
declaragii, nici publicat sau menfionat in veeun alt fel, fira aprobarea scrisa a evaluatorului asupra
Sormei gi contextului in care ar putea sa apard.

Acest raport este confidenpial atit pentru beneficiar 1 este valabil numai pentru scopul mengionat la
punctul 2.4 al prezentei lucrari.

Nu se acceptd nici o responsabilitate daca raportul este transmis unei terte persoane fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Orice imprecizie rezultatd la analizarea raportulnn de evaluare va trebui si fie transmisa de citre
beneficiar evaluatorului astfel incat, dacd este necesar, lucrarea si fie completatd inainte de a fi
utilizata,

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectivi si corecta.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evaluatorul proprietatii
Admimistrator, Evaluator autorizat
~Blanaru Mihail-Dumitru Blinariu Mibail-Dumitru
flanedn o, A
AR 2. 20 S pasane ¥ SN,
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CAPITOLUL 1

Termenii de referinta ai evaluarii

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

1.1. Identificarea clientului
Prezentul raport a fost efectuat in urma solicitirii clientului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in
Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

1.2. Obiectul evaludrii este format din imobilul, identificat la poz. 5 din Anexa nr. 3, la HCL 137
din 28.03.2022:

Nume proprietar S.C. VIDARA S.R.L.
Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 193,00 mp,
Imaobil actual Teren cu suprafata de 205 mp din acte si 542 mp din masuratori, si

constructic cu Scd de 180 mp, cu regim de inaltime parter, cu
destinatie hala productie

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 206C, Jud. Dolj, colt cu Riului, zona
Lac Craiovita

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 218518 pentru teren

Carte Funciara 218518 a loc. Craiova

UAT Craiova

Noia: suprafefele expropriaie vor fi acinalizate wlierior in situaiia in carve apar diferente in urma
dezmebrarii si intabularii

1.3. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaludirii
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru srabiliriea valorii
de piata a imobilului ce face obiectul evaluarii, in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova..
Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluari va fi utilizata in scopul declarat $1 nu vor
putca fi folosite de catre alte persoane i in alte scopuri.

1.4. Solicitantul raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214.

1.5. Beneficiarul raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,
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1.6. Destinatarii raportului
MUNICIPIUL CRAIOV A, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,

1.7. Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii
Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 20 | deviere de la standarde”™ reprezinti o situatie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritiifi, ceringe care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter oblhigatoriu, in sensul ¢d, pentru a asigura
conformitatea evaluarii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerinfele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autontah adecvate scopului $1 jurisdicpiei evalvam. Evaluatorul poate declara in
continuare ¢a evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand exista devieri de la
standarde in astfel de circumstange,”™

SEV 100 per. 60.2: . Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritin corespunziitoare scopului $1 jurisdictiel evaluirn, prevaleazi asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, s¢ estimeaza o valoare in vederea unei
juste despégubiri (valoarca justd de despédgubire) in vederca expropierii pentru Jucriri de utlitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportatd la expertizele intoemite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despiagubire in vederea exproprierii pentru lucrin de utihtate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2352010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesarid realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8¢1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociafiei
Nagionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intoemi raporiul de evaluare prevazut la
art. 11 alin, (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 3712003 privind Codul fiscal, cu modificdrile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune [a dispozifia expropriatorului experiizele prevazute la
alin. (1).

ART. 8¢3)in aplicarea dispozifiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nafionald a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropricre.
Valoarea justa este definite astfel:

wh. Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pirgi identificate, aflate in
cunogtinia de cauza i hotarate, care reflecta interesele acelor pargi. Pentru utilizare in raportari
Sfinanciare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiara,valoarea justa are o
semnificagie diferitd.”

WML I IFRS 13 ,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ sau plitit

pentru transfernl unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participangii de pe piagd, la data
evaludrii."

Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatin financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piaja. Valoarea fusitd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parii identificate,
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ludind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Aceasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de alti parte, valoarea de piafd cere ca orice
avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piata, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justa
de despagubire si va i exprimati, la cererea beneficiarului, atat in lei cit $1in euro. Pentru estimarea
valorii, avand in vedere tipul proprictitii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEVI00 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s1  GEV
630,

Valoarea de piafd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind |, suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbatfa) la data evaluarii, intre un cumparator hotardt §i un vanzator hotardt, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupda wun marketing adecvar §i in care partile au actionar fiecare in
cunostingd de cauzd, prudent i fird constrdngere ™.

Evaluarca a fost facutd conform Standardclor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeaza  Standardele Internationale de Evaluare (IVS) edifia 2013, ghidun metodologice de
evaluare elaborate de ciitre ANEVAR, Grila Notarilor Publici valabild in anul 2022 i a legislagiei in
vigoare.

1.8. Data evaluarii

Data inspectiei: 06.07.2022
Data evaluarii: 06.07.2022
Data raportului; 07.07.2022

Studiul pietei si datele necesare evaludrii au fost realizate la nivelul perioadei aprilie - wnie 2022, iar
valorile estimate se considera corecte in aceste conditii de paté.

1.9. Forma de exprimare a valorii
Valoarea estimatd va fi exprimatd cash, in moneda nationald (ler), $1 in valma (euro), la cererea
clientului.

Curs valutar BNR la data de 06.07.2022 | Euro = 4,9454 lei

1.10. Drepturile de proprietate evaluate
Imobilul ce face obiectul evaluari se afla in patrimoniul privat al MUNICIPIULUI CRATOV A,

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispozitie urmitoarele documente:
- Mota de comanda nr. 707643 din 27.06.2022;
-H.C.L.nr. 137 din 28.03.2022;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
-Anexa nr. 3 ;a HCL or. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE
DE CORIDORUL DE EXPROPIERE;
- Lista propietari neidentificati;
- Extras de carte funciara informativa nr. 218518 UAT Craiova, nr. cerere 114927 din
18.06.2022..

Conform documentelor de proprietate puse la dispozitie 51 atasate prezentulmi raport de evaluare,
proprictatea imobiliard ce face obiectul evaluirii este in proprietatea S.C. VIDARA S.R.L.

Sarcini ; conform extrasului de carte funciara nr, 218518, nr cerere 114927 din 18.06.2022, imobilul
are urmatoarele sarcini:

- C5 Intabulare, drept de ipoteca, in valoare de 254751 lei si celelalte obligati de plata aferenta
creditului in favoarea RAIFFEISEN BANK S5.A.
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Evaluarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a facut in ipoteza in care acesta este liber de sarcini.

1.11. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in viguare
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legu 255/2010 actualizatd si Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind expropricrea pentru cauza de
utilitate publicd, necesard realizirii unor obiective de interes nagional, judetean $i local),

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEV AR, editia 2022, au fost extrase urmatoarele standarde
in conformitate cu scopul si tipul valori estimate:
= Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
refeninta an evaluarn (IVS 101), SEV 102 Documentare 51 conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103). SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;
= Standarde peniru active bunuri imobile: SEV230 Drepiuri asupra proprietatii imobiliare (IVS
400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630 Evaluarea
bunurilor imobile;
Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarn.

1.12. Ipoteze restrictive si condifii limitative
In elaborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe lingi premisele si ipotezele expres specificate
in lucrare, urmitoarele ipoteze:

1. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot apirea
ulterior evaludrii si pot influenta opiniile si rezultatete din aceasta lucrare.

2. 5e¢ presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenurile evaluate se conformeaza tturor
reglementarilor $1 resttrictitlor de zonare, utilizate $1 urbanism, in afara cazulu in care a fost
identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport. Daci
ulterior se constata modificin, aceastea vor fi luate in calcul la evaluanle individuale.

3. Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate $1 nu s-au facut investigagii privind
statutul juridic al proprietiti in cauza.

4. Evaluarca s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitie de catre beneficiar si cadastnist.

5. Evaluarea se face in ipoteza strictd ca dreptul real de proprictate este valid si tranzactionabil,
cil proprietatea este libera de sarcini,

6. Aceasta evaluare s-a facut fard prezentarea actelor de proprietate.

7. 5-a facut inspectia pe propietate in prezenta reprezentantilor beneficiarulun si a cadastristulu,
Proprictarul nu a fost de fatain momentul inspectici.Se presupune cad inrarca pe prprictate si
fotografierea a fost realizata cu acordul proprietarului

8. Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 3 la HCL nr. 137 din
28.03.2022, privind declararea de utilitate publica si interes local a obiectivului investitii
"Construire drum de legatura, categona a Il-a, Calea Severinului - str. Brester - str. Raului-
tronson 3., si atasate la prezentul raport.

9. Ewvaluatorul isi asuma raspunderea pentru situatia juridica si tehnicd a proprietitii, strictin baza
documentelor primite pind la data acestei evaludiri i a inspectiei proprietitii. In cazul in care
apar alte date junidice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in considerare
in cadrul altui raport asu anexe la raportul initial.

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmétoarele conditii generale limitative:

Opinia evaluatorulu trebuie analizata in contextul economic actual general (iunie 2022), in care are
loc operatiunca de evaluare/ dacd aceasta se modifica semnificativ in wviitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatitlor valabile 51 cunoscute de acesta la data evaluari.

Pagina 14



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE $1 BUNURI MOBILE

1. Evaluatorus presupune cd aprecierile efectuate sa aplicarea metodelor de evaluare sunt
rezonabile si pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru
cauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaluari.

2. Legea exproprierii prin art. 26 precizeaza clar ci evaluarea se face respectand grila Notarilor
Publici pentru anul 2022. Pentru acest motiv, evaluarca se face fara descrierca comonentei
non-imibiliare, data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitand o estimare a
aestui disconfort,

3. Ewvaluatorul alege sd utilizeze valoarea justi concept mai larg decat valoarea de piata, pentru a
respecta legea 255/2010 cu modificarile utlerioare.

4. Ewvaluatorul nu a realizat investigafii sau teste 51 nu au fost pusela dispozifie date privind
poluarea sau contaminarea terenului $1 a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un
audit de mdediu sa ca un raport tehnic detaliat al proprietatii, astfel informatiile depasind sfera
rapotului si calificarca evaluatorului.

3. Definerea acestui raport sau a unet copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public fari
acordul scris al evaluatorului.

Raportul de evaluare si valorile estimate de catre evaluator 51 pastreaza valabilitatea numai in sifuagia
in care conditnle de piata raman neschimbate.

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

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

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

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

In plus fatd de acestea, ne bazam pe norme si normative utilizate: literatura de specialitate (standartele
de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietdfilor Imobiliare, cursul de
Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de catre ANEVAR): Legislatia in vigoare
(Codul Administrativ din 03.07.2019, cu modificarile si competanile ulterioare, Codul Civil cu
modificarile s1 completariel ultenivare, Hotararea Consiliulin Local al municipiului Craiova nr.

76/2020).

1.14. Riscul evaludrii

Parerea noastrd asupra valorii este bazatd pe o analizd a tranzactiilor recente de pe piatd, sustinuta de
cunoasterca pietei derivate din experienta in tranzactii imobiliare a companiel noastre. Avand in
vederea starea actuala a pieter, ne-am bazat intr-0 masurda mai mare pe judecata $1 experienta noastra
referitor la evaluarea pietei, din cauza lipsei de dovezi revelante pe piata tranzactiilor,

Este necesar ca evaluatorul sa faci rationamente logice $1 adecvate dar acestea pot difen de cele facute
de proprietar sau alt evaluator. In general, in decursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii pot
concluziona in mod corespunzator intr-0 marja de valori posibile. Scopul evaludrii nu modifica
abordarea pentru intocmirea raportului de evaluare.

Pagina 15



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A, -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETA T IMOBHTARE 5T BUNURTI MOBILE

Valoarea proprictattilor se poate schimba in mod substantal, chiar pe perioade scurte de timp, si astfel
opinia noastrd cu privire la valoare poate varia semnificativ in cazul in care este schimbatd data
evaluarii. Daca doniti sd va bazap pe evaluarea nostrd ca fuind valida la o altd datd decat cea
mentionatd, va trebui sa ne consultati in prealabil. Nu trebuie 53 va bazati pe acest raport decat daci o

trimitere la dreptul de proprictate, si alte aspecte legale au fost verificate s1 considerate ca fiind corecte
de catre consilierii juridici ai dumneavoastra.

1.15. Clauze de confidentialitate

Evaluarea noastrd este conflidenpiald 1 este adresatd doar beneficiarului, numan pentru uzul
dumneavoastra si pentru scopul mentionat. Nu vom accepta nici o responsabilitate catre terti referitor
la continutul prezentului raport.

1.18. Dezvaluire si publicare de date

Beneficiarul nu va putea dezvalui confinutul prezentului raport catre terfi, in nici un mod, fard acceptul
prealabil al evaluatorului asupra former $1 continutulun dezvaluirin informatilor,

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
;:,"h: %L dministrator, Evaluator autorizat
{:rr;;:ﬁlag iu Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
i h AL . -'__H R o .:'\. :-"\.
I,.':HiHML'I::.'Hr'-ﬂJj:-:. . s SLAKARIL 4'1.,;;:\
Yot f 3 |, MINALOUMTRY

Pagina 16



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F. A, -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETA T IMOBHLTARE 5T BUNURTI MOBILE

CAPITOLUL 2

Consideratii generale despre evaluarea proprietatii

2.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatin imobiliare selectati
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire 51 va sta la baza ipotezelor de lucru,
necesare apliciri abordinlor in evaluare,

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (S5EV), conceptul de ,cea mai bund utilizare
(CMBU)” este definit astfel: ,,Cea mai probabila utilizare a proprietati, care este fizic posibila,
justificatd adecvat, permisd legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate”.  Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber;

Cea man buna utihzare a terenulu construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie sa fie:
- permisibild legal;
- posibila fizic;
- fezabild financiar;
- maximproductive.

Aeste criteria trebuie urmadrite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternative de utihizare a proprietiti, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire siva genera ipotezele de lueru necesare
aplicarii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaludrii, estimarea valorii juste de despagubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in viguare, aferente obiectivului investitii “Construire drum de legatura, categoria a 11-
a, Calea Severinului - str. Brestei - str. Raului - tronson 37, si atasate la prezentul raport, analiza Cele
Mai Bune Utiliziri nu este aplicabila.

Chiar daca proprietatea se afla in C.M.B.U. la data evaluarn, fund vorba de lucran de utilitate publica,
nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvata aceasta analiza.

2.2. Analiza pietei

2.2.1. Definifia piefei

O piatd este un grup de persoanc sau firme care sunt in contact unii cu alfit in scopul de a efectua
tranzactii. Participanii pe piatd pot fi cumpdritorii, viinzitoni, proprietarii, creditorii, debitori,
administratorii, investitorii s1 intermediar.

In cazul prezentei evaluiri, se analizeazd piata imobilelor tip teren cu destinatie de spatiu verde,
parcare, loc de joaca.

2.2,2. Consideratii generale asupra pietei locale

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

Orasul Craiova este situat in centrul regiunn istorice Oltenia, intr-0 zond de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este agezata in Campia Olteniel,
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iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de campie cu puternice influenfe venite dinspre Marea Mediterand datoritd
situirin orasulu in sudul Romanier, Datorita acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase $i uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este traversat de
raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitel si Izvorului aflandu-se pe
teritoriul sau.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inscamni
Crai, Craiova insemnand ,.nafiune sau finut”, iar a doua de Craiul lovan care a domnit pentru o
perioada de timp. Ca multe alte orage ale Romanier, Craiova este un oras cu o istorie pe cit de bogati
si interesantd, pe atat de complicati. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o asezare
romand (Pelendava) cu cateva secole 1.Hr., numele actual a fost pus in folosintd abia de la sfarsitul
secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Olienia, a fost s1 este cel mal important centru
cultural, istoric $1 economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locurtort in secolul

XVII piana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Romaniei, pe malul stang al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasi, la o altitudine cuprinsa intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campa Romana, mai precis din Campia Oltenier care se intinde intre Dunare, Olt 1 podisul Getic,
fiind strabatutd prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este agezat aproximativ in centrul Olteniei, la o
distantd de 227 km de Bucuresti $i 68 km de Dundre. Forma orasului este foarte neregulatd, in special
spre partea vesiicd si nordica, 1ar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia, este foarte
compact,

Conform recensimantului_efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 302.601 locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt roméni (89.49%), cu o minoritate de romi (1,96%). Pentru 8,25% din
populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd, Din punct de vedere confesional, majortatea
locuitorilor sunt ortodocsi (91.03%). Pentru %.11% din populatie, nu este cunoscutd apartenenfa
confesionala.

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

2.2.3. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarca persoanclor fizice sau juridice care manifesta cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpéritori pentru imobilul
prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeaza sa efetueze investifii pentru utilitate
publica.

Cerereade proprictiti este in stagnare gi s¢ bazeazi pe analiza urmatorilor factori:
- investitiile ale unor institufil pentru realizarea de obiective de interes naiional, judetean si local.

Avand in vedere climatul economic general, in situapia specifica actuala, tendintele pieter
imobiliare pentru perioada urmaitoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o scidere a

cererii cumpdririi de imobile de tipul celui evaluat, crescand in acelasi tip cererea pentru
inchirierea acestora.

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

prezentate $i de la analiza posibilitatn ca acestia sd vanda sau sa inchirieze aceste proprietafi.
(Mferta de terenuri s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioada ce urmeaza atat prin
vianzarea/inchirierea acestora de citre actualii proprietari sau de inermedian,

Datoritd efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investifiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusa.
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Tendintele pietei imobiliare pentru perioada urmitoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-

o stagnare a oferter.

2.2.5. Echilibrul pietei

Avand in vedere ¢i :

- cererea inregistreaza o curbd descendenti;

- ofertd inregistreazi o stagnare
se poate considera ca piata imobiliari, de tipul proprietitii evaluate, a judetului Gorj, se afla
intr-un dezechilibru relativ in favoarea cererii
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Inspectia imobilului ce face obiectu evaluarii, s-a fiacut de citre evaluator in data de 06.07.2022, in

CAPITOLUL 3

Prezentarea datelor

prezenta reprezentantului propietarului.

3.1. Descrierea obiectivului de investitii

Denumire

Lungime

Categorie teren

Folosinta actuala a terenului
Destinatia dupa PUG/PUZ

“Construire drum de legatura, categoria a Il-a, Calea
Severinulul - sir. Brestei — str. Raulm — tronson 37

346.50 ml din drumul intre Calea Severinului - str. Brestei,
de la intersectia Calea Severinului — Bd. Tineretului pana la
intersectia str. Brestei — str. Riului

Intravilan  partial  proprictate  private GENERAL
BUILDING MAMAGEMENT 5.R.L., si partial immobile
curti-constructii cu si fara constructin proprietati private / in
indiviziune si partial domeniul public

Partial curti-constructii/arabil, cai de circulatie

Zona circulatiilor ruticre a transportului urban afferent
arterelor majore de circulatin si a spatitlor verzi de
aliniament complementare, spatii verzi, aliniamente, parcuri
urbane, scuaruri aferente arterei de circulatie nou propusa.
Suprafata teren: 21748200 mp, suprafata interventive
drum: 16.578,94 mp

3.1. Descrierea stiarii tehnice a imobilului

3. 1. 1. Descrierea zonei de amplasare

Imobilul se afla la in zona B a Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 206, Jud. Dolj, colt eu Rinlui, zona Lac

Craovita
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Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrica: existenta

Retea urbana de apa: existenta

Retea urband de termoficare: existentd

Retea urband de gaze: existenta

Retea urbani de canalizare: existentd

Retea urbana de telefonie: existenta

Retea urbana de transmisii de date: existentd
Gradul de poluare al zonei Corespunzitor traficulu auto
Ambient Linistit

3.1.2. Descrierea proprietatii imobiliare
Descriere cadastrala Teren cu suprafata de 205 mp din acte s1 542 mp din

masuratori, si constructie cu Sed de 180 mp, cu regim  de
inaltime parter, cu destinatie hala productie

Nr. cad. 218518 pentru teren

Carte funciara 218518, UAT Craiova

Concluzii  rezultate  in wma Terenul este acoperit partial cu o hala de productic metalica
inspectiei ce nu face obiectul evaluarii. Terenul este partial imprejmuit
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CAPITOLUL 4

Metodologia de evaluare

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 20 ,deviere de la standarde”™ reprezintd o situafie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ci, pentru a asigura
conformitatea evaluini cu SEV, evaluatorul frebuie s respecte cerinfele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autonitafi adecvate scopului $1 jurisdicgiei evaluam. Evaluatorul poate declara in
continuare ¢i evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand existid devieni de la
standarde in astfel de circumstange.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritdn corespunziitoare scopului $1 jurisdictiel evaluiri, prevaleazi asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazil o valoare in vederea unei
Juste despagubin (valoarea justi de despigubire) In vederea expropierii pentru lucriarn de utilitate
publicia, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportata la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederca exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judefean si local, ART, 8:

"ART. 8¢1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al Asociafiei
Napionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite 5i actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77 alin. (3) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
s completarile wlierioare.

ART. 8¢2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazure la
alin. (1)

ART. 8¢3)n aplicarea dispozititlor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romania va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmire de camerele notarilor
publici

Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimatid pentru imobilulee face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 5 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {inand
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtindndu-se urmatoarele valori:

Nume proprietar S.C. VIDARA S.R.L.
Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 193,00 mp,
Imaobil actual Teren cu suprafata de 205 mp din acte si 542 mp din masuratori, si

constructie cu Scd de 180 mp, cu regim de inaltime parter, cu
destinatie hala productie

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 206C, Jud. Dolj, colt cu Riului, zona
Lac Craiovita
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Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 218518 pentru teren
Carte Funciara 218518 a loc. Craiova
UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 curo/mp)
grilei notarilor Publici
2022 (anexele A7 si A8)
Valoarea justi de
despagubire (in vederea
exproprierii)

55.970,00 lei, echivalent a 11.317,59 euro

Nota: 1. supraferele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii i intabularvii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
estimaia nu contine cheliwieli notariale i cadasirale aferente transferului drepiurilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd tinand cont de restrictiile legislative 1 permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordarilor clasice de
evaluare, valoarea estimata este raportata la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022,

Evaluatorul nu apeleazi la alti abordare, urménd ca la evaluarea proprietajii si se {ind cont de
caractensticile (fizice, tehnice, urbamstice etc).

Pentru evaluarea proprietitil s-au parcus urmétoarele etape :

documentrea, pe baza uner histe $1 documente furnizate de catre chent ;

identificarea si analiza amplasamentului, in ruma inspectici realizate impreuna cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale :

stabilirea limitelor 1 ipotezelor care au stat la baza elaboriirii raportului ;

selectarea tipului de valoare estinatd in prezentul raport ;

deducerea si estimarea conditiilor hmitative specifice obiectivalun de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei ;

analiza tuturor informatiilor culese, mterpetarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluirii ;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarca valori
proprietatii imobiliare (prezentate anterior)

Valoarea justd de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce
face obiectul evaludrii, identificata la poz. 5 din Anexanr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022,
s¢ estimeaza tinind cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinindu-se
urmitoarele valori:

Mume proprictar
Imobil expropriat

Imohil aufual

S.C. VIDARA S.R.L.

Teren intravilan curti constructii, cu suprafé.ta de 193,00 'mp.

Teren cu supmfﬂla de 205 mp din acte si 542 'mp din masuratori, si
constructic cu Scd de 180 mp, cu regim de inaltime parter, cu
destinatic hala productie

Adresa imobil

Zonare Craiova
Nr. cad.,

Carte Funciara
UAT

Mun. Craiova, Str Brestei, Nr. 206C, Jud. Dolj, colt cu Riului, zona
Lac Craiovita

Zona B
218518 pentru teren
218518 a loc. Craiova

Craiova

Valoare unitara conform
orilei notarilor Publici
2022 (anexele AT si AB)

Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

Valoarea justa de
despagubire (in vederea
exproprierii)

55.970,00 lei, echivalent a 11.317,59 euro
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- Nota: I mpmfere!e expropriate si :mpl’n: it valorile Juste de deapagubue vor ,I" actualizate
wlterior in situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

- 2 Valparea justa de despagubirve in vederea exproprievii pemtru lucrdari de wtilitate
publica, estimata nu confine cheltwieli notariale si cadastrale aferente transferului
drepturilor de proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre
exproprigfor.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestel opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele s1 aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- WValoare nu congine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Aceasta estimare punctuala a valorii frebuie perceputa de destinatar asa  cum este definita in

literatura de specialitate . Ea este o concluzie impartiala , experta si rezonabila a unui profesioniat
calificat . bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante , cunoscute |

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romama) s1 in conformitate cu
legislati ﬁl v1gnan:‘

Far 143 T Nt u
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55.970,00 lei, echivalent a 11.317,59 euro

290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A, -

EVALUARI IN TREPRINDERI, PROPRIE T,-i]"f IMOBILIARE 51 BUNURS MOBILE

Valoare unitara conform Teren
grilei notarilor Publici
2022 (anexele A7 si A8)

Anexa 1 Calcule
Valoarea justi de

despagubire (in vederea

exproprierii)
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Anexa 2 Fotografii
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de comanda nr. 707643 din 27.06.2022;

-H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

- Anexanr. 2 la H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexa nr. 3 :a HCL nr. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE DE
CORIDORUL DE EXPROPIERE;

- Lista propietari neidentificati;

- Extras de carte funciara informativa nr. 218518 UAT Craiova, nr. cerere 114927 din 18.06.2022.
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BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..

- ' Fla/693°2008: CUT 24317899 —_— ’
EVALUARI Cratova, str., Nanterre, nr, Iff:’:{ {-"[H se, 2, ap. 4, judetul EVALUARI
PROPRIETATI i b{Nin Aoy P RS0 A A Se i BUNURI

: Dol o
IMOBILIARE Tel: 0728977411; 0766444770 MOBILE

e-mail: pfablanarivi@gmail.com

EVALUARI DE INTREPRINDERI

| Nr.raport B 2022070708 J  din 07.07.2022 |
[ Notadecomanda | 107643 ] am | 27.062022 |

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA —

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 223,00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din masuratori
Adresa imobil Mun, Craiova, Str Raului , Nr. 3A, Jud, Delj, (fost str Raului nr 5)
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad, 201791 pentru teren

Carte Funciara 201791 a loc. Craiova

UAT Craiova

CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craiova, sir. Targului, nr. 26, judetul Daolj,
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

UTILIZATOR: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craiova, str, Targulm, nr. 26, judetul
Doly, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatic ANEVAR nr. 10737

-2022-
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de Comanda nr. 107643 din 27.06.2022, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se matenahizeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astazi 07.07.2022.

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

Independenta Evaluatorulu (Consultantului) consta in desfasurarea activitatin pe baza cunostintelor $1
abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun fel
de influentd sau constringere din partea altel persoane, indiferent de relatia comereiald a acesteia cu
Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la imobilul compus din teren intravilan, situat in Mun. Craiova,
Str Raului , Nv. 54, Jud. Dolj, (fost str Raului nr 5).

De asemenea, sunt citeva aspecte pe care le considerim importante de a fi mentionate incd de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiaza si clarificd modul prin care
am aplicat rationamentul profesional $1 obfinut rezultatul prezentat in continutul acestuia:

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de
investifii ,, Construire drum de legdturd, categoria a H-a, Calea Severinului-str. Brestei de la
intersecfia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana la imterseciia str. Brestei — str. Raului -
ironson 37, de catre Municipiul Craiova.

Evaluarea a fost facutdi conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeaza Standardele Internafionale de Evaluare editia 2013, ghiduri metodologice de evaluare
elaborate de catre ANEVAR s1 a legislatien in vigoare,

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarulu.

Localizarca proprictatii s-a cfectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de catre beneficiar.
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Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluirii, identificata la poz. 6 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {indnd
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 223,00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din masuratori
Adresa imobil Mun. Craiova, Str Raului , Nr. 5A, Jud. Dbij. (fost str Raului nr 5)
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 201791 pentru teren

Carte Funciara 201791 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 curo/mp)
grilei notarilor Publici
2022 (anexele A7 si AB)

Valoarea justi de
despagubire (in vederea
exproprierii)

64.670,00 lei, echivalent a 13.076,80 euro

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publica,
estimata nu confine cheluwieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cdtre expropriaior.

Cu consideratie,
Mihail Dumitru Blapariif =

- l. 5
e TR u\
A
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Cuprins

Instructiunile evaluarii 5
Sinteza raportului 7
Capitolul 1 Termenii de referinta ai evaluarii 11
1.1 Identificarea clientului 11
1.2, Obiectul evaluarii I
1.3, Scopul, wilizarea si utilizatorul evaluarii Iy
1.4. Proprietar 11
L5 Solicitantul raportului 11
1.6, Beneficiarul raporiuiii 11
1.7 Destinatarul raportului /2
1.8 Definirea, declararea valovii i forma de estimare a valorii 13
1.9 Dara evaluarii 13
L1, Forma de exprimare a valorii 13
1.1 Drepturile de proprietate evaluare 14
.12 Declararea conformiiaiii cu Standardele de evaluare si legisfafia in 14

viguare
1.13.  Ipoteze restrictive si condifii limitative 15
1.14.  Sursele de informare 11
115, Riscul evaluarii 11
116 Clauze de confidentialitate I
117, Dezvaluiri si publicare de date 12
Capitolul 2 Consideratii generale despre evaluarea proprietifii 13
2.1 Cea mai buna utilizare 13
2.2 Analiza piejei 13
Capitolul 3 Prezentarea datelor 16
2.1 Descrierea siarii tehnice a imobilului 16
Capitolul 4 Metodologia de evaluare 18
4.1 Metoda comparatiilor direcie pentru estimarea valorii de piata a 18
terenului
Capitolul 5 Opinia evaluatorului. Reconcilierea rezultatelor si alegerea 20

valori Ninale

Anexe 21
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INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune

Avem placerea si va transmitem raportul de evaluare care a fost pregitit pentru a estima valorea de
piata a imobilului in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova.,

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

Evaluarea a fost realizata in concordanfa cu nstructiumile si termenn agreati, gradul nostru de
raispundere profesionala fafa de dumneavoastra este, de asemenea, subliniat in cadrul acestor
instructiuni.

Clientul evaluarii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastri a fost realizatii in baza contractului de evaluare incheiat intfre BLANARIU MIHAIL
DUMITREU P.F A. ca prestator, 51 MUNICIPIUL CRAIOWVA, cu sediul in Cralova, str. Targului, nr.
26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului raport de
evaluare, prestatorul fiind platit conform conditiilor contractuale, independente de valorile estimate.

Prezentarea evaluatorului

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

Domeniul principal de activitate al companiei conform Ordinului 337/2007 este 7022 — Activitigi de
consultantd pentru afaceri s1 management.

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locald din anul 2008, furnizind o gami
variatd de servicn de consultanta si evaluare de intreprinderi, proprietiti imobihare $i bunuri mobile..

Certificarea evaluatorului
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute sau care ne-au fost puse la dispozitie, si
sub aceasta rezervi, certificim wrmiitoarele:

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

Afirmatile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte; acestea
s¢ bazeazi intr-o anumitd masurd pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
imphicate in cadrul activititi de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noud
de citre acestia au fost de asemeneca adevarate, corecte si complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata;

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise, completate cu notele din cadrul fiselor individuale, 1 sunt analizele, opiniile 51
concluziile noastre personale, nepartinitoare din punct de vedere profesional:

Suma ce ne revine drept plata 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 noastra care sa
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favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului dn functie
de opinia curenta.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare 1 experienta relevanta in practicd
specificd evaluarii proprietifii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Exceptand membrii echipel de evaluare, care sunt evaluatori acreditafi membrii titulari ANEVAR si,
dacd se mentioncazi, colaboratorii nostri care sunt de asemenea evaluatori acreditati, membrii titulari
ANEVAR s1 discutile cu agentii imobilian sau de mvestitn implicati in piata, inclusiv colegn din
agentia noastri sau alte agentii, sau schimburile de informatii tipice pentru realizarea misiunii de

evaluare, nici o altd persoanid nu a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2020 si poate fi
expertizat la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV

400 ~ Verificarea evaluarilor.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are inchelati asigurarea de raspundere
profesionald ca membru titular ANEVAR la AON Alhanz-Tinac Asiguran.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
wom s Administrator, Evaluator autorizat
Aé:} Blﬁﬁgg 1 Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
[ dmm® %) | AN AN
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrata la Oficil registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru, la cererea
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod
postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor aflate in
patrimoniul societifi,

Obiectul evaluirii este format din imobilul, identificat la poz, 6 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din
28.03.2022:

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 223 00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din masuratori
Adresa imobil Mun. Craiova, Str Raului , Nr. 5A, Jud. Dolj, (fost str Raului nr 5)
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 201791 pentru teren

Carte Funciara 201791 a loc. Craiova

UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate wlterior in situatia in care apar diferente in urma
dezmebrarii si intabularii

Obiectivul de investitii : “Construire drum de legatura, categoria a ll-a, Calea Severinului - str.
Brester - str. Raului - tronson 3™

Prin HCL nr. 137 din 28.03.2022_ art. 2, obiectivul de investitii a fost declarant de utilitate publica si
interes local.

Prin aceeasi hotarare, la art. 5, se aproba declansarea procedurilor de expropriere pentru cauza de
utilitate publica de interes local, a imobilelor proprietate private care constituie condorul de
expropricre al lucrarii de utilitate publica de interes local “Construire drum de legatura, categoria a 11-
a, Calea Severinului - str, Brester - str, Raului - tronson 3"

Scopul evaludrii. Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru
stabilirea valorii juste de despagubire, in vederea exproprievii proprietarului imobilului ce face
obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de investifii ,, Construire drum de legdrird, categoria
all-a, Calea Severinului-str. Brestei de la imersectia Calea Severinului — Bulevardul Tineretlui panda
la intersectia str. Brestei — str. Raului -tronson 3", de catre Municipinl Craiova.

Valoarea estimatd pentru imobilul ce face obiectul evaluirii va fi utilizati in scopul declarat $1 nu vor
putea fi folosita de citre alte persoane $1 in alte scopuri.

Solicitantul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr, 26,
Judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Beneficiariul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,
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Destinatarul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Inspectia imobilulwi la fata loculwi s-a facut de cétre evaluator impreund cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 06.07.2022,

Data evalwirii propretifi este 06.07.2022.

Data raportului de evaluare este 07.07.2022.

Previziunile 1 estimdrle continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piatd, existente in
pericada aprilie — iunie 2022, pe factorii anticipati ai cererii i ofertei pe termen scurt, aceste previziuni
putandu-se schimba in funcfie de conditiile viitoare.

Devieri de la standarde

SEV 100 pei. 60.1: 0 _deviere de la standarde™ reprezinti o situafie in care frebuie urmate cerinfe
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritaf, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cad, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluarorul trebuie si respecte cerintele junidice, de reglementare si
pe cele ale altor autontifi adecvate scopului s1 jurisdicpiei evaluar. Evalwatorel poate declara in
continuare ¢ evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci céind existd devien de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: , Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerinelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritali corespunzatoare scopului $i junisdictiel evaluarii, prevaleaza asupra tuturor
celorlalte cerinte ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despagubiri (valoarea justd de despagubire) in vederea expropierti pentru lucriar de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportati la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despiagubire in vederea exproprierii pentru lucrin de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzid de utilitate publicd, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

YART. 8¢1)Expermil evaluator specializar in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociafiei
Najionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va imtoemi raporiul de evaluare prevazut la
art. | alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 3712003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publict vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. (1).

ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationala a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 201 3, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justd este definite astfel:

wh. Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunoytinga de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportari
Sinanciare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard,valoarea justi are o
semunificatie diferitg. ™
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W1 Fn IFRS 13 ,Valoarea Justi este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ san plitit
pentru transferul unei datorii intr-o franzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaluarii.”

Pentru alte scopur decat cel de utilizare in situaii financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piaga. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele paryi identificate,
luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Aceasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piafd cere ca orice
avantaj, care nu ar {i obtenabil de citre participantii de pe piata, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justa
de despigubire si va fi exprimatd, la cererca beneficiarului, atat in lei cat si in curo, Pentru estimarea
valorn, avind in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptie de la Standardele Intermationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEVI00  cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s1  GEV
630,

Valoarea de piafd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimatd pentru care un acriv sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludarii, intre un cumpardator hotarat §i un vanzdator howard, intr-o
iranzaciie nepariinitoare, dupd un markefing adecvat 5 in care par{ile au acfionar fiecare in
cunostinfa de cauza, prudent gi fara constrangere ",

Evaluarea a fost facutid conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de citre ANEVAR, Gnla Notarilor Publicr valabila in anul 2022 si a legislagier in
vigoare.

Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 6 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza tinind
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmétoarele valori:

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructiii, cu suprafata de 223 00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din masuratori
Adresa imobil Mun. Cratova, Str Raului , Nr. SA, Jud. Dolj, (fost str Raului nr §)
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 201791 pentru teren

Carte Funciara 201791 a loc. Craiova

UAT Cralova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (38,64 curo/mp)
grilei notarilor Publici
2022 {anexele A7 si A8)

Valoarea justi de 64.670,00 lei, echivalent a 13.076,80 euro
despagubire (in vederea

exproprierii)
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Naota: 1. suprafetele expropriaie si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulierior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justi de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitare publica,
estimata nu confine cheltuieli notariale gi cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaboriri acestel opini sunt:

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

- Valoare nu confine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarca este subicctiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Acest raport de evaluare nu va fi inclus, in imtregime sau parfial in documente, circulare sau
declarafii, nici publicat sau mentionat in veeun alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra
Sformei §i contextului in care ar putea sa apard.

Acest raport este confidential atit pentru beneficiar si este valabil numai pentru scopul mentionat la
punctul 2.4 al prezentei lucran.

Nu se acceptd nici o responsabilitate daci raportul este transmis unei terte persoanc fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Orice imprecizie rezultatd la analizarea raportulum de evaluare va trebui sd fie transmisa de cétre
beneficiar evaluatorulu astfel incat, daca este necesar, lucrarea si fie completata inainte de a fi
utilizata.

Evaluatorul considerii lucrarea ca fiind obiectivi si corecti.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evaluatorul proprietatii
Administrator, Evaluator autorizat
Binariu Mihail-Dumitru Blji_naﬁu'Mil';ail-_[]umilru
.f:\'-:.,l*J'.‘f--. _3_‘ L i
f 5%) AT

| '- Ifluul'u

= MR ftriamwaa: :i
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CAPITOLUL 1

Termenii de referinta ai evaluarii

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

1.1. Identificarea clientului
Prezentul raport a fost efectuat in urma solicitirii clientului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in
Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

1.2. Obiectul evaludrii este format din imobilul, identificat la poz. 6 din Anexa nr. 3, la HCL 137
din 28.03.2022:

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 223 00 mp,
Imaobil actual Teren cu supraf'ﬁta de 663 mp din acte si 663 mp din Masurator;
Adresa imobil Mun. Cratova, Str Raului , Nr. 5A, Jud. Dolj, (fost str Raului nr 5)
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad, 201791 pentru teren

Carte Funciara 201791 a loc. Craiova

UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate wlterior in situatia in care apar diferente in uwrma
dezmebrarii si intabularii

1.3. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaluari
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru srabiliriea valorii
de piata a imobilului ce face obiecind evaluarii, in vederea cumpararii de caive Municipinl Craiova..

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaludirii va fi utilizatd in scopul declarat $1 nu vor
putea fi folosite de ciitre alte persoane §i in alte scopuri.

1.4. Solicitantul raportului
MUNICIPIUL CRAIOV A, cu sediul in Crailova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,

1.5. Beneficiarul raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,

1.6. Destinatarii raportului
MUNICIPIUL CRAIOV A, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632,
Cod Fiscal 4417214,
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1.7. Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii

Devieri de la standarde

SEV 100 per. 60.1: <0 | deviere de la standarde”™ reprezintid o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Dewvierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaluirii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerintele juridice, de reglementare i
pe cele ale altor autoritali adecvate scopufui 1 jurisdictiei evaluani. Evalwatorul poate declara in
continuare cd evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand existd devieri de la
standarde in asifel de circumstante.”™

SEV 108 pet. 641.2: _ Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerinfelor altor autorital corespunzatoare scopulm $i jurisdictier evaluarn, prevaleaza asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Timamd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 s1 60,2, se estimeaza o valoare in vederea uner
juste despagubiri (valoarea justd de despagubire) in vederea expropierii pentru lucrari de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actvalizatd, raportatdi la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2352010
(actualizaie), privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publici, necesard realizdrii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

“ART. 8(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietagilor imobiliare, membru al Asociajiei
Nagionale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 1 alin, (7} din lege, este obligat 5 se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, porrivitart. 77" alin. (3) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarvilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele previzure la
afin. (1).

ART. 8¢3)in aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nagionald a Nowarilor Publici
din Romania va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
pullici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 g1 legislatia de expropriere.

Valoarea justd este definite astfel:

Wl Pretul estimat pentru transfernl unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunogtingi de canzd si hotdrdre, care reflecti interesele acelor pirgi. Pentru utilizare in raportari
financiare in baza Standardelor Internagionale de Raportare Financiarda,valoarea justd are o
semnificatie diferita, ™

WA In IFRS 13 ,Valoarea justa este prequl care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data
evaluarii."

Pentru alte scopur decat cel de utilizare in situaii financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piapa. Valoarea justd cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti identificate,
luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obfine din tranzactie.
Aceasta, de obicel, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piaga cere ca orice
avantaj, care nu ar {i obtenabil de citre participantii de pe piata, sd nu fie luat in considerare
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Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justd
de despdgubire si va fi exprimat, la cererea beneficiarului, atit in lei cét si in euro. Pentru estimarea
valori, avind in vedere tipul proprietatin de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptic de la Standardele Internationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEVI00 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s1  GEV
630,

Valoarea de piaja se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimaid pentru care un activ san o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotardt si un vanzator hotarat, intr-o
tranzacfie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care parfile au acfionat fiecare
cunogtingd de cauzd, prudent i fard constrdangere”,

Evaluarea a fost facuta conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care

incorporcaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de citre ANEVAR, Grila Notarilor Publiei valabila in anul 2022 si a legislagiel in

vigoare,

1.8. Data evaluarii

Data inspectiei: 06.07.2022
Drata evaludrii: 06.07.2022
Data raportului: 07.07.2022

Studiul pietei 51 datele necesare evaludrii au fost realizate la nivelul perioadei aprilie - unie 2022, iar
valorile estimate se considera corecte in aceste conditii de piata.

1.9. Forma de exprimare a valorii
Valoarca estimatd va fi exprimata cash, in moneda nationala (lei), 51 in valutd (eure), la cererea
clientului.

Curs valutar BNR la data de 06,07.2022 | Euro = 4.9454 lei

1.10. Drepturile de proprietate evaluate
Imobilul ce face obiectul evaluarii se afla in patrimoniul privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA.

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispozitie urmatoarele documente:
- Nota de comanda nr, 707643 din 27.06.2022;
- H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;
-Anexa nr. 3 ;a HCL nr. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE
DE CORIDORUL DE EXPROPIERE;
- Lista propietari neidentificati;
- Extras de carte funciara informativa nr. 201791 UAT Craiova, nr. cerere 1149140 din

18.06.2022..

Conform documentelor de proprietate puse la dispozifie si atasate prezentului raport de evaluare,
proprietatea imobiliard ce face obiectul evaluiri este in proprietatea TUTU FLOREA si ANGHEL
MARIA MADALINA

Sarcimi ; conform extrasulu de carte funciara nr, 201791, nr cerere 114914 din 18.06.2022, imobilul
este liber de sarcini

Evaluarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a facut in ipoteza in care acesta este liber de sarcini.
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1.11. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in viguare
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legn 255/2010 actualizatd si Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publicd, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean $i local),

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEV AR, editia 2022, au fost extrase urmatoarcle standarde
in conformitate cu scopul si tipul valorii estimate:
= Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta an evaluarn (IVS 101), SEV 102 Documentare s1 conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;
= Standarde pentru active bunuri imobile: SEV230 Drepiuri asupra proprietatii imobiliare {(IVS
400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630 Evaluarea
bunurilor imobile;
Standarde pentri wiilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii.

1.12. Ipoteze restrictive si conditii limitative
In claborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe lingd premisele si ipotezele expres specificate
in lucrare, urmitoarele ipoteze:

|. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economiei si fizici care pot apdrea
ulterior evaludrii si pot influenta opiniile si rezultatete din aceasta lucrare.

2. 5S¢ presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenurile evaluate se conformeaza tuturor
reglementarilor $1 resttrictiilor de zonare, utilizate $1 urbanism, in afara cazului in care a fost
identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport. Daci
ulterior se constata modificin, aceastea vor fi luate in calcul la evaluarile individuale.

3. Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate 1 nu s-au facut investigagii privind
statutul juridic al proprietiti in cauza.

4. Ewvaluarca s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitie de catre beneficiar si cadastrist.

5. Evaluarea se face in ipoteza strictd ca dreptul real de proprietate este valid 51 tranzactionabil,
¢l proprietatea este libera de sarcini,

6. Aceasta evaluare s-a facut fard prezentarea acielor de proprietate.

7. 5-a facut inspectia pe propietate in prezenta reprezentantilor beneficiarulu si a cadastristului,
Proprictarul nu a fost de fatain momentul inspectici.S¢ presupune cad inrarca pe prprictate si
fotografierea a fost realizata cu acordul proprietarului

8. Suprafefele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 3 la HCL nr. 137 din
28.03.2022, privind declararea de utilitate pubhea siointeres local a obiectivulul investitn
"Construire drum de legatura, categoria a Il-a, Calea Sevennului - str. Brester - str. Raului-
tronson 3"., si atasate la prezentul raport.

9. Evalvatorul isi asuma raspunderca pentru situatia juridica si tchnicd a proprietitii, strictin baza
documentelor primite pani la data acestei evaludri §i a inspectiei proprietitii. In cazul in care
apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportulu, aceste vor fi luate in considerare
in cadrul altui raport asu anexe la raportul initial.

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmdtoarele conditii generale limitative;
Opinia evaluatorului trebuie analizatad in contextul economic actual general (iunie 2022), in care are
loc operatiunca de evaluare/ dacd aceasta se modifica semnificativ in wviitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatitlor valabile s1 cunoscute de acesta la data evaluar.
1. Evaluatorus presupune c¢d aprecierile efectuate sa aplicarea metodelor de evaluare sunt
rezonabile $1 pertinente in contextul imobihar, a |
cauza de utilitate publica si a standardelor de evaluare impuse la data evaluarii.
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2. Legea exproprierii prin art. 26 precizeazi clar ¢d evaluarea se face respectand grila Notarilor
Publici pentru anul 2022. Pentru acest motiv, evaluarea se face fard descrierea comonentel
non-imibiliare, data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitind o estimare a
aestui disconfort.

3. Evaluatorul alege sd utilizeze valoarea justd concept mai larg decat valoarea de piata, pentru a
respecta legea 255/2010 cu modificarile utlerioare.

4. Evaluatorul nu a reahzat mvestigatii sau teste s1 nu au fost pusela dispozitie date privind
poluarea sau contaminarea terenului si a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un
audit de mdediu sa ca un raport tehnic detaliat al proprietatii, astfel informatiile depasind sfera
rapotului si calificarea evaluatorului.

5. Definerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public fara
acordul scris al evaluatorului.

Raportul de evaluare si valorile estimate de catre evaluator is1 pastreaza valabilitatea numai in situagia
in care conditiile de piata raiman neschimbate.

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

Pentru a compensa partial elemente de incertitudine legate de piata netransparenti. ne-am securizat un
numdr de instrumente specifice disponibile pe piata locala si regionald printre care:
- unthzim informatii pentru vzul evaluatorilor din bazele de date autorizate. Sunt prezentate de
asemenea 51 ofertele curente cu detalil furnizate de broker, analiza, localizare, fotografii, etc;
- venficam ofertele publicate de vanziton in site-urile publice {(de ex. imobiliare.ro, olx.ro, site-
uri locale, etc.

In afara de acestea, beneficiem de sprijinul intern, oferit de echipele noastre si parteneri (piete de
capital, industrial, comercial stradal, centre comerciale. birouri) $i in managementul proprietatii,
implicate direct in piata specifica. In relatia cu aceste colaborari analizim de fiecare datd dacd exista
conflicte de interese pentru gestiona corespunzator proiectul.

Tipic evaludrilor realizate in Romania, folosim, $i informatiile colectate de la terfi, cum ar fi; alu
brokeri, presa, site-uri, proprietari sau analize financiare (surse publice).

in plus fatd de acestea, ne baziim pe norme $i normative utilizate: literatura de specialitate (standartele
de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietifilor Imobiliare, cursul de
Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de catre ANEVAR); Legislatia in vigoare
(Codul Administrativ din 03.07.2019, cu moedificarile si competarile ulterioare, Codul Civil cu
modificarile si completariel ulterioare, Hotararea Constliului Local al municipiului Craiova nr.
76/2020).

1.14. Riscul evaluarii

Pérerea noastrd asupra valorii este bazatd pe o analizi a tranzactiilor recente de pe piaa, sustinuta de
cunoasterea pietei derivate din experienta in tranzactii imobiliare a companiel noastre. Avand in
vederea starea actuala a pietei, ne-am bazat intr-o masurid mai mare pe judecata si experienta noastra
referitor la evaluarca pietel, din cauza lipsei de dovezi revelante pe piata tranzactiilor.

Este necesar ca evaluatorul sa faca rationamente logice $i adecvate dar acestea pot diferi de cele facute

de proprictar sau alt evaluator. In general, in decursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii pot
concluziona in mod corespunzator intr-o marja de valori posibile. Scopul evaludrii nu modifica

abordarea pentru intocmirea raportulu de evaluare.

Valoarea proprietittilor se poate schimba in mod substantal, chiar pe perioade scurte de timp, si astfel
opinia noastrd cu privire la valoare poate varia semmificativ in cazul in care este schimbatd data
evaluarii. Daca doriti sd2 va bazati pe evaluarca nostrd ca fiind valida la o alta data decat cea
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mentionatd, va trebui sa ne consultati in prealabil. Nu trebuie si v bazat pe acest raport decat daci o
trimitere la dreptul de proprietate, si alte aspecte legale an fost verificate si considerate ca fiind corecte
de catre consiliern juridici ai dumneavoastra.

1.15. Clauze de confidentialitate

Evaluarca noastri este confidentiala si este adresati doar beneficiarului, numai pentru uzul
dumneavoastra si pentru scopul mentionat, Nu vom accepta nici o responsabilitate citre terti referitor
la continutul prezentului raport.

1.18. Dezvaluire si publicare de date

Beneficiarul nu va putea dezvalui continutul prezentului raport catre terti, in nici un maod, fard acceptul
prealabil al evaluatorului asupra formei si continutului dezviluirii informatiilor.

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

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

BL.&NARI_U MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
x:,': _"b dministrator, Evaluator autorizat
;{i.'r_.-;kunﬁilhf riu Mihail-Dumitru Blanariu-Mihail-Dumitru

= mu® £ : AN P % A,
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CAPITOLUL 2

Consideratii generale despre evaluarea proprietatii

2.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare selectati
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire 51 va sta la baza ipotezelor de lucru,
necesare apliciri abordirilor in evaluare,

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (5EV), conceptul de ,cea mai bund utilizare
(CMBU)” este definit astfel: ,,Cea mai probabila utilizare a proprietati, care este fizic posibila,
justificatd adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate”.  Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber;

Cea mai buna utihzare a terenulu construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie sa fie:
- permisibild legal;
- posibila fizic;
- fezabila financiar;
- maximproductive.

Aeste criteria trebuie urmdrite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternative de utihizare a proprietdti, selectatd din
diferite vaniante posibile, care va constitui baza de pornire siva genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaluidrii, estimarea valorii juste de despagubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in viguare, aferente obiectivului investitii “Construire drum de legatura, categoria a 11-
a, Calea Severinului - str. Brestei - str. Raului - tronson 37, i atasate la prezentul raport, analiza Cele
Mai Bune Utiliziri nu este aplicabila.

Chiar daca proprietatea se afla in C.M.B.U. la data evaluarn, fund vorba de lucran de utihitate publica,
nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ¢a nu mai este adecvata aceasta analiza.

2.2. Analiza pietei

2.2.1. Definifia piefei

O piatd este un grup de persoanc sau firme care sunt in contact unii cu algii in scopul de a efectua
tranzactii. Participan{ii pe piatd pot fi cumpdritorii, vinzitoni, proprietarii, creditorii, debitori,
administratorii, investitoril s1 intermediar.

In cazul prezentei evaluiri, se analizeazd piata imobilelor tip teren cu destinatie de spatiu verde,
parcare, loc de joaca.

2.2,2. Consideratii generale asupra pietei locale

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localitatile
componente  Craiova  (resedinta), Facai, Mofleni, Popoveni 1 Stimmicu de  Jos, s din
satele Cernele, Cernelele de Sus, lzvorul Rece si Rovine. Conform recensamantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuiton.

Orasul Craiova este situat in centrul regiuni istorice Oltenia, intr-0 zond de relief relativ joasi de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este agezata in Campia Olteniel,
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iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de campie cu puternice influenfe venite dinspre Marea Mediterand datorita
situirin orasulu in sudul Romanier, Datorita acestun fapt, verile sunt lungi, cilduroase $i uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este traversat de
raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitel si Izvorului aflandu-se pe
teritoriul sau.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvantul slavon Krajl care inscamnd
Crai, Craiova insemnand ,.nafiune sau finut”, iar a doua de Craiul Iovan care a domnit pentru o
perioada de timp. Ca multe alte orage ale Romanier, Craiova este un oras cu o istorie pe cit de bogati
si interesantd, pe atat de complicati. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o asezare
romand (Pelendava) cu cateva secole .Hr., numele actual a fost pus in folosintd abia de la sfarsitul
secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Olienia, a fost s1 este cel mal important centru
cultural, istoric $1 economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locurton in secolul

XVII piana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Romaniei, pe malul stang al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasi, la o altitudine cuprinsa intre 75 §i 116 m. Craiova face parte
din Campma Romana, mai precis din Campia Oltenier care se intinde intre Dunare, Olt 1 podisul Getic,
fiind strabatutd prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este agezat aproximativ in centrul Olteniei, la o
distantd de 227 km de Bucuresti $i 68 km de Dundre. Forma orasului este foarte neregulatd, in special
spre partea vesiicd si nordicd, iar interiorul orasulul, spre deosebire de marginea acestuia, este foarie
compact,

Conform recensimantulu_efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in scadere fata de recensamiantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 302.601 locuitori,
Majoritatea locuitorilor sunt roméni (89.49%), cu o minoritate de romi (1,96%). Pentru 8,25% din
populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd, Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (91.03%). Pentru %.11% din populatie, nu este cunoscutd apartenenfa
confesionala.

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

2.2.3. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarca persoanclor fizice sau juridice care manifesta cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpiritori pentru imobilul
prezentat in acest studiu sunt perspane juridice care urmeazi sa efetueze investifii pentru utilitate
publica.

Cerereade proprictiti este in stagnare si s¢ bazeazi pe analiza urmitorilor factori:
- investitiile ale unor institufil pentru realizarea de obiective de interes national, judetean si local.

Avand in vedere climatul economic general, in situatia specifica actuala, tendintele pieter
imobiliare pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o sciderc a

cererii cumpdririi de imobile de tipul celui evaluat, crescand in acelasi tip cererea pentru
inchirierea acestora.

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

prezentate $i de la analiza posibilitatn ca acestia sd vanda sau sa inchirieze aceste proprietafi.
(Mferta de terenuri s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in pericada ce urmeaza atit prin
vianzarea/inchirierea acestora de citre actualii proprietari sau de inermedian,

Datoritd efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investifiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusa.
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Tendintele pietei imobiliare pentru pericada urmitoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-

o stagnare a ofertel.

2.2.5. Echilibrul pietei

Avand in vedere ¢i :

- cererea inregistreaza o curbd descendenti;

- ofertd inregistreazi o stagnare
se poate considera ca piata imobiliari, de tipul proprietitii evaluate, a judetului Gorj, se afla
intr-un dezechilibru relativ in favoarea cererii
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CAPITOLUL 3

Prezentarea datelor

Inspectia imobilului ce face obiectu evaluarii, s-a fiacut de citre evaluator in data de 06.07.2022, in
prezenta reprezentantului propietarului.

3.1. Descrierea obiectivului de investitii

Denumire “Construire drum de legatura, categoria a Il-a, Calea
Severinulul - sir. Brestei — str. Raulm — tronson 37

Lungime 346.50 ml din drumul intre Calea Severinului - str. Bresten,
de la intersectia Calea Severinului — Bd. Tineretului pana la
intersectia str. Brestei — str. Riului

Categorie teren Intravilan  partial  proprictate  private  GENERAL
BUILDING MAMAGEMENT 5.R.L., si partial immobile

curti-constructii cu si fara constructin proprietati private / in
indiviziune si partial domeniul public

Folosinta actuala a terenului Partial curti-constructi/arabil, cai de circulatie
Destinatia dupa PUG/PUZ Zona circulatiilor ruticre a transportului urban afferent

arterelor majore de circulatin si a spatitlor verzi de
aliniament complementare, spatii verzi, aliniamente, parcuri
urbane, scuaruri aferente arterei de circulatie nou propusa.
Suprafata teren: 21748200 mp, suprafata interventive
drum: 16.578,94 mp

3.1. Descrierea stiarii tehnice a imobilului

3. 1. 1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afld la in zona B a Mun. Craiova, Str Raului , Nr. 3A, Jud. Dolj, (fost str Raului nr 5)

3 g, - ”
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Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Uritirati edifitare Retea urband de energie electricd; existentd
Retea urbana de api: existenta
Retea urbana de termoficare: existenta
Retea urbana de gaze: existenta
Retea urbani de canalizare: existenti
Retea urbana de telefonie: existenti
Retea urband de transmisn de date; existentd

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto

Ambient Linistit

3.1.2. Deserierea proprietatii imohiliare

Descriere cadastrala Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din
masuratori

Nr. cad. 201791 pentru teren

Carte funciara 201791, UAT Craiova

Concluzii  rezultate  in  wrma Terenul este liber de constructii si acoperit de vegetatie
inspeciiel
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CAPITOLUL 4

Metodologia de evaluare

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 20 ,deviere de la standarde”™ reprezintd o situafie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Dewvierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludni cu SEV, evaluarorul irebuie s respecte cerinfele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autonitafi adecvate scopului $1 jurisdicgiei evaluam. Evaluatorul poate declara in
continuare ¢i evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cand existid devieri de la
standarde in astfel de circumstange.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritdn corespunziitoare scopului $1 jurisdictiel evaludri, prevaleazi asupra tuturor
celorlalte ceringe ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazil o valoare in vederea unei
Juste despagubin (valoarea justi de despigubire) in vederea expropierii pentru lucran de utilitate
publicia, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportata la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederca exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuvarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judefean si local, ART, 8:

"ART. 8¢1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al Asociafiei

Napionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la
art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite 5i actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77 alin. (3) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
s completarile wlierioare.

ART. 8¢2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele previzute la
alin. (1)

ART. 8¢3)n aplicarea dispozititlor are. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nagionald a Norarilor Publici
din Romania va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmire de camerele notarilor
publici

Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulee face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 6 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {inand
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtindndu-se urmatoarele valori:

Nume proprietar TUTU FLOREA s1 ANGHEL MARIA MADALINA

Imaobil expropriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafata de 223,00 mp,
Imaobil actual Teren cu suprafata de 663 mp din acte si 663 mp din masuratori
Adresa imobil Mun. Cratova, Str Raului , Nr, 5A, Jud, Dolj, (fost str Raului nr 5)
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 201791 pentru teren
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Carte Funciara 201791 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (38,64 euro/mp)
grilei notarilor Publici
2022 (anexele A7 si A8)
Valoarea justa de
despagubire (in vederea
exproprierii)

64.670,00 lei, echivalent a 13.076,80 euro

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
sitwatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si imtabularii

2. Valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de wilitate publica,
estimala nu contine cheliwieli notariale si cadasivale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuwieli vor fi efectuate de cdtre expropriator

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele i aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu confine T.V.A;

- WValoarea este o prediciie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd tinand cont de restrictiile legislative 1 permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordarilor clasice de
evaluare, valoarea estimata este raportata la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022,

Evaluatorul nu apeleazi la alti abordare, urménd ca la evaluarea proprietajii si se {ind cont de
caractensticile (fizice, tehnice, urbamstice etc).

Pentru evaluarea proprietitil s-au parcus urmétoarele etape :

documentrea, pe baza uner histe $1 documente furnizate de catre chent ;

identificarea §i analiza amplasamentului, in ruma inspectici realizate impreuna cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale :

stabilirea limitelor 1 ipotezelor care au stat la baza elaboriirii raportului ;

selectarea tipului de valoare estinatd in prezentul raport ;

deducerea si estimarea condititlor hmitative specifice obiectivalun de care trebuie sa se fina
seama la derularea tranzactiei ;

analiza tuturor informatiilor culese, mterpetarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluirii ;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarca valoril
proprietatii imobiliare (prezentate anterior)

Valoarea justd de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce
face obiectul evaluarii, identificata la poz. 6 din Anexanr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022,
s¢ estimeaza tinind cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinindu-se
urmitoarele valori:

Mume proprictar TUTU FLOREA s1 ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil exprupriat Teren intravilan curti constructii, cu suprafé.ta de 223,00 'mp.
Imobil actual Teren cu Supmf‘ula de 663 mp din acte si 663 mp din masuratori
Adresa imobil Mun. Craiova, Str Raului , Nr. 5A, Jud, Dolj, (fost str Raului nr 5)
Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 201791 pentru teren

Carte Funciara 201791 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)
grilei notarilor Publici
2022 (anexele A7 si A8)
Valoarea justa de 64.670.00 lei, echivalent a 13.076,80 euro
despagubire (in vederea
exproprierii)

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate
ulterior in situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii
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- 2. Valoarea Justda de :Fe::pugubu'e in vederea exproprierii pentru lucrari de wrilitate
publica, estimatd nu confine cheltwieli notariale §i cadastrale aferente transferului
drepturilor de proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre
expropriafor.

Argumentele care au stat la baza elaboriri acestel opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimatid finand seama exclusiv de ipotezele i aprecierile exprimate in prezentul
raport;

= Valoare nu confine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Aceasta estimare punctuala a valorii rebuie perceputa de destinatar asa cum este definita in
literaiura de specialitate . Fa este o concluzie impartiala , experta si reconabila a unui profesioniai
calificat , bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante , cunoscute .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor s1 metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asocatia Nabionala a Evalvatonlor Autonzan din Romama) s1 in conformitate cu
legislatia in vigoare.
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Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprictate.
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A, -

INTREPRINDERI, PROPRIETATT IMOBILIARE 51 BUNURI MOBILE

Anexa 1 Calcule

EVALUART

Valoare unitara conform | Teren
grilei notarilor Publici
2022 {anexele AT si AB)

Valoarea justi de
despagubire (in vederea

exproprierii)
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EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE 51 BUNURI MOBILE
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Anexa 2 Fotografii
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de comanda nr. 707643 din 27.06.2022;

-H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

- Anexanr. 2 la H.C.L. nr. 137 din 28.03.2022;

-Anexa nr. 3 :a HCL nr. 137 din 28.03.2022 LISTA PROPIETARI IMOBILE AFECTATE DE
CORIDORUL DE EXPROPIERE;

- Lista propietari neidentificati;

- Extras de carte funciara informativa nr. 201791 UAT Craiova, nr. cerere 1149140 din 18.06.2022,
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BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..
F16/693/2008: CUI 24317899
Crarova, sir. Nanterre, nr, 11, bl C8 sc. 2, ap. 4, .fnf."r.ru.f
Dol
Tel: 0728977411 07664447710

e-mail: pfablanarivi@gmail.com

EVALUARI
PROPRIETATI
IMOBILIARE

EVALUARI
BUNURI
MOBILE

EVALUARI DE INTREPRINDERI

| Nr.raport B 2022070709 J  din 07.07.2022 |
[ Notadecomanda | 107643 ] am | 27.062022 |

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA —

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imaobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 156,00 mp,

Imobil actual Teren cu suprafata de 712 mp din acte s1 749 mp din masuratori

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Riului, Nr. 3, Jud. Dolj, fost FN (zona Lac
Craiovita)

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 209934 pentru teren

Carte Funciara 209934 a loc. Craiova

UAT Craiova

CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Cratova, str. Targulwi, nr. 26, judetul Dolj,
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

UTILIZATOR: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu social in Craiova, sir. Targului, nr. 26, judetul
Dolj. cod postal. 200632, Cod Fiscal 4417214.

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2022-



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A, -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIE T,-i]"f IMOBILIARE 51 BUNURS MOBILE

SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de Comanda nr. 107643 din 27.06.2022, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se matenahizeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astiazi 07.07.2022.

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

Independenta Evaluatorulu (Consultantulun) consta in desfasurarea activitatn pe baza cunostinfelor $i
abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun fel
de influentd sau constriingere din partea altel persoane, indiferent de relatia comereiald a acesteia cu
Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la imobilul compus din teren intravilan, situat in Mun. Craiova,
Sty Riwdui, Nr. 3, Jud. Dolj, fost FN {zona Lac Crafovita).

De asemenea, sunt citeva aspecte pe care le consideram importante de a fi mentionate incd de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiaza si clarificd modul prin care
am aplicat rationamentul profesional $1 obfinut rezultatul prezentat in continutul acestuia:

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de
investigii ,, Construire drum de legdaturd, categoria a H-a, Calea Severinului-str. Brestei de la
intersecfia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana la intersectia str. Brestei — str. Raului -
ironson 37, de catre Municipiul Craiova.

Evaluarea a fost facutdi conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeazad Standardele Internafionale de Evaluare editia 2013, ghidun metodologice de evaluare
elaborate de catre ANEVAR s1 a legislatien in vigoare,

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarulu.

Localizarca proprictatii s-a cfectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de catre beneficiar.
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETA T IMOBHTARE 5T BUNURTI MOBILE

Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluirii, identificata la poz. 8 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza {indnd
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 156,00 mp,

Imobil actual Teren cu suprafata de 712 mp din acte si 749 mp din masuratori

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Riului, Nr. 3, Jud. -'Ijollj. fost FN (zona Lac
Craiovita)

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 209934 pentru teren

Carte Funciara 209934 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = .lg'ﬂ,ﬂ'ﬂ ]Ein"mp (58,64 euro/mp)
grilei notarilor Publici
2022 (anexele A7 si AB)

VIOATEn A G 45.240,00 lei, echivalent a 9.147,90 euro
despagubire (in vederea

exproprierii)

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
sitwatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea jusia de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publica,
estimata nu confine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferwlui drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator,

Cu considerapie,
Mihail Dumitru Blapareit® ™.
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F. A, -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETA T IMOBHLTARE 5T BUNURTI MOBILE

Cuprins
Instructiunile evaluirii

Sinteza raportului

Capitolul 1 Termenii de referintd ai evaludrii

1.1
1.2
1.3,
1.4,
1.5
[.6.
1.7
1.8,
1.9
.10,
111
.12,

l.13.
1.14.
[.15.
l.16.
117

Identificarea clientului

Obiectul evaluarii

Scopul, wilizarea gi utilizatorul evaluarii

Proprietar

Solicitantul raportului

Bencficiarul raportului

Destinatarul raportului

Definirea, declararea valorii i forma de estimare a valorii
Dara evaluarii

Forma de exprimare a valorii

Direpiurile de proprieiate evaluaie

Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare gi legislafia in
viguare

Ipoteze restrictive si condifii limitative

Sursele de informare

Riscul evaluarii

Clauze de confidentialitate

Dezvaluiri si publicare de date

Capitolul 2 Consideratii generale despre evaluarea proprietatii

2.1.

2.2,

Cea mai bund wiilizare
Analiza piefei

Capitolul 3 Prezentarea datelor

3.l

Descrierea stavii tehiice a imobililii

Capitolul 4 Metodologia de evaluare

4.1

Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a
terenului

Capitolul 5 Opinia evaluatorului. Reconcilierea rezultatelor si alegerea
valorii finale

Anexe

11
1
1
11
1
11
I
2
13
13
I3
14
[4

15
11
1
1
12

13
13
13

16
16

18
13

20

21
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F. A, -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETA T IMOBHLTARE 5T BUNURTI MOBILE

INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune

Avem placerea si va transmitem raportul de evaluare care a fost pregitit pentru a estima valorea de
piata a imobilului in vederea cumpararii de catre Municipiul Craiova.,

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

Evaluarea a fost realizata in concordan{a cu instructiumile $1 termenn agreati, gradul nostru de
raispundere profesionala fafa de dumneavoastra este, de asemenea, subliniat in cadrul acestor
instructiuni.

Clientul evaluarii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastri a fost realizatii in baza contractului de evaluare incheiat intre BLANARIU MIHAIL
DUMITREU P.F A. ca prestator, 51 MUNICIPIUL CRAIOWV A, cu sediul in Cralova, str. Targului, nr.
26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului raport de
evaluare, prestatorul fiind platit conform conditiilor contractuale, independente de valorile estimate.

Prezentarea evaluatorului

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. are sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl, C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrati la Oficiul registrului Comerfului Dolj, sub nr. FI16/693/2008,
C.UL:24317899, nr. leg. 10737, fiind reprezentata de domnul Blanariu Mihail-Dumitru,

Domeniul principal de activitate al companiei conform Ordinului 337/2007 este 7022 — Activititi de
consultantd pentru afaceri s1 management.

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locald din anul 2008, furnizind o gami
variatd de servicn de consultanta si evaluare de intreprinderi, propretiti imobihare $i bunuri mobile..

Certificarea evaluatorului
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute sau care ne-au fost puse la dispozitie, si
sub aceasta rezerva, certificim wmitoarele:

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

Afirmatile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte; acestea
s¢ bazeazi intr-o anumitd masurd pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
implicate in cadrul activitapi de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatile prezentate noud
de citre acestia au fost de asemeneca adevarate, corecte si complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata;

Analizele, opiniile 51 concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise, completate cu notele din cadrul fiselor individuale, 1 sunt analizele, opiniile 51
concluziile noastre personale, nepartinitoare din punct de vedere profesional:

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturi cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care sa
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETA 71 IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE

favorizeze clientul sau legat de pr-‘.:-duccrca unui eveniment care favorizeaza cauza clientului dn functie

de opinia curenta.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare 1 experienta relevanta in practicd
specificd evaluarii proprietifii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Exceptand membrii echipel de evaluare, care sunt evaluatori acreditagi membrii titulart ANEVAR si,
dacd se mentioncazi, colaboratorii nostri care sunt de asemenea evaluatori acreditati, membrii titulari
ANEVAR s1 discutile cu agentini imobilian sau de mvestitn implicat in paata, inclusiv colegn din
agentia noastri sau alte agentii, sau schimburile de informatii tipice pentru realizarea misiunii de
evaluare, nici o altd persoanid nu a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2020 si poate fi
expertizat la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV

400 ~ Verificarea evaluarilor.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are incheiati asigurarea de raspundere
profesionald ca membru titular ANEVAR la AON Alhanz-Tinac Asiguran.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
womcw Administrator, Evaluator autorizat
ﬁ ) Blﬁwﬂ Mihail-Dumitru Blanariu Mihail-Dumitru
| -F .L-“M "L ! - ?.:'-\. L ... s -_I--'; -L b 1 ?
H"'H.HL i .'Hr"ﬁ“ ~ '_FI:"'_ BlAKaR T '-lr W
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A, -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIE T,-i]"f IMOBILIARE 51 BUNURS MOBILE

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judetul Dolj, inregistrata la Oficinl registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru, la cererea
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod
postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor aflate in
patrimoniul societifi,

Obiectul evaluirii este format din imobilul, identificat la poz, 8 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din
28.03.2022:

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA
Imaobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 156,00 mp,
Imobil actual Teren cu suprafata de 712 mp din acte si 749 mp din masuratori
Adresa imobil Mun. Craiova, Str Riului, Nr. 3, Jud. Dolj, fost FN (zona Lac
Craiovita)
Zonare Craiova Zona B
N, cad, 209934 pentru teren
Carte Funciara 209934 a loc. Cralova
UAT Craiova

Nota: suprafetele expropriate vor fi actualizate ulterior in situatia in care apar diferente in wrma
dezmebrarii si intabularii

Obiectivul de investitii : “Construire drum de legatura, categoria a ll-a, Calea Severinului - str.
Brester — str. Raului - tronson 37

Prin HCL nr. 137 din 28.03.2022, art. 2, obiectivul de investitii a fost declarant de utilitate publica si
interes local.

Prin aceeasi hotarare, la art. 5, se aproba declansarea procedurilor de expropriere pentru cauza de
utilitate publica dc interes local, a imobilelor proprictatc private care constituic coridorul de
expropriere al luerarii de unilitate publica de interes local *“Construire drum de legatura, categoria a 11-
a, Calea Severinului - str. Brestei — str. Raului - tronson 3

Scopul evaluirii. Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii beneficiarului pentru
stabilirea valovii juste de despdgubire, in vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face
obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivului de investifii ,, Construire drum de legard, categoria
a ll-a, Calea Severinului-str. Brestei de la intersectia Calea Severinului — Bulevardul Tineretului pana
la imtersectia str. Brestei — str. Raului -tronson 3", de catre Municipiul Craiova.

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluari va fi utilizata in scopul declarat $1 nu vor
putea fi folosita de citre alte persoane i in alte scopuri.

Solicitantul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targulu, nr, 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Beneficiariul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,
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Destinatarul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Inspectia imobilului la fata loculwi s-a facut de cdtre evaluator impreund cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 06.07.2022,

Data evalwirii propretifi este 06.07.2022.

Data raportului de evaluare este 07.07.2022.

Previziunile 1 estimarile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piatd, existente in
pericada aprilie — iunie 2022, pe factorii anticipati ai cererii i ofertei pe termen scurt, aceste previziuni
putandu-se schimba in funcfie de conditiile viitoare.

Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: 0 _deviere de la standarde™ reprezinti o situafie in care frebude urmate cerinfe
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritaf, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cad, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluarorul trebuie si respecte cerintele junidice, de reglementare si
pe cele ale altor autontifi adecvate scopului s1 jurisdicpiei evaluar. Evalwatorel poate declara in
continuare ¢ evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci céind existd devien de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: , Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerinelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritali corespunzatoare scopului $i junisdictiel evaluarii, prevaleaza asupra tuturor
celorlalte cerinte ale SEV.”

Tindmd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despagubiri (valoarea justd de despagubire) in vederea expropierti pentru lucriar de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportati la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Pulici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despiagubire in vederea exproprierii pentru lucrin de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzid de utilitate publicd, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

YART. 8¢1)Expermil evaluator specializar in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociafiei
Najionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va imtoemi raporiul de evaluare prevazut la
art. | alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 3712003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publict vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. (1).

ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationala a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 201 3, Standardele Europene
de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justd este definite astfel:

wh. Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunoytinga de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportari
Sinanciare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard,valoarea justi are o
semunificatie diferitg. ™
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W1 Fn IFRS 13 ,Valoarea Justi este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ san plitit
pentru transferul unei datorii intr-o franzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaluarii.”

Pentru alte scopur decat cel de utilizare in situaii financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piaga. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele paryi identificate,
luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Aceasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piafd cere ca orice
avantaj, care nu ar {i obtenabil de citre participantii de pe piata, sd nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justa este valoarea de justa
de despigubire si va fi exprimatd, la cererca beneficiarului, atat in lei cat si in curo, Pentru estimarea
valorn, avind in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-au folosit grila notarilor publici din anul 2017,
exceptie de la Standardele Intermationale de Evaluare, tinand cont de prevederile SEVI00  cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s1  GEV
630,

Valoarea de piafd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2017, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimatd pentru care un acriv sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludarii, intre un cumpardator hotarat §i un vanzdator howard, intr-o
iranzaciie nepariinitoare, dupd un markefing adecvat 5 in care par{ile au acfionar fiecare in
cunostinfa de cauza, prudent gi fara constrangere ",

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 care
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2013, ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de citre ANEVAR, Gnla Notarilor Publicr valabila in anul 2022 si a legislagier in
vigoare.

Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilulce face obiectul
evaluarii, identificata la poz. 8 din Anexa nr. 3, la HCL 137 din 28.03.2022, se estimeaza tinind
cont de grila notarilor publici din anul 2022, obtinandu-se urmétoarele valori:

Nume proprietar TUTU FLOREA si ANGHEL MARIA MADALINA

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 156,00 mp,

Imobil actual Teren cu suprafata de 712 mp din acte si 749 mp din masuratori

Adresa imobil Mun. Craiova, Str Riului, Nr. 3, Jud. Dolj, fost FN (zona Lac
Craiovita)

Zonare Craiova Zona B

Nr. cad. 209934 pentru teren

Carte Funciara 209934 a loc. Craiova

UAT Craiova

Valoare unitara conform | Teren = 290,00 lei/mp (58,64 euro/mp)

orilei notarilor Publici

2022 (anexele AT si AB)

YaATeS Wots gt 45.240,00 lei, echivalent a 9.147,90 euro

despagubire (in vederea

exproprierii)
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Naota: 1. suprafetele expropriate si mipfn: it valorile Jjuste de despagubire vor fi ac alizate ulterior in
situatia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabularii

2. Valoarea justi de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitare publica,
estimata nu confine cheltuieli notariale gi cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaboriri acestel opini sunt:

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

- Valoare nu confine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarca este subicctiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Acest raport de evaluare nu va fi inclus, in intregime san partial in documente, circulare sau
declarafii, nici publicat sau mentionat in veeun alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra
Sformei §i contextului in care ar putea sa apard.

Acest raport est