MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.
privind insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului
prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului
apartinind domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str.Brazda lui Novac,
nr.79, bl.C8

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
26.01.2023;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.13097/2023, raportul nr.17201/2023 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.18311/2023 al Directiei Juridice, Asistenta de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune insusirea raportului de
evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie,
cu titlu oneros, asupra terenului apartindnd domeniului privat al municipiului Craiova, situat
in str. Brazda lui Novac, nr.79, bl.C8;

In conformitate cu prevederile art.697 din Codul civil;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.654/2022 referitoare la
constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea dlui.Demetrescu Constantin,
asupra terenului situat In municipiul Craiova, str.Brazda lui Novac, nr.79, bl.CS;

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

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea prestatiei
titularulur dreptului de superficie, cu titlu oneros, constituit in favoarea
dlui.Demetrescu Constantin, asupra terenului care aparfine domeniului privat al
municipiului Craiova, situat in str.Brazda lui Novac, nr.79, bl.C8, in suprafata de 50
mp., anual in cuantum de 6.860 lei/an, echivalent a 1.392 euro/an, respectiv lunar in
cuantum de 572 lei/luna, echivalent a 116 euro/luna, precum si contravaloarea
folosintei terenului pe ultimii trei ani, in cuantum de 16.129 lei-echivalent a 3.273
euro, prevazut in anexa care face parte integranta din prezenta hotarare.

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

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publicd Locald, Directia Patrimoniu si dl. Demetrescu Constantin vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotérari.

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



Municipiul Craiova
Primaria Municipiului Craiova
Directia Patrimoniu

Serviciul Patrimoniu
Nr.13097/11.01.2023

Referat de aprobare

al Proiectului de Hotarare privind insusirea Raportului de Evaluare in vederea stabilirii cuantumului
prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu oneros , in favoarea dlui Demetrescu Constantin
asupra terenului 1n suprafatd de 50 mp, situat str. Brazda Iui Novac nr.79, bl.C8, ce apartine
domeniului privat al municipiului Craiova

Prin Hotararea nr.654/22.12.2022, Consiliul Local al Municipiului Craiova a aprobat, la art.1
constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, in favoarea dlui Demetrescu Constantin asupra
terenului in suprafatd de 50 mp, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in
municipiul Craiova, str.Brazda lui Novac nr.79, bl.C8 identificat in anexa care face parte integrantd din
aceasta hotarare.

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

Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat la art.1, va
fi stabilit pe baza unui raport de evaluare, care va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului
Craiova, iar contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani a terenului identificat la art.1 va fi calculata
conform raportului de evaluare, care va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Contravaloarea dreptului de superficie asupra terenului se constituie venit la bugetul local.

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.141155/09.08.2022 —in vigoare, in conformitate cu cerintele
caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract, s-a procedat la stabilirea cuantumului
prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului antementionat, precum si la
calculul contravalorii folosintei pe ultimii 3 ani a terenului, iIn vederea ducerii la indeplinire a
obiectivelor HCL nr. 654/2022, in conformitate cu cu prevederile art.697 din Codul Civil, in temeiul
art. 108, art.129, alin.2, lit (c) si alin.6 lit. (b), art. 139, alin.1 si alin.2, art.154 alin.1, din Ordonanta de
urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ, consideram necesara si oportuna initierea, dezbaterea,
analizarea si aprobarea unui proiect de hotarare privind Insusirea raportului de evaluare de stabilire a
cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu oneros, constituit pe o perioada de 10
ani, precum si contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani a terenului ce face obiectul HCL nr.654/2022.

PRIMAR,
Lia-Olguta Vasilescu

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



Municipiul Craiova

Primaria Municipiului Craiova Avizat,
Directia Patrimoniu Viceprimar,
Serviciul Patrimoniu Aurelia Filip

Nr.17201/11.01.2023

RAPORT
al Proiectului de Hotarare privind insusirea Raportului de Evaluare in vederea stabilirii cuantumului
prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu oneros , in favoarea dlui Demetrescu Constantin
asupra terenului 1n suprafatd de 50 mp, situat str. Brazda Iui Novac nr.79, bl.C8, ce apartine
domeniului privat al municipiului Craiova

Prin referatul de aprobare al prezentului proiect de hotarare initiat de Primarul Municipiului
Craiova in conformitate cu prevederile art.693-702 din Legea nr.287/2009 privind Codul civil, in
temeiul art.108, art.129 alin.2, lit (c) si alin.6 lit. (b), art.139, alin.1 si alin.2, din Ordonanta de urgenta
nr.57/2019 privind Codul administrativ si potrivit Hotararii Consiliului Local nr.654/2022

se propune de catre Directia Patrimoniu, Serviciul Patrimoniu un proiect de hotarare privind
insusirea raportului de evaluare ce stabileste cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie cu
titlu oneros asupra terenului in suprafatd de 50 mp, care apartine domeniului privat al municipiului
Craiova, situat Tn municipiul Craiova, str.Brazda lui Novac nr.79, bl. C8, identificat in anexa care face
parte integranta din aceasta hotarare.

Prin adresele inregistrate la Primaria Municipiului Craiova sub nr.168697/27.09.2022 si
184748/20.10.2022, Demetrescu Constantin solicitd incheierea unui contract de superficie asupra
terenului situat in str. Brazda lui Novac nr.79, bloc C8, in suprafatd de 50 mp aferent spatiului
comercial al carui proprietar este, conform facturii fiscale de executare silitd nr.9/22.08.2007. Spatiul
comercial se afla la parter si independent de constructia blocului,

Terenul pe care este amplasatd constructia (spatiul comercial) apartine domeniului privat al
municipiului Craiova, conform Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.602/2022, anexa
2, poz.4.

Prin Hotararea nr.654/2022, Consiliul Local al Municipiului Craiova a aprobat la art.1
constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, in favoarea dlui Demetrescu Constantin asupra
Brazda lui Novac nr.79, bloc C8.

Dreptul de superficie cu titlu oneros prevazut la art.1 se constituie pe o perioada de 10 ani, iar
cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat la art.1, va fi stabilit
pe baza unui raport de evaluare, care va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Mai mult, conform art. 4 din HCL 654/2022, Demetrescu Constantin are obligatia de a plati, in
termen de 90 de zile de la aprobarea hotararii, contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani a terenului
identificat la art.1, calculata tot in raportul de evaluare.

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

Astfel, pentru ducerea la indeplinire a Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova
nr.654/2022 si avand 1n vedere Acordul cadru nr.84471/04.05.2022, ce are ca obiect ,,Achizitie servicii
de evaluare bunuri mobile si imobile apartinind domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova” precum si Contractul subsecvent nr.141155/09.08.2022 —in vigoare, in conformitate cu
cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract, s-a transmis nota de comanda
nr.171266/2022, solicitandu-se stabilirea prin raport de evaluare, a cuantumului prestatiei titularului
dreptului de superficie asupra terenului in suprafatd de 50 mp mentionat anterior, precum si calculul
contravalorii folosintei pe ultimii 3 ani a terenului, stabilitd conform raportului de evaluare.



Raportul de evaluare, inregistrat sub nr.11430/11.01.2023, este identificat in anexa la prezentul
raport.

In cadrul acestuia a fost stabilitd prestatia titularului dreptului de superficie cu titlu oneros
anual in cuantum de 6.860 lei/an - echivalent a 1.392 euro/an, respectiv de 137,21 lei/mp/an -
echivalent a 27,84 euro/mp/an si lunar in cuantum de 572 lei/luna — echivalent 116 euro/luna,
respectiv 11,43 lei/mp/luna — echivalent 2,32 euro/mp/lund. De asemenea, s-a calculat contravaloarea
folosintei terenului identificat mai sus, pe ultimii 3 ani, in cuantum de 16.129 lei-echivalent a 3.273
euro. Valorile nu includ TVA.

Conversia lei/euro a fost facutd la cursul de referinta BNR de 4,9278 lei pentru un euro, curs
valutar din 28.12.2022, data efectiva la care a fost inspectat terenul si facuta evaluarea.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor din
Romania, ANEVAR editia 2022, conform SEV 100- Cadru general, SEV 101-Termenii de referinta ai
evaluarii, SEV 102-Implementare, SEV 103-Raportare, SEV 104 -Tipuri ale valorii, Ghidul
metodologic de evaluare GME 630- Evaluarea bunurilor imobile SEV 230 Drepturi asupra proprietatii
imobiliare (IVS 400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630
Evaluarea bunurilor imobile; Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 -Verificarea evaluarii si
intruneste toate conditiile de forma si fond.

Fata de cele prezentate, potrivit Hotararii Consiliului Local nr.654/2022, in conformitate cu
referatul de aprobare nr.13097/11.01.2023, cu prevederile art.697 din Codul Civil, in temeiul art.108,
art.129, alin.2, lit (c) si alin.6 lit. (b), art. 139, alin.1 si alin.2, art.154 alin.1, din Ordonanta de urgenta
nr.57/2019 privind Codul administrativ, propunem spre aprobare Consiliului Local al Municipiului
Craiova:

- Insusirea raportului de evaluare ce stabileste prestatia titularului dreptului de superficie cu titlu
oneros constituit in favoarea dlui Demetrescu Constantin, asupra terenului in suprafatd de 50 mp
situat in Craiova, str. Brazda lui Novac nr.79, bloc C8, ce apartine domeniului privat al Municipiului
Craiova, anual in cuantum de 6.860 lei/an - echivalent a 1.392 euro/an, respectiv lunar in cuantum de
572 lei/lund — echivalent 116 euro/lund, precum si contravaloarea folosintei, pe ultimii 3 ani a
terenului, in cuantum de 16.129 lei — echivalent a 3.273 euro, conform anexei la prezentul raport.
Valorile nu includ TVA.

Director Executiv, Sef Serviciu,
Cristian [onut Gélea Lucian Cosmin Mituca
Imi asum responsabilitatea privind realitatea si Imi asum responsabilitatea privind realitatea si
legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului
Data: 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.18311/16.01.2023

RAPORT DE AVIZARE

Avand in vedere:

- Referat de aprobare nr.13097/2023 si Raportul nr.17201/2023 al Directiei Patrimoniu;

- In conformitate cu Hotirarea Consiliului Local nr.654/2022, cu prevederile art.697 din Codul
Civil, in temeiul art.108, art.129, alin.2, lit (c) si alin.6 lit. (b), art. 139, alin.1 si alin.2, art.154 alin.1,
din Ordonanta de urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ

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

AVIZAM FAVORABIL

propunerea privind supunerea spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- insugirea raportului de evaluare ce stabileste prestatia titularului dreptului de superficie cu titlu
oneros constituit in favoarea dlui Demetrescu Constantin, asupra terenului in suprafata de 50 mp situat
in Craiova, str. Brazda Iui Novac nr.79, bloc C8, ce apartine domeniului privat al Municipiului Craiova,
anual in cuantum de 6.860 lei/an - echivalent a 1.392 euro/an, respectiv lunar in cuantum de 572
lei/luna — echivalent 116 euro/lund, precum si contravaloarea folosintei, pe ultimii 3 ani a terenului, in
cuantum de 16.129 lei — echivalent a 3.273 euro, conform anexei la prezentul raport. Valorile nu
includ TVA.

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

Semnatura: Semnatura:
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. |
F16/693/2008: CUT 243 17899 |
Craiova, str. Nanterre, nr. | 1, bl. C8, sc. 2, ap4.
Tel:0766444770;072897741 1
e-mail:pfablanariu@

Nr. Inreg. 202212280F04 din 28.12.2022

CATRE, .
MUNICIPIUL CRAIOVA, PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
IN ATENTIA DIRECTIEI PATRIMONIU

Va transmitem alaturat urmatoarele rapoarte de evaluare si documente:

1. 2022122802 Raport evaluare ,,Stabilireq cuantumului prestatiei titularului dreptului de
supetrficie, cu titlu oneros, in Javoarea d-lui Demetrescy Constantin, asupra terenului in
suprafati de 50 mp, ce apartine domeninlui privat al municipiului Craiova, aferent spatiului
comercial situat in municipiul Craiova, str. Brazda lui Novac, nr. 79, bl. C8, Judetul Dolj”, in
conformitate cu Nota de Comanda nr. 171266 din 27.12.2022.

2. 20221 12280F03 PV prédare primire Raport evaluare »Stabilirea cuantumului Drestatiei
titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, in Javoarea d-lui Demetrescu Constantin,
asupra terenului in suprafati de 50 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului

Craiova, aferent spatiului comercial situat in municipiul Craiova, str. Brazda lui Novac, nr.
79, bL. C8, judetul Dolj”,
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BILANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..
. Fflﬁ/ﬁ 93/2008: CUI 24317899 . EVALUARI
Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judetul BUNURI

Dolj.
Tel: 0728977411; 0766444770 MOBILE

e-mail: pfablanariu@gmail.com

L EVALUARIDEINTREPRINDERL |
| Neraport | 2022122802 28.12.2022

| Notadecomanda | 171266 | din | 27.12.2022

EVALUARI
PROPRIETATI

IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA -

Stabilirea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu
oneros, in favoarea d-lui Demetrescu Constantin, asupra terenului in suprafata
de 50 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova, aferent
spatiului comercial situat in municipiul Craiova, str. Brazda lui Novac, nr. 79,
bl. C8, judetul Dolj

Proprietar: MUNICIPIUL CRAIOVA, teren utilizat de S.C. SIMPLON S.R.L..

Utilizatorii desemnati: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, si

Persoana fizica DEMETRESCU CONSTANTIN.

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2022-



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

SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere Nota de Comanda nr. 171266 din 28.12.2022, 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 inaintdm astazi 28.12.2022.

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

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

Prezentul raport de evaluare se referd terenul in suprafata de 50 mp, ce apartine domeniului privat al
municipiului Craiova, aferent spatiului commercial, situat in municipiul Craiova, str. Brazda lui
Novac, nr. 79, bl. C8, judetul Dolj.

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

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea cuantumului prestatiei titularului
dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea d-lui Demetrescu Constantin, asupra terenului in

suprafata de 50 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova, aferent spatiului
comercial situat in municipiul Craiova, str. Brazda lui Novac, nr. 79, bl. C8, judetul Dolj.

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

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

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

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

Suprafata drept de superficie cu Valoare de piata teren
titlu oneros asupra terenului in
suprafata de 50 mp 76.227 lei echivalenta 15.469 euro |( 1.524,54lei/mp echivalenta 309,38 euro/mp )
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE $I BUNURI MOBILE

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

Suprafata drept de superficie cu Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros-anual
titlu oneros asupra terenului in
Supmfnm]:ie 50 mp 6.860 lei, echivalent a 1.392 euro|( 137,21 lei/mp/an, echivalenta 27,84 euro/mp/an )

Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros-lunar

50,00
el 572 lei/luna, echivalenta 116 euro/luna|( 11,43 lei/mp/luna, echivalent a 2,32 euro/mp/luna )

3. Contravaloarea folosintei pe ultimii trei ani a terenului

i . i . Contraval oarea fol osintei Contravaloarea
Rata inflatiei Suprafata PC Valoare unitara lunara e
pe luna folosintei pe an
a'odre unitara decembrie 1143 levmp/luna| 2,32 euro/mp/luna
2022
Rata inflatiei decembn
FAILEE oo TR 15.32%| 9.68 lei/mp/lum| 1,96 euro/mp/luna| 484 lei 98 euro| 5809 lei| 1.179 euro
2022 - decembrie 2021 50,00 mp
Rata inflatiei decembrie mE
o : S feamy/luns 7 = lei -
2021 - decembrie 2020 10,73%| 8,64 lev/mp/luna| 1,75 euro/mp/luna 432 lex 88 euro| 5186 ler| 1.052 euro
S 1.01%| 8,56 lei/mp/luna| 174 euro/mp/luna| 428 lei 87 euro| 5.134 lei| 1.042 euro
2020 - decembrie2019 ot Mhaulnbng . i & i :
Contraval oarea folosintei pe ultimii 3 ani 1.344 lei 273 euro| 16.129 lei| 3.273 euro

Cu consideratie,
Mihail Dumitrt*Bfanariu

. Lg s A7,
V '\*0\?‘3 :u,\
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE $I BUNURI MOBILE

Cuprins
Instructiunile evaluirii

Sinteza raportului

Capitolul 1 Termenii de referinta ai evaludrii

1.1 Identificarea clientului

1.2 Obiectul evaluarii

1.3. Amplasare

1.4. Scopul, utilizarea §i utilizatorul evaludrii

1.5. Proprietar

1.6. Clientul raportului

Utilizatorii desemnati

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

1.10.  Forma de exprimare a valorii

1.11.  Drepturile de proprietate evaluate

1.12.  Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in
viguare

1.13.  Ipoteze si ipoteze speciale

1.14.  Sursele de informare

1.15.  Riscul evaluarii

1.16.  Clauze de confidentialitate

1.17.  Dezvaluiri si publicare de date

Capitolul 2 Prezentarea datelor
20 Descrierea starii tehnice a imobilului

Capitolul 3 Prezentarea datelor

3.4 Definitia pietei

3.2. Consideratii generale asupra pietei locale
&2 Analiza cererii

3.4 Analiza ofertei

3.5. Echilibru pietei

Capitolul 4 Metodologia de evaluare

4.1 Cea mai buna utilizare

4.2. Metoda de evaluare

Capitolul 5 Opinia evaluatorului. Reconcilierea rezultatelor si alegerea
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INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune
Avem placerea sa va transmitem raportul de evaluare care a fost pregétit 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 si rezervele, toate acestea trebuie verificate de specialistii dvs. Elemente descriptive si
detalii privind proprietatea si interesele evaluate sunt detaliate in prezentul raport de evaluare.

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

Clientul evaluarii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastrd a fost realizatd in baza contractului de evaluare incheiat intre BLANARIU
MIHAIL DUMITRU P.F.A. ca prestator, si 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, inregistratd la Oficiul registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.1.:24317899, nr. leg. 10737, fiind reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru.

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

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeaza pe piata locald din anul 2008, furnizand o gama
variatd de servicii de consultanta si evaluare de intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile..

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

Evaluarea a fost efectuatd de persoana care semneaza ca evaluator al proprietdtii iar conformitatea
fatd de respectarea procedurilor interne este verificatd de celelalte persoane semnatare. Mentionam
ca 1in cazul prezentei evaludri, evaluatorul proprietiti este BLANARIU MIHAIL-
DUMITRU, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737,
administrator al entitati BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarea si
inspectia proprietatii subiect al evaluarii.

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

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si conditiile
limitative descrise, completate cu notele din cadrul fiselor individuale, si sunt analizele, opiniile si
concluziile noastre personale, nepartinitoare din punct de vedere profesional;
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Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care sa
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului an
functie de opinia curenta.

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

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

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii

=== Administrator, Evaluator autorizat
;eb\ T 1o e I :

AR Bﬁingpé’__l Mihail-Dumitru

(2 “BANAgy© 2\

\wMIHAIL-Durrau > |
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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, inregistratd la Oficiul registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L.:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru, la cererea
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj,
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor aflate in
patrimoniul societatii.

Obiectul evaluirii este format din:
- terenul in suprafatd de 50 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova, aferent
spatiului comercial situat in municipiul Craiova, str. Brazda lui Novac, nr. 79, bl. C8, judetul
Dolj.

Amplasare: Imobilul se afla in Municipiul Craiova, str. Brazda lui Novac, nr. 79, bl. C8, spatiu
comercial parter, jud. Dolj.

Scopul evaluirii. Prezentul raport de evaluare se referd terenul in suprafata de 50 mp, ce apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, aferent spatiului commercial, situat in municipiul
Craiova, str. Brazda lui Novac, nr. 79, bl. C8, judetul Dolj.

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

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

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

Utilizatorii desemnati sunt :
1. MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod
postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, si

2. Persoana fizica DEMETRESCU CONSTANTIN.

Inspectia imobilului la fata locului s-a facut de cétre evaluator impreund cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 28.12.2022.

Data evaludrii proprietatii este 28.12.2022.

Data raportului de evaluare este 28.12.2022.

Previziunile §i estimdrile confinute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piata, existente in
perioada octombrie - decembrie 2022, pe factorii anticipati ai cererii $i ofertei pe termen scurt, aceste
previziuni putindu-se schimba in functie de conditiile viitoare.

Valoarea estimata este valoarea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu
oneros, estimandu-se valoarea de piata a chiriei.

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

Exista si exceptii cand unele dintre atributele recunoscute de lege proprietarului sunt desprinse din
continutul juridic al dreptului sdu, alcatuind un alt drept real principal constituit ori recunoscut in
favoarea altei persoane, drept independent, opozabil tuturor, inclusiv proprietarului.
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In acest mod se realizeazi ceea ce numim dezmembrimintele dreptului de proprietate.
Dezmembramintele dreptului de proprietate sunt: dreptul de superficie, dreptul de uz, dreptul de
abitatie si dreptul de servitute si ele pot fi constituite sau dobandite numai asupra bunurilor care se
afld in proprietate privata.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de

referinta ai evaluarii (IVS 101), SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV 103
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Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;

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

- Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii.

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

» Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdardat si un vanzdtor hotdardt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in partile au actionat fiecare in cunostiinta de
cauzd, prudent si fard constrangere”.

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

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

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

Suprafata drept de superficie cu Valoare de piata teren
titlu oneros asupra terenului in
suprafata de 50 mp 76.227 lei echivalenta 15469 euro |( 1.524,54lei/mp echivalenta 309,38 euro/mp )

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

Suprafata drept de superficie cu Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros-anual
titlu oneros asupra terenului in
suprafata de 50 mp

6.860 lei, echivalent a 1.392 euro|( 137,21 lei/mp/an, echivalenta 27,84 euro/mp/an )

Cuantumul prestatiei titularului dreptului de supe rficie, cu titlu oneros-lunar

50,00 mp

572 lei/luna, echivalenta 116 euro/luna|( 11,43 lei/mp/luna, echivalent a 2,32 euro/mp/luna )

3. Contravaloarea folosintei pe ultimii trei ani a terenului

i L. i . Contraval oarea fol osintei Contravaloarea
Rata inflatiei Suprafata PC Valoare unitara lunara s
pe luna folosintei pe an
Valoare unitara decembrie 1143 levmp/luna| 2,32 euro/mp/luna
2022
Rata inflatiei decembn
b 15.32%| 9.68 lei/mp/lum| 1,96 euro/mp/luna| 484 Ilei 98 euro| 5809 lei| 1.179 euro
2022 - decembrie 2021
Rata inflatiei decembri Sy
ata inflatiel decembrie o 1 o ; s
2021 - decembrie 2020 10,73%| 8,64 lev/mp/lunal 1,75 euro/mp/luna 432 lex 88 euro 186 lel| 1.052 euro
Rata inflatie1 octobrie
o = leifmn/lun: fmnyluns H 7
2020 - decembrie2019 1,01%| 8,56 lev/mp/lunal 1,74 euro/mp/luna 428 ler 87 euro| 5.134 ler| 1.042 euro
Contraval oarea folosintei pe ultimii 3 ani 1.344 lei 273 euro| 16.129 lei| 3.273 euro

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A:

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Orice imprecizie rezultatd la analizarea raportului de evaluare va trebui sa fie transmisa de cétre
beneficiar evaluatorului astfel incét, daca este necesar, lucrarea sd fie completatd inainte de a fi
utilizata.
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Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evaluatorul proprietatii
y Aammlstrdtor aléla*to ay;tqp@
!:"
/e IH‘i*indrle"hdll -Dumitru li MWI D1 itru
[z Bk MRy =
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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 cumpdrdtorii unui bun sau serviciu pus in vanzare.
Valoarea nu este un fapt, ci o estimare pe baza unui pret ipotetic.

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

1.2. Obiectul evaluarii este format din:
- terenul in suprafatd de 50 mp, ce apartine domeniului privat al municipiului Craiova,
aferent spatiului comercial situat in municipiul Craiova, str. Brazda lui Novac, nr. 79, bl. C8,
Jjudetul Dolj.

1.3. Amplasare
Imobilul se afla in Municipiul Craiova, str. Brazda lui Novac, nr. 79, bl. C8, spatiu comercial parter,
jud. Dolj.

1.4. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaluarii

Prezentul raport de evaluare se referd terenul in suprafata de 50 mp, ce apartine domeniului privat al
municipiului Craiova, aferent spatiului commercial, situat in municipiul Craiova, str. Brazda lui
Novac, nr. 79, bl. C8, judetul Dolj.

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

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

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

1.7. Utilizatorii desemnati
1. MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod
postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, si

2. Persoana fizica DEMETRESCU CONSTANTIN.
1.8. Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii

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

Previziunile i estimdrile confinute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piatd, existente in
perioada octombrie - decembrie 2022, pe factorii anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt, aceste
previziuni putindu-se schimba in functie de conditiile viitoare.
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Valoarea estimata este valoarea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu
oneros, estimandu-se valoarea de piata a chiriei.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

» Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdardat si un vanzdtor hotdardt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in partile au actionat fiecare in cunostiinta de
cauzd, prudent si fard constrangere”.

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

1.9. Data evaluarii

Data inspectiei: 28.12.2022
Data evaludrii: 28.12.2022
Data raportului: 28.12.2022

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

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

Curs valutar BNR valabil la data de 28.12.2022 1 Euro =4.9278 lei

1.11. Drepturile de proprietate evaluate
Imobilul ce face obiectul evaluarii se afla in proprietatea MUNICIPIULUI CRAIOVA si utilizat de
persoana fizica DEMETRESCU CONSTANTIN.

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispozitie urméatoarele documente:
- Nota de Comanda nr. 171266 din 27.12.2022;
- Hotarire nr. 654 din 22.12.2022;
- Anexa nr. 1 la HCL al Municipiului Craiova.

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

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

1.12. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in viguare

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

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

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

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

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

1.13.1. Ipoteze speciale

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

- Situatia juridica se bazeaza exclusiv pe documentele prezentate de catre proprietar si se presupune
cd bunul imobil poate fi inchiriat, evaluatorul neasumandu-si nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice a proprietatii;

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

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

- Chiria de piata a fost estimata considerand proprietatea in cea mai bund utilizare a sa, tinand cont
de tipul/categoria sa;

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

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

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

- Previziunile sau estimarile de exploatare confinute in raport sunt bazate pe conditiile actuale ale
piefei, pe factorii anticipati ai ofertei gi cererii pe termen scurt $i pe 0 economie stabila. Prin urmare
aceste conditii se pot schimba in viitor.

- Raportul de evaluare si valorile estimate de catre evaluator isi pdstreaza valabilitatea numai in
situatia in care conditiile de piatd rdméan neschimbate;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sd ofere consultanta ulterioard sau sa depuna
marturie in instanta in legaturd cu proprietatea in chestiune.

1.13.2. Ipoteze speciale — nu sunt.

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

Pentru a compensa partial elemente de incertitudine legate de piata netransparentd, ne-am securizat
un numar de instrumente specifice disponibile pe piata locala si regionald printre care:
- utilizam informatii pentru uzul evaluatorilor din bazele de date autorizate. Sunt prezentate de
asemenea si ofertele curente cu detalii furnizate de broker, analiza, localizare, fotografii, etc;
- verificdm ofertele publicate de vanzatori 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) si in managementul proprietatii,
implicate direct in piata specifica. In relatia cu aceste colaborari analizam de fiecare data daca exista
conflicte de interese pentru gestiona corespunzator proiectul.

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

in plus fati 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, documente puse la dispozitie de proprietar).
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1.15. Riscul evaluarii

Parerea noastra asupra valorii este bazata pe o analiza a tranzactiilor recente de pe piata, sustinutad 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 evaluarea pietei, din cauza lipsei de dovezi revelante pe piata tranzactiilor.

Este necesar ca evaluatorul sa facd rationamente logice si adecvate dar acestea pot diferi de cele
facute de proprietar sau alt evaluator. In general, in decursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii
pot concluziona in mod corespunzator intr-o marja de valori posibile. Scopul evaluarii 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 noastrd cu privire la valoare poate varia semnificativ in cazul in care este schimbata
data evaluarii. Daca doriti sd va bazati pe evaluarea nostra ca fiind valida la o alta datd decdt cea
mentionatd, va trebui sa ne consultati in prealabil. Nu trebuie sd va bazati pe acest raport decat daca
o trimitere la dreptul de proprietate, chirie si alte aspecte legale au fost verificate si considerate ca
fiind corecte de catre consilierii juridici ai dumneavoastra.

1.16. Clauze de confidentialitate

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

1.17. Dezvaluire si publicare de date

Beneficiarul nu va putea dezvalui continutul prezentului raport catre terti, in nici un mod, fard
acceptul prealabil al evaluatorului asupra formei si continutului dezvaluirii informatiilor.
Beneficiarul va trebui sa obtina acceptul scris al evaluatorului, chiar dacd nu se mentioneaza numele
companiei, sau dacd informatiile din raportul nostru vor fi combinate cu informatii ale altor
consultanti.

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
Administrator, Evaluator autorizat
_-B¥anariu Mihail-Dumitru Blanatiu
gl d TR B . HES

\
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CAPITOLUL 2

Prezentarea datelor

Inspectia imobilului ce apartine domeniului privat de interes local al MUNICIPIULUI CRAIOVA,
s-a facut de catre evaluator in data de 10.11.2022, in prezenta reprezentantului propietarului.

2.1. Descrierea starii tehnice a imobilului

2.1. 1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afla la in zona periferica a Mun. Craiova, str. Brazda lui Novac, nr. 79, bl. C8, spatiu

comercial parter, jud. Dolj
S ¥ Restaurante le0 Hotelur [®] Activitat B Iransportpublic f§ P Parcar H Farmac
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Artere importante de circulatie Pietonal: str. Brazda lui Novac

prin apropriere Auto: str. Brazda lui Novac

Calitatea retelelor de transport: afsaltate
Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrica: existenta

Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de termoficare: existenta
Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbana de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie: existenta

Retea urbana de transmisii de date: existenta

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto

Ambient Linistit

2.1.2. Descrierea terenului

Nr. cad. Neidentificat

Carte funciara Neidentificat

Suprafata totala 50 mp.

Suprafata drept din supreficie 50 mp

Perioada inchiriere 10 ani

Concluzii in urma inspectiei Terenul este ocupat de un spatiu comercial
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CAPITOLUL 3

Analiza pietei

3.1. Definitia pietei

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

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

3.2. Consideratii generale asupra pietei locale

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

Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zona de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este asezatd in Campia
Olteniel, iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul Craiova
este temperat-continentald de campie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterana
datoritd situdrii orasului in sudul Romaniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, cdlduroase si
uscate, iar iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este
traversat de raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitei si lzvorului
aflandu-se pe teritoriul sdu.

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

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

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

Pagina 18




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

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

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

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

in lunile aprilie — iunie pe piata inchirierilor proprietatilor de tipul evaluat au continuat sa se resimti
efectele recesiunii economice, care a determinat, ca si in cazul altor tari, stagnarea intr-un blocaj
instituit in ultimii ani pe piata specifica, in sensul scaderii drastice a numdrului de tranzactii efectuate
pe piata.

Efectele crizei economice existd si in prezent, piata chiriasilor de imobile de tipul celui evaluat fiind
la acest moment o piata a ..cedentului (cel care inchirieaza™, cu un numar redus de contracte, al caror
chirii este dictat de cerere, care inregistreaza un nivel foarte scazut.

Intreaga zona este caracterizatd de un declin determinat de criza economica si de slaba dinamicd a
pietii imobiliare, motiv pentru care deprecierea economicd este mare.

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

2.4. Analiza ofertei

Analiza ofertei competitive porneste de la identificarea proprietarilor de bunuri de tipul celor
evaluate si de la analiza posibilitafii ca acestia sa inchirieze aceste proprietati.

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

2.5. Echilibrul pietei

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

Avand in vedere ca :

- cererea este mica;

- oferta este moderata,

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

Evaluarea propriuzisa

4.1. Cea mai buna utilizare

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

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

Avand in vedere ca pe imobil se afla un complex comercial, cea mai buna utilizare a terenului
construit s-a bazat pe observatii privind proprietati din zona amplasament evaluat si proximitatea
acestuia, precum si in zone cu atractivitate similara.

Utilizarile probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei de piata, au fost observate terenurile construite si terenurile libere din Municipiul
Craiova. Zona beneficiaza de toate utilitdtile edilitare si de acces facil la linii de transport local. Zona
este preponderent industriala, formatd din hale de productie si depozitare.

Proprictatea are destinatie industriala prin constructie. Utilizarea actuala — comerciala — teren
inchiriat pentru continuarea activitatilor comerciale diverse, se presupune a fi utilizarea probabila in
mod rezonabil, deoarece nu exista indicatii din piata care sa conduca la concluzia ca exista o alta
utilizare care ar maximiza valoarea terenului construit.

Avand in vedere locatia proprietatii, utilizarea probabila in mod rezonabil este teren inchiriat pentru
continuarea activitatilor comerciale diverse.

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

permisa legal: prin HCL nr. 654 din 22.12.2022, s-a stabilit dreptul de superficie, cu titlu oneros, in
favoarea d-lui Demetrescu Constantin, asupra terenului in suprafatd de 50 mp, ce apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, aferent spatiului comercial situat in municipiul Craiova,
str. Brazda lui Novac, nr. 79, bl. C8, judetul Dolj.

fizic posibila: caracteristicile fizice ale terenului, ocuparea acestuia de un complex comercial
permit desfasurarea activitatilor comerciale diverse, fara a exista restrictii speciale de urbanism. Nu
am avut informatii cu privire la studiul geotehnic al solului si nu cunoastem conditii adverse care ar
putea afecta utilizarea.

fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona nu mai exista proprietati similare.
Avand in vedere locatia proprietatii, ocuparea acestuia cu un complex comercial, faptul ca aceasta
static ¢ functionala, utilizarea probabila in mod rezonabil este cea de teren ocupat cu spatii
comerciale.

Analiza urbanistica reflecta fezabilitatea financiara a utilizarii terenului descris mai sus. Pentru
proprietatea imobiliara analizata nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la
concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea.

Pagina 20




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

4.2. Metodologia de evaluare

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

Astfel pentru estimarea valorii de piatd a chiriei a utilizat o abordare: abordarea piata — metoda
comparatiilor directe.
Avand in vedere scopul acestei evaludri, $i caracteristicile fiecarui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piatda abordéarile cele mai adecvate, abordari recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022.
Astfel pentru estimarea valorii de piatd si a redeventei evaluatorul a utilizat urmatoarele metode:

- Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului;

- Metoda capitalizarii directe.

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

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

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

Corectiile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea
sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul
de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprictatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatic se aloca doua linii: una
pentru comparare si alta pentru corectie.

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total corectii
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala.
Tranzactiile care necesita cele mai mici corectii vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii
finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorul a selectat un numar de 3 comparabile cu analizeaza
tranzactii comparabile sau alternativ mai multe oferte, in scopul determinarii caracteristicilor diferite
de cele ale proprietatii subiect; un numar de comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate
comparativ cu proprietea subiect:
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Proprietatea subiect este marcata in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt descries si prezentate in anexa 1.1. Grila de piata si explicarea ajustarilor
sunt prezentate in Anexa 1.2. Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este comparabila 1 (are cea mai mica ajustare totala bruta). Avand in vedere aceste ajustari si
detaliile de calcul din Anexa 1.2. din aceasta sectiune, estimam ca valoarea de piata a terenului
este 17.325 euro, echivalent a 309,38 euro/mp.

4.2.2. Metoda capitalizarii directe
Din categoria larga a abordarilor pe baze reziduale, am considerat metoda bazata pe capitalizare
directa.

Prin aceasta metoda se determina valoarea imobilului tinandu-se cont de capacitatea proprietatii de a
genera venit. Valoarea proprietatii se bazeaza pe randamentul adus de proprietate si transformarea
acestor venituri in valoare, utilizand indicatori proveniti din piata (rate pentru metoda de capitalizare
a veniturilor, multiplicatori pentru metode pe baza de multiplicatori ai chiriei).

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul
estimat dintr-un singur an intr-un indicator de valoare.

Conversia se realizeaza intr-un singur pas / divizarea venitului cu o rata adecvata de venit/
multiplicarea cu factor corespunzator de venit.

Capitalizarea directa poate fi bazata pe venitul brut potential, venitul brut efectiv, venitul net din
exploatare, venitul capitalului propriu, venitul pe ipoteca, venitul pe teren si pe constructii.

Formula de determinare a valorii de piata este:
Valoare de piata = Venitul Net din Exploatare (VNE) / Rata de capitalizare (c¢).

Chiria de piata= Valoarea de piata X Rata de capitalizare.
Valoarea de piata a terenuluii a fost estimata prin metoda comparatiilor directe.

Contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani s-a obtinut prin scaderea succesiva din valoarea estimata
actuala a inflatiei aferente fiecarui an
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In urma analizelor si calculelor efectuate, s-au obtinut urmatoarele valori:

1. Valoarea de piata a terenului, ce sta la baza estimarii dreptului de superficie cu titlu

oneros, este:

Suprafata drept de superficie cu

Valoare de piata teren

titlu oneros asupra terenului in
suprafata de 50 mp

76.227 lei

echivalent a

15.469 euro |( 1.524,54lei/mp echivalenta 309,38 euro/mp )

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

Suprafata drept de superficie cu

Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros-anual

titlu oneros asupra terenului in
suprafata de 50 mp

6.860 lei, echivalent a

1.392 euro|( 137,21 lei/mp/an, echivalenta 27,84 euro/mp/an )

Cuantumul prestatiei titularului

dreptului de superficie, cu titlu oneros-lunar

50,00 mp

572 lei/luna, echivalent a

116 euro/luna

( 11,43 lei/mp/luna, echivalent a 2,32 euro/mp/luna )

3. Contravaloarea folosintei pe ultimii trei ani a terenului

Contraval oarea fol osintei

Contravaloarea

Rata inflatiei Suprafata PC Valoare unitara lunara S
pe luna folosintei pe an

NloacC i decEnins 1143 levmp/luna| 2,32 euro/mp/luna
2022

Rata inflatiei decembn

T T 1532%| 968 lei/mp/lunal 1,96 euro/mp/luna| 484 lei 98 euro| 5.809 lei| 1.179 euro
2022 - decembrie 2021

Rata inflatiei decembri 2000 e

ata inflatie1 decembrie

% 4 let/mp/ 5 /mp/lun: 2 5186 lei| 1.05
2021 - decembrie 2020 10,73%| 8,64 lev/mp/lunal 1,75 euro/mp/luna 432 lex 88 euro 186 le1| 1.052 euro
R, a1 fl, 181 . h 1
2;;}"_‘ d:?:;;‘rfzzg'fq 1,01%| 8,56 lei/mp/luna| 174 euro/mp/luna| 428 lei 87 euro| 5.134 lei| 1.042 euro
Contravaloarea folosintei pe ultimii 3 ani 1.344 lei 273 euro| 16.129 lei| 3.273 euro
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sa precizam
cateva aspecte, astfel :

e Piata este un set de aranjamente in care vanzatorii si cumparatorii sunt in contact printr-un

mecanism de pret;.

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

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

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

- Metoda capitalizarii directe pentru stabilirea chiriei de piata.

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

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

Suprafata drept de superficie cu Valoare de piata teren
titlu oneros asupra terenului in
suprafata de 50 mp 76.227 lei echivalenta 15469 euro |( 1.524,54lei/mp echivalenta 309,38 euro/mp )

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

Suprafata drept de superficie cu Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros-anual
titlu oneros asupra terenului in
suprafata de 50 mp

6.860 lei, echivalent a 1.392 euro|( 137,21 lei/mp/an, echivalenta 27,84 euro/mp/an )

Cuantumul prestatiei titularului dreptului de supe rficie, cu titlu oneros-lunar

50,00
e 4 572 lei/luna, echivalenta 116 euro/luna(( 11,43 lei/mp/luna, echivalent a 2,32 euro/mp/luna )

3. Contravaloarea folosintei pe ultimii trei ani a terenului

: s i . Contraval oarea fol osintei Contravaloarea
Rata inflatiei Suprafata PC Valoare unitara lunara s
pe luna folosintei pe an
\‘LI - 1fars {h- b 1
e 1143 levmp/luna| 2,32 euro/mp/luna
2022
Rata inflatiei decembn
A 15.32%| 9.68 lei/mp/lum| 1,96 euro/mp/luna| 484 lei 98 euro| 5809 lei| 1.179 euro
2022 - decembrie 2021 50,00 mp
Rata inflatiei decembrie o
% 4 let/mp/ ,75 /mp/lun: 1 5186 lei| 1.05
2021 - decembrie 2020 10,73%| 8,64 lev/mp/lumal 1,75 euro/mp/luna 432 lex 88 euro 186 lel| 1.052 euro
Rata inflatie1 octobrie
0 R LY S T [ — H :
2020 - decembrie2019 1,01%| 8,56 lev/mp/lunal 1,74 euro/mp/luna 428 ler 87 euro| 5.134 ler| 1.042 euro
Contraval oarea fol osintei pe ultimii 3 ani 1.344 lei 273 euro| 16.129 lei| 3.273 euro
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A:

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este 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 Romania) si in conformitate
cu legislatia in vigoare.

BLANARW-MIHAIL DUMITRU PFA
/ﬁe;\i'ﬂ'u};&% o Evaluator autorizat
- Blanariu Mihail-Dumitru

O O
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Anexa
Anexa
Anexa

Anexa

ANEXE

Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule

Anexa 1.1. Descrierea comparabilelor

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE iN EVALUARE

Elemente de

. Terenul analizat Cl1 C2 C3
comparatie
Suprafati (mp) 50 288 370 600
Pret (Euro) > 158500 203500 330000
Pret (Euro/mp) ) 550,35 550.00 550,00

Mun. Craiova,
str. Brazda lui
Novac, nr. 79, bl.

Mun. Craiova,

Mun. Craiova,

Mun. Craiova,

Localizare . Cart. Brazda lui | Cart. Brazda lui | Cart. Cornitoiu,
- .spatlu Novac, jud. Dolj | Novac, jud. Dolj jud. Dolj
comercial parter, : : :
jud. Dolj
Drept de proprietate .
transmis Integral Integral Integral Integral
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Conditii de vanzare | Nepartinitoare | Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Conditii de piata dec.22 dec.22 dec.22 dec.22

Acces Strada principala| Stada principala | Stada principala | Stada principala
Topografie Plan Plan Plan Plan
Utilitati La lim. prop. La lim. prop. La lim. prop. La lim. prop.
Utilizare Comerciala Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala
Alte aspecte /
Constructie Nu Nu Nu Nu

demolabila pe teren
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Anexa 1.2. Metoda com paratiilor directe

ANEXA 1.2.

EVALUAREA TERENULUI- COMPARATIA DIRECTA

CORECTIVAjustari subiect PROPRIETATI COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) ¥ 550,3 550,0 550,0
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare of erta vanzare
Ajustare pentru fip tranzactie (% -25% -25% -25%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -137.6 -137.5 -137.5
Pret ajustat (EUR/mp) 412.8 4125 4125
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 4128 4125 4125
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Ajustare (% 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 4128 4125 4125
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 4128 4125 4125
Conditii de vanzare Nepartinitoare | Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepartinitoare
Ajustare (% 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 4128 4125 4125
Conditii de piata dec.22 dec.22 dec.22 dec.22
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 412,8 412,5 412,5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

Mun. Craiova,
str. Brazda lui

Mun. Craiova,
Cart. Brazda lui

Mun. Craiova,
Cart. Brazda lui

Mun. Craiowa,
Cart. Cornitoiu,

Novac, nr. 79, bl. | Novac, jud. Dolj | Novac, jud. Dolj Jud. Dolj
C8, spatiu
comercial parter,
iud. Dolj
Ajustare (% 0% 0% 5%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 20.6
Pret ajustat (EUR/mp) 412.8 4125 4331
Acces Strada principala | Stada principala | Stada principala | Stada principala
Ajustare (% 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 412.8 4125 4331
Suprafata (mp) 50,00 288 370 600
Ajustare (%) -25% -25% -30%
Ajustare (EUR) -103.2 -103,1 -129.9
Pret ajustat (EURO) 309.6 309.4 3032
Topografie Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 309.6 309.4 3032
Utilitati La lim. prop. La lim. prop. La lim. prop. La lim. prop.
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 309.6 309.4 3032
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Utilizare Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 309.6 309.4 303.2
Alte aspecte / Constructie demolabila pe Nu Nu Nu Nu
teren
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 309,57 309,38 303,19
ajustare totald netd (EUR/mp) -103.2 -103.1 -1093
ajustare totald netd (%) -19% -19% -20%
ajustare totald brutid (EUR/mp) 103.19 103.13 150,56
ajustare totald brutd (%) 19% 19% 27%
Proprietatea comparabila 1 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 309,38 EUR/mp 1 EUR= 49278
1.524,54 LEVmp

VALOARE DE PIATA TOTALA 15.469 EUR

76.227 LEI
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Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata
imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in
general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand
reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai multsau mai putin pentru sau din cauza
anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumul ui ajustarilor a fost analiza pe grupe de date.
Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel;

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata
locala in intervalul -20-30%, in functic de amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari
permise conform PUG, PUZ sau PUD.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
-25% -25% -25%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Dre pturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0!) o 0!) o 0!) o

Restrictii de utilizare

Se considera ca la data evaluarii, conform ipotezelor de lucru, nu exista restrictii de utilizare - nusunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Conditii de finantare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de finantare fiind aceleasi - nu sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Conditii de vanzare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de vanzare pentru comparabile sunt aceleasi ca si pentru subiectul evaluat - nu
sunt necesare aj ustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0!) o 0!) o 0!) o

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii,
ajustarile au fost estimate procentual in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nuse ajusteaza nuse ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind vechimea ofertelor comparabilelor prezentate.

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

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

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar mai slaba
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nuse ajusteaza ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat 0% 0% 5%

S-au ajustat comparabilele pozitiv sau negativ in functie de avantajele /dezavantajele ce reies din _localizare
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Acces
Drumul de acces spre proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati cu acces auto
Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare aplicat nuse ajusteaza  nuse ajusteaza  nuse ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

S-au ajustat comparabilele pozitiv sau negativ in functie de avantajele /dezavantajele ce reies din calit. drumului de acces

Suprafata (mp)

In cazul suprafetelor mari de teren numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata trebuie parcelata
pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea tranzactiei dureaza mai mult, influentand valoarea terenului. pretul scade
invers proportional cu suprafata. loturile mici de teren sunt mai usor vandabile.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai mica mai mica mai mica
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -25% -25% -30%

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete
semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).

Topografie

In functie de topografia imobilului, cumparatorii recunosc un plus de valoare si exista disponibilitatea acestora de a plati
mai mult pentru proprietatii cu o topografie plana deoarece nu necesita lucrari suplimentare pentru a realiza o suprafata
dreapta, neteda si a egaliza diferentele de nivel.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nuse ajusteaza  nuse ajusteaza  nuse ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont de topografia diferita dintre comparabile si subiectul
analizat.

Utilita ti

Diferentele de echipare cu utilitati a proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati
cu utilitati complete., cumparatorii platesc mai mult.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similare similare similare
Tip de ajustare aplicat nuse ajusteaza  nuse ajusteaza  nuse ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu
utilitati diferite fata de proprietatea subiect. S-a ajustat pozitiv comparabilele 1 si 3 intrucat utilitatile sunt in zona.

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un surplus de valoare pentru loturile de teren amplasate intr-o zona cu potential comercial/servicii
fata de cele pretabile numai pentru dezvoltari rezidential.conform CMBU.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nuse ajusteaza  nuse ajusteaza  nuse ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferentele in pretul platit dintre cea mai buna utilizarea a
comparabilelor si cea a subiectului evaluat.

Alte aspecte / Constructie demolabila pe teren

In functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute
diferit de participantii la piata. In general pentru proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului
la starea de teren construibil, cumparatorii platesc mai putin.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nuse ajusteaza  nuse ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Pagina 31



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

Anexa 1.3. Abordarea prin venit-metoda capitalizarii directe

ANEXA 1.3.
Abordarea prin venit-metoda capitalizarii directe
Curs BNR valabil la data evaluarii 28.12.2022 4,9278 lei/euro
Descriere Indicatori
Date initiale
Suprafata teren propusa pentru inchiriere/arendare 50.00{mp
Valoare de piata unitara teren 309.38|euro/mp
Perioada inchiriere 10,00]ani
. : 76226,91]lei
Valoare de piata estimata )
p 15468.75|euro
Rata de capitalizare 9.00%
Valoare chirie anuala 6860,42/1ci/an
' ' 1392, 19]|euro/an
Valoare chirie anuala unitara Id.2icimpan
27.84|euro/mp/an
.. 571.70(1ei/luna
Valoare chirie lunara .
116,02 |euro/luna
Valoare unitare chirie lunara 11,43 lei/mp/luna
2.32{euro/mp/luna
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ANEXA 14.

CONTRAVALOAREA FOLOSINTEI PE ULTIMII 3 ANI A TERENULUI IDENTIFICAT

Contraval oarea fol osintei

Contravaloarea

Rata inflatiei Suprafata PC Valoare unitara lunara ..
pe luna folosintei pe an
\‘LI - 1fars {h- b 1
heedinie sl 1143 levmp/luna| 2,32 euro/mp/luna

2022
Rata inflatiei decembrie 15,32%| 9.68 lei/mp/lum| 1,96 euro/mp/luna| 484 lei 98 euro| 5809 lei| 1.179 euro
2022 - decembrie 2021 50,00 mp
Rata inflatiei decembrie i

% 64 let/mp/ J75 /mp/lun: 1 5186 lei| 1.05
2021 - decembrie 2020 10,73%| 8,64 lev/mp/lunal 1,75 euro/mp/luna 432 lex 88 euro 186 le1| 1.052 euro
Rata inflatie1 octobrie

o/ = leifmn/lun: [ — H 3
2020 - decembrie2019 1,01%| 8,56 lev/mp/lunal 1,74 euro/mp/luna 428 lel 87 euro| 5.134 lea| 1.042 euro

Contraval oarea folosintei pe ultimii 3 ani 1.344 lei 273 euro| 16.129 lei| 3.273 euro
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Fotografii
Y | ILCaaaT
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Anexa 3 Oferte

COMPARABILA 1
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/brazda-lui-novac/teren-constructii-de-
vanzare-XDI1T1302T

IMPOTTATE GIN £ W BOOKMANG  oF Search-fesuits search g (27424 unrean) - pr &2 EMU W IMOIHIE E1RMTA - U

= imobiliare.ro

Anunturi imobiliare * Terenuri constructii devanzare *  Terenuri constructii de vanzare in Craiova  *  zona Brarda lui Novac

TEREN INTRAVILAN, 288 MP Consul Brazda, Craiova 550,35€ / m

'f. Craiova, zona Brazda lui Novac - Veezi harta

Casas

Mal

CASA SPERANTE

Imobiliare.ro'te poéte ajuta!

Descriere

Va propunem spre vanzare teren intavilan cu suprafata de 288 mp, cu deschiderea de 15 m la 2 fronturi stradale.

maobilul se afia intr o zona linistita foarte bine comunicat fata de transportul in comun. acces auto.

COMPARABILA 2
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/brazda-lui-novac/teren-constructii-de-
vanzare-XV0603KAU

Importate din € Bookmarks  QF Search-results Search [ (27428 unread) - pf.. & EMO @ Imobile eTerra - Pu..,

Anunturi imobiliare  »  Terenuri constructii e vanzare *  Terenur constructil de vanzare in Craiova *  Zona Brazda Iui Novac

Teren constructii de vanzare

"- Cralova, zona Brazda lui Movac - Vezi hartd

Apelesz

Proprietaian: = fAr4 poze.

Teren constructii de vanzare

5 Craiova, zona Brazda

ui Movac - e harts

Situfti poti reduce rata credituluiipotecar.

Afid cat poti isi
Imobiliare.ro te poate ajuta! e

Descriere

Vand teren in cartierul Brazda Lui Novac cu deschidere la 2 strazi,

Suprafata 370 mp. Deschidere 11 m

Zona, intre blacuri, (la aprox100 m de) intersectia strada Doljului cu strada 1 Decembrie,
Mai multe informatii la telefon

Pret 550 eura/mp.

nformatii si fotografii pe olx sau telefon.
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COMPARABILA 3
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/george-enescu/teren-constructii-de-
vanzare-X3SH13108 e

= imobiliare.ro

Anunturi imobiliare  * Terenuri constructii de vanzare @ Terenur constructii de vanzare in Craiova  *  zona George Enescu

Teren intravilan 600 mp, zona Parc Cornitoiu 550 €/ mp

\&) Craiova, zona George Enescu - Vezi harta

BL

BLITZCR

T
Teren intravilan 600 mp, zona Parc Cornitoiu

& Craiova, zona George Enescu - Veziharta

Descriere
BLITZ va propune spre achizitie un teren intravilan de 600 mp imprejmuit, situat in zona Parcului Cormitoiu, cu acces facil din ma
multe directii, toate utilitatile si un front de 20 m. Imobilul este ideal pantru constructia unel frumoase casea, a unei cladiri de

birouri, spatii locative si/sau comerciale, parcari, intr-o zona linistita, aproape de centrul arasului.

BLITZ B6658TV

Notite

Adaugd con

Adauga
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de Comanda nr. 171266 din 27.12.2022;
- Hotarire nr. 654 din 22.12.2022;
- Anexa nr. 1 la HCL al Municipiului Craiova
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_MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

MOVEMINT

MUNICIPIUL CRAIOVA
]

3, 200632

consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro

Tel.: 40251/416235
Fax: 40251/411561

slstam de managemsnt

FOMAN: AN

ceiificol

RBUALITY

130 14001 150 501 CLAT|FILAT 6450

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 171266/ 2022

Nota Comanda

1. Prin HCL nr. 654/22.12.2022 se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros,
in favoarea d-lui Demetrescu Constantin, asupra terenului in suprafatd de 50 mp, ce apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, aferent spatiului comercial situat In municipiul
Craiova, aferent spatiului comercial situat In municipiul Craiova, str. Brazda lui Novac nr.79,
bl.C8, identificat conform anexei la hotéarare.

Conform art.2 si 3 din hotérdre, cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra
terenului, pe perioadd de 10 ani, se va stabili prin raport de evaluare, care va fi supus aprobarii
Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Avand In vedere Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 avand ca obiect ,,Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova”, precum si contractul subsecvent nr. 141155/09.08.2022 - in vigoare, in conformitate cu
cerintele caietului de sarcini §i cu obligagiile asumate in contract, vd solicitim sd stabiliti
cuantumul prestatiei titularilor dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului anterior
meniionat, pe perioada de 10 ani, in vederea ducerii la indeplinire a prevederilor hotarérii de mai
sus.

Nume gi prenume Funcfia Data Semndtura
Verificat: Director execuliv .
Giilea lonut Cristian ' 2‘? [ 2 . 20 2_{ /
Mituca Lucian Cosmin Sef Serviciu Z’;‘F { 2 . 2,0 :_J_,e
intocmit: Gavrilescu Flarentina Inspector 7 ?: H 2 2o 2x
Lista de difuzare a documentului: - —bn - L . o
Nr: | Nr. exemplar / difuzat Destinatar | Nrfile Nr. file anexate Observatii
| | | Exemplar | Serviciul Patrimoniu 1 ; Arhivat ;
2 ‘ Exemplar 2 PFA Blanariu Mihail-Dumitru 1 [ 3 e-mail .
e L S e il

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



MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 654

privind constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea
dlui.Demetrescu Constantin, asupra terenului situat n municipiul Craiova,
str.Brazda lui Novac, nr.79, bl.C8

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
22.12.2022;

Avand in vedere referatul de aprobare n:.215887/2022, raportul nr.216928/2022
intocmit de Directia Patrimoniu si raportul de avizare nr.217136/2022 intocmit de Directia
Juridicd, Asistentd de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune
constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea dlui.Demetrescu
Constantin, asupra terenului situat in municipiul Craiova, str.Brazda lui Novac, nr.79,
bl.C8 si avizele nr.77/2022 al Comisiei I-Buget Finante, Studii, Prognoze si Administrarea
domeniului, nr.77/2022 al Comisiei III-Servicii Publice, Libers Initiativd si Relatii
Internationale si nr.77/2022 al Comisiei V-Juridica, Administratie Publicd si Drepturi
Cetdtenesti;

in conformitate cu prevederile art.693-702 din Codul Civil, Legii nr.7/1996 a
cadastrului si publicitatii imobiliare, cu modificarile si completdrile ulterioare, Legii
nr.50/1991, republicatd, privind executarea lucririlor de constructii, cu modificarile si
completérile ulterioare, art.108 si art.362 alin.1 din Ordonanta de Urgenti a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare;

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

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea
dlui.Demetrescu Constantin, asupra terenului in suprafafd de 50 mp., apartinind
domeniului” privat al municipiului Craiova, aferent spatiului comercial situat in
municipiul Craiova, str.Brazda lui Novac, nr.79, bl.C8, identificat conform anexei
care face parte integrant din prezenta hotarare.



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

Art.3. Cuantumul prestaiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat
la art.1, va fi stabilit pe baza unui raport de evaluare, care va fi supus aprobirii
Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Art.4. Demetrescu Constantin are obligatia de a plati, in termen de 90 de zile de la
aprobarea prezentei hotaréari, contravaloarea folosintei, pe ultimii 3 ani, a terenului
identificat la art.].

Art.5. Nerespectarea condifiel previzutd la art.4 din prezenta hotdrare, duce la
neincheierea contractului de superficie.

Art.6. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administraiie Publicd Locald, Directia Patrimoniu si Demetrescu Constantin vor
aduce la indeplinire prevederile prezentei hotirari.
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MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

, HOTARAREA NR. 654
privind constituirea dreptului de superficie, cu titiu oneros, in favoarea
dlui.Demetrescu Constantin, asupra terenului situat in municipiul Craiova,
str.Brazda lui Novac, nr.79, b1.C8

Consiliul Local al Municipiului Craiova, tntrunit in sedinfa ordinard din data de
22.12.2022;

Avand In vedere referatul de aprobare nr.215887/2022, raportul nr.216928/2022
Intocmit de Directia Patrimoniu si raportul de avizire nr.217136/2022 intocmit de Directia
Juridicd, Asisten{d de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune
constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, In favoarea dlui.Demetrescu
Constantin, asupra terenului situat in municipiul Craiova, str.Brazda Iui Novac, nr.79,
bl.C8 si avizele nr.77/2022 al Comisiei I-Buget Finante, Studii, Prognoze si Administrarea
domeniului, nr.77/2022 al Comisiei III-Servicii Publice, Liberd Initiativd si Relatii
Internationale si nr.77/2022 al Comisiei V-Juridicd, Administratie Publica si Drepturi
Cetatenesti;

In conformitate cu prevederile art.693-702 din Codul Civil, Legii nr.7/1996 a
cadastrului si publicitdfii imobiliare, cu modificrile si completérile ulterioare, Legii
nr.50/1991, republicats, privind executarea lucririlor de constructii, cu modificrile si
completdrile ulterioare, art.108 si art.362 alin.1 din Ordonanta de Urgenti a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare;

Potrivit Hotarérii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.377/2015 referitoare
aprobarea contractului cadru pentru constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros,
asupra terenurilor apar{indnd domeniului privat al municipiului Craiova, In favoarea
detinétorilor constructiilor edificate pe acestea;

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

HOTARASTE:

Art.I. Se aprobd constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea
dlui.Demetrescu Constantin, asupra terenului In suprafatd de 50 mp., apartinédnd
domeniulti privat al municipiulti Craiova, aferent spatiului comercial situat
municipiul Craiova, str.Brazda lui Novac, nr.79, bl.C8, identificat conform anexei
care face parte integranta din prezenta hotirare.



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

Art.3. Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat
la art.1, va fi stabilit pe baza unui raport de evaluare, care va fi supus aprobérii
Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Art.4. Demetrescu Constantin are obligatia de a pliti, In termen de 90 de zile de la
aprobarea prezentei hotérari, contravaloarea folosintei, pe ultimii 3 ani, a terenului
identificat la art.1.

Art.5. Nerespectarea condifiei prevazutd la art.4 din prezenta hotardre, duce la
neincheierea contractului de superficie.

Art.6. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publicd Locald, Directia Patrimoniu §i Demetrescu Constantin vor
aduce la Indeplinire prevederile prezentei hotsrari.
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MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA MUNICIFUL CRAIOVA
Argului, nr, 26 Tel.: 40251/416235
i 200632 Fax: 40251/411561 -
consiliulocal@primariacraiova.ro BN s s pee
.prlmarlacralova.ro T 150 1409‘, L IEDW}E‘:::?&;I:l:..T BASC
“
DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 171266/ - 2022

Notda Comanda

1. Prin HCL nr. 654/22.12.2022 se¢ aprobi constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros,
in favoarea d-lui Demetrescu Constantin, asupra terenului in suprafa{d de 50 mp, ce aparfine
domeniului privat al municipiului Craiova, aferent spafiului comercial situat In municipiul
Craiova, aferent spatiului comercial situat in municipiul Craiova, str. Brazda lui Novac nr.79,
bl.C8, identificat conform anexei la hotérére.

Conform art.2 si 3 din hotdrare, cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra
terenului, pe perioadd de 10 ani, se va stabili prin raport de evaluare, care va fi supus aprobarii
Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Avand in vedere Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 avand ca obiect ,,Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova”, precum si contractul subsecvent nr. 141155/09.08.2022 - in vigoare, in conformitate cu
cerinfele caiefului de sarcini si cu obligafiile asumate in contract, va solicitdim sd stabilifi
cuantumul prestatiei titularilor dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului anterior
mentionat, pe perioada de 10 ani, in vederea ducerii la indeplinire a prevederilor hotérdrii de mai

Sus.
¢
Nume g§i prenume Funefia Dala Semndtura
Verificat: Director executiv — 29D
Galea lonu Cristian 2-r~ f 2 . 2022 /
Mitued Lucian Cosmin Sel Servieiu 2. j_{f P ( 2 . LC' s 2
Intocmit: Gavrilescu Florentina Inspector A ;—F H ) 2o 20

Lista de difuzare a documentului:

- Ne | Nr. ffi"fkﬁ -f difuzat l Destinatar | N file l Ne jile anexaie Observajii I
[ 1 Excmplar 1 ‘ Serviciul Patrimoniu 1 Arhival \
‘ 2 Exemplar 2 PFA Blanariu Mihail-Dumitru i 3 e-mail ‘3

Dale}c dumneavoastrd personale sunt prelucrate de Primiria munieipiviui Craiova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind
protectia persoanclor fizice In ceea ce privegte prelucrarea datelor cu caracter personal i privind libera circulatie a acestor date 5i de abrogare a directivei
95/46/CE, in scopul indeplinirii atribufiilor legale
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CERTIFICAT DE NOMENGLATURA STRADALA

Nr. 5380 din 27.08.2007 =

_____________________________________ municipiul (orasul. comiinal Crainua
strada Indep
Inregistrata la n
CERTIFICA:
~ Imobilul situat Ia adresa;__§_t_@c_1_g_“5_@_z_gl_§_I_q_i__rg{gy_a_z_c_:, BL.C8

figureaza n Nomenclatorul strazilor municipiului Craiova la adresa:’

Arhitect Sef

arh. Mihaela Al4 Sef Birou

expert Daniela Nadolu _quocmit

. Achitat taxa de: 8 lei cu chitanta nr
. Nota:Prezentul certificat nu congﬁiuie titlu de L FP-34-03.ver01
* Ny -
~.
i "
W
P
"



UNIUNEANATIONALA APRACTICIENILOR

iNREO

RGANIZARE S| LICHIDARE

Executoremitent

BERESCUA. VASILICA

Autorizatie:
C.N.P:

Sediul:

0.G.nr.79/1999; 2/33309

1630707163197, Atributfiscal: -
Cart.Rovinebl. 21-36,sc.2,ap. 4

Craiova, Judeful: DOLJ

IBAN:
Banca:

Codul de inregistrare fiscala:..
Sediul (localitatea, str.,
Judetul/sectorul;

RO13BRMA 017001700000 0000
BANCAROMANEASCA-il. Craiova

Ei%m

Seria DJ VFL o, 12 7976359

FACTURA FISCALA DE EXECUTARE SILITA

Nr. facturii .............. 9 ...... 2 \Q

Daja (ziua, luna, anul) ...
Nr. awzu!uﬁnso_l‘?qbunu

(denumire, forma juridica)

Codul de mregmtrare@q@é

Sediul {localltatea stf, nr)
Judetul/sectorul:..

IiBAN ......................................................
BRNEE e o s e T T T T L e s cemren sy e mengs
. Pretul unit
o e i ™ M. | Conaen | (RTVA) | Veara | Veloarsava
0 1 2 3 4 5(3x4) 6
"% Conebetr | &ﬂq;ﬂ
@ ke ovra. 4 Q¢G‘\ éf%%'b/a
® :
™ Mpyae |4 &, eg/fg%z
S e by @iy [he| 4| oo e&uoo| —

Date privind expedi;i%e

Numele delegatului &5 AL, L0t ,M Total 2,‘5’@000 —

.................................................................................... dln Care

Buletirtil/rartan A idantibaia ~ aceize — X

seria .

MijIOCu; UG GLIDRIIEL divsisvanusassansibaiisavaiosntnsisrssrsssnnsetnens wemnétura Total de platé

I de primire (col.5+col.6)

Expedierea s-a efentiiat in . . A

data de ........ %900

{ Semnaturile .

MODALITATEA 3] TERMENELE Df
Plata integrald - executare cu scrisoare de garantie bancara la data de.........ccooveeenenee.
AVENS, oo lei = lacaslerie 18'date G8u. it rarnsasvsssasnsssasersrssess
Nr.rate ..o esalonate astfel - prin virament, nr. ordinului de platé/data.........ccccccovvvinrnieeniiniecesinen,

99120 “FE1 TS VIHVADOUNT DS V] VS Yurotivy viuswindvg o vanabaawdas qns quydig

LE04 9




PLAN DE SITUATIE
SCARA 1:50

)

Nr. cadastral al terenului  [Suprafata

Adresa imobil

sir. Brazda Iui Novac, nr. 79, bl. C8, spatiu comercial parter,

Carte funciara colectiva nr.

UAT

Mun. Craiova, jud. Dolj;

CF individuala

Cod unitate individuala (U)

Beneficiar; DEMETRESCU CONSTANTIN

Suprafata construita spatiu comercial -

Parcela (1Cc)

Suprafata utila spatiu comercial - 37,2 mp
50 mp

Nr. |Coordonate pct.de contur

Lungimi

Pat. X [m] ¥ [m]

laturi
D(i,i+1)

50 (314956.176|404433.070
11|314960.360|404427.596
10(314954.807 404423 .352
9|314954.602 (404423 .574
8(314953.782 |404423.401
7|314953.082 |404423.769
6(314952.690 (404424433
5(314952.800|404425.215
1(314953.149(404425.547
4(314950.644 |204428.862

I E=R=kek=R=N=N W]
3
w0

S(1Cc)=50mp P=28.%6m

L

° §101

<5 eKecule,
,@fém Executat, Data:
‘e ‘ %%\ GRAMA MIHAI EDUARD

i E

{, o b TOIRRIEATOENE | oot 2020
F Nr{}a75“1 ¢ gj CATE(ISORIA "B"

: Y Receptionat, Data:

i




RELEVEU SPATIU COMERCIAL
SCARA 1:50

Nr. cadastral al terenului_[Suprafata Adresa imobil
str. Brazda Iui Novac, nr. 79, bl. C8, spatiu comercial parter;
Carte funciara colectiva nr, UAT Mun. Craiova, jud. Dolj;

Cod unitate individuala (U) CF individuala

RECAPITULATIE

o S.U.
Denumire incdpere

(mp)
—ISPATID
COMERCIAL .1
2 BAE 3.1

TOTAL 37.2

-

SPATIU COMERCIAL
S= 34,1 mp

@

6.15

5.97

A

Executat, : Data:

GRAMA MIHAI EDUARD N e dghl
CERTIFICAT DE AUTORIZARE 00.08 2021 EDUARD MIHA-EDUARD

Seria RO-DJ-F Nr. 0075/2010
CATEGOCRIA "B"

Receptionat, Data:
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ACT DE ADJUDECARE
NR: 160/30.08.2607

I. ORGAN DE EXECUTARE: Berescy Vasilica-Cabinet Individua de Insolvents,
2. SEDIUL.- Craiova, str. Bétrfnilor nr. 10, bl. 21-36, sc. 2, ap. 4.

Il 5 PROCES vERBAT DE LICITATIE. gy, 22.08.2007
-DEBITOR: SC CRISALCON 4p SRL 7161105211991, CF: 2300497
ADIUDECATAR: di. DEMETREgC; Constaiin,
ADJUDECATAR

[

RS

[ 5}

6. PRETUL ADJUDECARII: 25.000,00 lei, achitat integral in termen legal.
== AUJUDECARI]

7. SARCINT: imobilul se vinde negrevat de sarcin;. '

8

- DESCRIEREA BUNURILOR- Spatiu comerciaf ip Suprafati de 44 87 m.p., situat
— === BUNURILOR

in Craiova, cart. Brazda Juj Novac, bi. C8, parter .

Adjudecatar
. dlL DEMETRES CU Coenstantin

1
C

5/£ berEsCU %
E48 VASILICE S
—\O \a'rsS!L A o)
BN .au*{\g’/ o
'\”-} /"2155“\ AV
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o
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Dosar nr. 6772/245 /2006

-actiune in

; . ROMANIA .
JUDECATORIA CRAIOVA JUDETUL DOLJ
Sentinta comerciala nr. 3646
Sedinta publica de la 23.03.2007
Presedinte:-Cecilia Uncheasu-Judecator
Grefier:  -Paula Radulescu

Pre rol solutionarea actiunii formulata de reclamanta SC CRISALCOM AP ARL prin
lichidator judiciar BERESCU VASILICA impotriva paratei SC MULTIPREST SERVICE
SA. ‘ _ '

La apelul nominal facut in sedinta publica a raspuns av. Irimia Iul
lipsa parata. ‘

Procedura completa. -

S-a facut referatul oral al cauzei, av. Irimia a depus la dosar incheiere certificare fapte
nr. 621/01.02.2007, dupa care instanta constata dosarul in stare de Judecata si acorda cuvantul
pe fond. - * .

AV. Irimia Julia pentru reclamanta solicita admiterea cererii precizate conform

raportului de expertiza, constatarea valabilitatii conventiei de vinzare-cumparare, fara
cheltuieli de judeecata. '

ia pentru reclamanta,

JUDECATA

La data de 09.12.2005 reclamanta SC CRISALCOM AP ARL a formulat impotriva
paratei SC MULTIPREST SERVICE actiune in constatare prin care a solicitat constatarea
dreptului de proprietate asupra spatiului- comercial si de prestari servicii situat in Craiova,
cartier Brazda lui Novac, bl. C 8, parter.

In motivarea actiunii, a aratat ca prin contractul de vinzare-cumparare legalizat sub nr.
999/01.02.1993, incheiat la 18.01.1993, reclamanta a cumparat de la pirita un spatiu
comercial in suprafata de 26,53 mp. situat la adresa mentionata mai sus, platind integral la
acea data pretul stabilit prin contract de 2.127.019 lei.

* Intrucit ulterior anexa 1 si 2 la acest confract, respectiv inventarul cu descierea
detaliata a obiectului vinzarii si procesul-verbal de predare-primire s-au pierdut, imobilul nu a
putut fi inscris in Carted Funciara. ‘

Spatiul comercial a intrat in patrimoniul piritei prin partajarea patrimoniului IJPIPS
Dolj, la 6 agenti economici in baza Legii 15/ 1990, iar reclamanta a intrat in posesia spatiului
de la data incheierii actului de vinzare-cumparare stapinindu-l si in prezent sub nume de
proprietar.

In drept isi intemeiaza cererea pe disp. art. 111 C.P.CIV.

In dovedirea actiunii, a solicitat proba cu acte, inteorgatoriu si martori.

A depus la dosar copii. xerox de pe urmatoarele acte: contract de vinzare-ciumparare

-mr. '999/1993, incheierea Tribunalului Dolj nr. 8223/2005, hotarirea Adunarii Generale a

asociatilor, contract 216/2000, s.c.nr. 802/1991
pirite, chitante de plata a energiei termic.
Instanta -a incuviintat reclamant
tehnica. ‘
La data de 08.03.2006 s-a depus la dosar raspunsul la interogatoriu, iar la data de -
31.05.2006 s-a depus la dosar raportul de expertiza tehnica constructii de expert Pletea Dora,

, lucrare de evaluare a activelor societatii

el proba cu acte, interogatoriu piritei si expertiza



prin care's-a evaluat spatiul la suma de 27700 lej fara TVA, reclamanta achitind diferenta de
taxa de timbru la aceasta suma. . =

Prin s.c.nr. 5075/21.06.2006 a Judecatoriei Craiova s-a respins actiunéa in constatare,
constataindu-se ca dceasta este inadmisibila deoarece reclamanta “are titlu de proprietate
pentru  spatiul = comercial, respectiv contractul - de vinzare-cumparare aut. sub nr.
999/21.02.1993. ‘

Impotriva acestei sentinte, reclamanta a declarat recurs, iar prin dec.nr.
277/09.10.2006 a Tribunalului Dolj, s-a admis recursul, s-a casat sentinta si s-a trimis”spre
rejudecare la aceeasi instanta, considerandu-se ca reclamanta a depus la dosar o copie
legalizata a unui act sub serhnatura privata, iar nu un act autentic,

In rejudecare, dosarul a fost inregistrat sub nr. §772/215/2006.
Reclamanta a depus la dosar incheierea nr. 621/01.02.2007 aut. de BNP Nicu si
Gaspar.

Din analiza actelor si lucrarilor dosarului, instanta constata urmatoarele:

Prin contractul de vinzare-cumparare legalizat sub nr. 999/01.02.1993, incheiat la
18.01.1993, reclamanta a cumparat de la pirita un spatiu comercial in suprafata de 26,53 mp.
situat in Craiova, cartier Brazda lui Novac, bl. C 8, parter, platind integral la acea data pretul
stabilit prin contract de 2.127.019 lei. )

Reclamanta a dovedit ca parata este proprietara spatiului comercial, prin partajarea
patrimoniului IJPIPS Dolj, la 6 agenti economici in baza Legii 15/1 990, iar reclamanta a intrat
in posesia spatiului de la data incheierii actului de vinzare-cumparare stapinindu-l si in
prezent sub. nume de proprietar. '

Péréta a recunoscut la interogatoriul luat la propunerea reclamantei (fila 33) aspectele
invocate de reclamanta in‘actiune. s :

Instanta urmeaza ca in baza'aft. 111 C.p.civ. rap. la art. 1073-1077 C.civ. sa admita
actiunea astfe] curi a fost precizata, conform concluziilor raportului de expertiza, sa constate
valabilitatea conventiei de vinzare-cumparare incheiata intre parti la data de 01.02.1993 sub
nr. 999, prin care reclamanta a cumparat spatiul comercial situat in Craiova, cartier Brazda lui

Novac, bl. C 8, parter, in suprafata de 44,87 mp., platind integral pretul la momentul incheierii
actului. -

Prezenta hotarare va tine loc de act autentic de vanzare-cumparare.

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGII
HOTARASTE:

Admite cererea;formulata de reclamanta SC CRISALCOM AP ARL prin lichidator
judiciar BERESCU VASITICA o1 daminilisd i

Bt I VT

Constata valabilitatea conventiei de vinzare-cumparare incheiata intre parti la data de

01.02.1993 'sub nr. 999, prin care reclamanta @ cumparat spatiul comercial situat in Craiova,
cartier Brazda lui Novace, bl. C 8, parter, in suprafata de 44,87 mp.
Prezenta hotarire tine loc de act autentic de vinzare-cumparare.
Ia act ca nu se solicita cheltuieli de judecata,
Pronuntfca in sedinta publica de la 23.03.2007.

Pre:

Red



&
5 GREFA JUIECATORIEI CRAIOVA JUDETUL DOLJ

Prezenta coplie este conformd cu originalul sentinteil
comerciale nrs 3646/ 23,03, 2007, pronuntatd de Judecitoria

Craiova in dos nrd 6772/215/ 2006, sentintd definitivd si irevocabi
prin neapelare, se atestd de nois

gz v,
55
=
| & S—-a anulat timbry fiscal cf
$ " ghit.— dosar
/ DC/2007
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Intre subsemnstii ' !

Societatea Gomercialy "MULT TTRBSTSERVICE " forma Juridicd 8.4, scty
de infiintare Decizis 215/1990 Immetriculati in registral Comersy
sub nr,J16/158/1991 cu sediul in Craiova,b-dal lureg,nr.8, repreye
tatd prin COVRIG CONSTANTIN, in calitste de vinzitor gi Societates
Comercigls CRISTALCOM A,P,,forms Juridicd 2.R.L. ,dmmatriculaty Ir
registrul comertului sub nr¢J16fla§2fl99l sCU sediul In Grasiovs

Preada lui Noveo,bl.08,cepsesentat prin DAUETRESOU I.GOMGeromcn
D1. DTRMODDEIATT T ~Amcem b s — o B

T D e R W S A

"

. dn bazg brocesulul verbsl de zdjudecare g licitefiei nr,3618
din 29.12,1992,8mg incheist prezentul contrsect in urn¥tosrels
condifiis | |

L. g

§
& .

l 7
S.0. “MULLIPRESTSERVICEM vinde gi CHISPATOOM &¢P. cumpir
activul -~ gentrul de racoritoare (unitste de productie,comercisly
prestare de serviciil),situst 2m Oraioys .. Brazde lul Howse,B1.08
‘ Obiectul vinz8rii este defsliat In invertarul -~ anexs mr,l
la contract,
2+ Predavresg primiveg obisctulni vinz8rii. este consemnatd 2n
procesul verbsl - snexs 2 lg contract,
3+ Pretul este de 2+127,019 (dauﬁmilioaneunasutéduu§zeci§i§ap
.miinoufsprezece) lai,

-

- Flats pretulul se facesdupd caz zstfels
A, Vinzares o pkata lntegrels,
Plata integrzli s pretulul s

e face In cel mult 5 zile de 1s
data igcheierii contractului ssumxin tertienele uzuale pentru deconk:
bansari, : - :

B. Vinzarea ou plate in rate,

‘Plate pretului se face 2n rate,

La Incheiereg contractului,cumpSritornl s achitat vinzitor)
loo% evans din pref adics 2,127,015 {douémilioanedouﬁsufegap%esprez
miiﬂouﬁspfezeceﬁ'lei,comform chitanged nr,08602 din data de 04,12.1

: Restul datorat de = plus dobinds - totgl — cumpiritorgl
se oblig8 g-l pliti vinzZtorului 4n o rate lunare,esalonate Gupl
cum urmegzs s ' _ : '

' C. Vinzaveg ocu plata la termen,

Pleta ‘pregulul se face de la deta de = (alts decit ces
1i contractului). N
Vinzarea cu acordare de ‘credite,

Incheieres contractului,vinz¥tornl ssordd cumpdrdtorulul un
ie -~ pe termen de - enlscu o dobind¥ de % pe an.
totals este de =

Heplata pretului lg Scadente de 3 rote succesive si/san
Aerestituives lg termen 5 creditului acords de vinzftor ,idclusiv
dabinziiyatrag"rezplutiuﬂea contractulul gi executarea sil .

5. L& rezolutinnea contractului,vinzstoryl poate pretinde dsun
288, - . : .
tocurile de meterii priue g1 materiale existente la d-ts
1i contrsctului csre se preiazu de cumpSritor,sints:

fnscre

5
28

1§ a

&)
fv‘g
1
e
O C“%‘ =
Mo
o

e Oy
& (-

-

o Productis netetminety S DroUnDSi: finite czistente l= dat:
i1l conbractului,care « 5 0¥y S

be

W T i A

AP

"8« alte aijlozce cirvculante aferente eetivului,existente la ds:

. i i
B
2

W JF . aw
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w2 g S

Incheierii contrzctilui,care se preisu de cumparitor,sint,

- e . ; - 3 " ¢

9. Btocurilesprecun si produsele care nu se brelsu de cumpErito
vor fi ridicete de vinz¥tor in termen de de da data Incheier
contraetului. Co P

lo. Cump3cStorul ssigued pentru o perioeds de 3 luni;diferengs din
ulvimul sglariu avet gi ajutorul de gouaj scordat salarviafilor deveni
disponibili ce urmere s cumpHrpSrii activului,sau disponibilizati
ulterior din motive de vestringere de personal intr-un interval de
gese luni de la date incheierii contrectului de vinzare cumpirare.

o0

1l. Clsuze specisle:

a) cumpBritornl este obligat s¥ respecte,timp de 1 en de ls dats
incheierii contractulul,destinafie sctivulul,dscs la aces dat8,activu’
era Ubilizat pentri produceres ssu vinzerea alimentelor de bazds

b) cuupdritorul este obligat si prela contractele de derulsre
pentru livraresm unor produse, existente la dete incheierii contrsctuiuj
de vinzere cumpHrere

¢} cumpSr8torul este obliget s¥ preie controctul de inchirieve de
locatie de gestiune s getivuluiyinchelat snterior licitatiels

12. Anewele fac parte integrantd din contract.

Subsemnatul DEMETRESCU I,COESIANEIN declar of am cumpirat gi
pri wmit activul descris ls art.l. in conditiile sneeificate mai cu
-Inecheiat la gedinl Societs:
18 iurnarie 1593.Sifondris s cigt
prezenta doeumentetie numitul D
26,53 mp. Lo -

1i "MULTIPRESTSERVICE" ls dota de

g
gat-o la licitatls awintit¥ in
BMETRESCU I. CONSTANTIN,compuss din

et "
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y:” Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara DOLJ
¥ o Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Craiova

Amcm CARTE FUNCIARA NR. 200180
ph T AT COPIE
Carte Funciard Nr. 200190 Craiova

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Craiova, Cartier Brazda Lui Novac, Jud. Dolj

Nr. CF vechi:5620

Nr. |Nr. cadastral Nr. % ’ :
cre|  topografic Suprafata* (mp) . Observatii / Referinte
. . Constructia C1 inscrisa«in €F 200190-C1;

AL | CAD: 5829 CONSTRUCTIILE: C1 IN'CF200190-C1

B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
1258 /11/02/2000
Lege nr. 0;
Al

Intabulare, drept de PROPRIETATELegea nr 18/1991, dobandit prin

Bl Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1

1) MUNICIPIUL CRAIOVA

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 5620)

126254 /19/12/2013

Act Administrativ nr. REFERAT NR 6458/SC, din 17/12/2013 emis de SERVICIUL CADASTRU;

Se noteaza indreptarea erorij materiale in sensul ca la.cenversia cartii Al
B2 |funciare a fost activat campul ,,cartier' fara a fi introdus sildenumirea

acestuia.

C. Partea lll. SARCINI'.
Inscrieri privind dezmembréamintele Qregtului ‘dg proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Pagina 1 din 2

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Extrase pentru informare on-ling la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 200190 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte. ™.
CAD: 5829 - CONSTRUCTIILE: C1 IN CF 200190-C1 Y
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. o T

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata I3 : .. .
int3 i . ferin
crt | folosintg |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA _ = _ _
constructii :
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pentru informare on-iine |2 adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Fisa obiectivului
TEREN BRAZDA LUI NOVAC 79A -43MP

| Informatii generale

Cod obiect: 110676 Data intrarii in patrimoniu: 31.10.2014

Denumire: TEREN BRAZDA LUI NOVAC 79A -43MP Data iesirii din patrimoniu:

Clasa: Terenuri Gestionar: Preluari Mijloace Fixe

Categorie: Terenuri domeniul privat Proprietate: Privat

Adresa: Date tehnice: INFO 1:2-2A-223/2008; 229-3A-35/2010:

Gestionar:Consiliul local Craiova; Tip:TERENURI;

Informatii contabile

Valoare: 94.781,71 Nr.inventar: 41000496

Tip doc.intrare: BI Clasificatie mijloc fix: 4.1.0. TERENURI DOM PRIVAT
Nr.doc.intrare: 12333 Loc folosinta: Sediu -terenuri D.Priv,
Data doc.intrare: 30.11.2007 Durata ramasa de functionare: 0
Situatic juridica = e
Data start Data stop Denumire
01.11.2012 Domeniul Privat al Municipiului




MUNICIPIUL CRAIOVA

FISA MIJLOCULUI FIX

Cod: 14.2-2

Nr. inventar: 41000496 .

Fel,serie,nr.,data doc. provenienta: BI, 12333 - din -
30.11.2007
Valoare de inventar: 94781,71 PRIVAT
Valoare de intrare: 0,01
Amortizare lunara: 0,00

Denumirea r_'nijlocuIL]i fix si caracteristici tehnice: Dat izarii jate:
TEREN BRAZDA LUI NOVAC 79A <43MP ORI Corppiee:

Loc de folosinta: Sediu <terenuri D.Priv.

Accesorii: TEREN - CONF LISTE| DE INVENTARIERE

Grupa: 410. TERENURI - DOM PRIVAT

Codul de clasificare: 4.1.0. TERENURI DOM

Data darii in folosinta:
Luna: Noiembrie - Anul: 2007

Luna: Noiembrie - Anul: 2057

Durata normala de functionare:600 Iuni

Cota de amortizare:  0,0000 %

Nr. Documentul Operatiunile care privesc miscarea, cresterea .
Crt (Numarul, data) sau diminuarea valorii mijlocului fix Bue. Bekit Grpult
1 |12333/30.11.2007 Intrare in evidenta 1 0,01 0,00
2 |/01.09.2009 Reevaluare 2009 1 64789,99 0,00
3 |251/30.12.2012 Proces reevaluare Dom. Privat 1 11539,10 0,00
4 |10048/30.12.2015 Proces reevaluare Dom. Privat Terenuri 1 1007,54 0,00
5  |251/31.12.2018 Proces reevaluare Dom. Privat - TERENURI 1 4593,80 0,00
6  |20/30.12.2021 Proces reevaluare Dom. Privat - SEDIU 1 12851,27 0,00
TERENURI D.
Total rulaje 94781,71 0,00
Sold 94.781,71

L 223/ 5040




CGNSELEUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.223

Consiliul Local al Municip
24.04.2008.

Avand in vedere raportul nr.53304/2007 intocmit de
se propune modificarea Hotdrari Consiliului Loc
privind aprobarea inventarului bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al municipiului

. Craiova §i rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului
B Craiovanr 167,168,169,174,175/2008: |

In temeiul art. 10, art.36 alin.2 lit. ¢ §i art45 alin. 3 din Legea nr.215/2001,
republicatd, privind administratia publics locali;

lui Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de

Directia Patrimoniu prin care
al al Municipiului Craiova nr.522/2007

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd modificarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
 municipiului Craiova, aprobat prin Hotiirrea Consiliulu Local al Municipiului

+ Crai va r.522/2007, dupa cum urmeaza:
. |§- . '

eif se modifica anexele nr. 1-7, conform anexei nr. 1
+ din prezenta hotirare.

® . se completeazi inventarul cu bunurile prevazute in anexa nr. 2 care face
 parte integranti din prezenta hotiirare.

care face parte integranti

Art.2. Seryiciul Administratie Publici Locals, Directia Economico - Financiard si |
Dirgctia Patrimoniu vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotérari.

CONTRAS EAZA. 5
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RELEVEU SPATIU COMERCIAL
SCARA 1:50

Nr. cadastral al terenului_[Suprafata Adresa imobll

str. Brazda lui Novac, nr. 79, bl. C8, spatiu comercial parter;

Carte funciara colectiva nr. UAT Mun. Craiova, jud. Dolj;
Cod unitate individuala (U) CF individuala
RECAPITULATIE
Denumire incapere i
P (mp)
SPATIU
! lcoMERCIAL i
2 BAIE 3.1
TOTAL 37.2
SPATIU COMERCIAL
S=34,1mp
@
©
597 ©

U
2.12

w

>

m

Executat, Data:
GRAMA MIHAI EDUARD SRAMA vt di
CERTIFICAT DE AUTORIZARE EDUARD MIHA-EDUARD
Seria RO-DJ-F Nr. 0075/2010 00.08.2021
CATEGORIA "B"
Receptionat, Data:
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