MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.
privind insusirea rapoartelor de evaluare avind ca obiect stabilirea sumelor
individuale aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privata, situate pe
amplasamentul lucrarii de utilitate publica si interes local pentru realizarea
obiectivului de investitii ,,Modernizare strada Malinului, inclusiv canal adiacent”

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
26.10.2023;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.349270/2023, raportul nr.357226/2023 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.357897/2023 al Directiei Juridice, Asistentd de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune insusirea rapoartelor de
evaluare avand ca obiect stabilirea sumelor individuale aferente despagubirilor pentru
imobilele proprietate privata, situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica si interes
local pentru realizarea obiectivului de investitii ,,Modernizare strada Malinului, inclusiv
canal adiacent”;

In conformitate cu prevederile Legii nr.255/2010 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publicd necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, cu
modificarile s1 completarile ulterioare, Hotdrarii Guvernului nr.53/2011 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.255/2010, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Potrivit Hotérarii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.510/2023 referitoare la
declararea de utilitate publicad si interes local a lucrarilor pentru realizarea obiectivului de
investitii ,,Modernizare strada Malinului inclusiv canal adiacent”;

In temeiul art.129 alin.2 lit.c, 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. Se aproba insusirea rapoartelor de evaluare avand ca obiect stabilirea sumelor
individuale aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privata, situate pe
amplasamentul lucrarii de utilitate publica de interes local pentru realizarea
obiectivului de investitii ,,Modernizare strada Malinului inclusiv canal adiacent”,
conform anexelor nr.1-6 care fac parte integrantd din prezenta hotarare.

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

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



Municipiul Craiova

Primaria Municipiului Craiova
Directia Patrimoniu

Serviciul Patrimoniu
Nr.349270/10.10.2023

Referat de aprobare
la proiectul de hotarare privind insusirea rapoartelor de evaluare ce stabilesc sumele individuale
aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privata, situate pe amplasamentul lucrarii de
utilitate publica de interes local, pentru realizarea obiectivului de investitii
,,Modernizare strada Malinului inclusiv canal adiacent ”

Avand in vedere:

Hotararea nr.510/2023, prin care Consiliul Local al Municipiului Craiova a aprobat la art.1
declararea de utilitate publicd de interes local a lucrarilor pentru realizarea obiectivului de investifii
,Modernizare strada Malinului inclusiv canal adiacent” si a aprobat declansarea procedurilor de
expropriere pentru cauza de utilitate publicd de interes local, a imobilelor proprietate privata care
constituie coridorul de expropriere al lucrarii, imobile prevazute in anexa 2 a hotararii.

Conform art.6 al aceleiasi hotarari, sumele individuale aferente despagubirilor pentru imobilele
proprietate privata, situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica de interes local, se vor stabili
pe baza unui raport de evaluare, care va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Acordul cadru nr.84471/04.05.2022, ce are ca obiect ,,Achizitie servicii de evaluare bunuri
mobile si imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”, precum si
Contractul subsecvent nr.233166/07.07.2023— in vigoare, in conformitate cu cerintele caietului de
sarcini $i cu obligatiile asumate in contract, s-a procedat la stabilirea prin rapoarte de evaluare a
fiecarei valori juste de despagubire, in vederea exproprierii proprietarilor prevazuti in anexa 2,

Prevederile =~ Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.510/2023, Legii
nr.255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd necesara realizarii unor obiective de
interes national, judetean sau local, Hotararii de Guvern nr.53/2011 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr.255/2010, in conformitate cu art.129 alin.2, lit b) , art. 139, alin.1
st alin.2, din Ordonanta de urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ,

Propunem promovarea proiectului de hotarare privind Insusirea rapoartelor de evaluare ce
stabilesc sumele individuale aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privatd, situate pe
amplasamentul lucrarii de utilitate publica de interes local, pentru realizarea obiectivului de investitii
,,Modernizare strada Malinului inclusiv canal adiacent .

PRIMAR,
Lia-Olguta Vasilescu

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



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

Nr.357226/17.10.2023

RAPORT

la proiectul de hotarare privind insusirea rapoartelor de evaluare ce stabilesc sumele
individuale aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privata,
situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica de interes local,pentru realizarea
obiectivului de investitii ,,Modernizare strada Malinului inclusiv canal adiacent ”

Prin referatul de aprobare al prezentului proiect de hotarare inifiat de Primarul
Municipiului Craiova, in temeiul art.108, art.129 alin.2 lit.(c), art.139 alin.1 si alin.2 din
0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, se
propune de catre Directia Patrimoniu, Serviciul Patrimoniu spre aprobare Consiliului Local al
Municipiului Craiova, insusirea rapoartelor de evaluare ce stabilesc valorile individuale
aferente despagubirilor pentru imobilele proprietate privata, situate pe amplasamentul lucrarii
de utilitate publicd de interes local, pentru realizarea obiectivului de investitii ,,Modernizare
strada Malinului inclusiv canal adiacent”.

Prin hotdrarea nr.510/2023 ,,Consiliul Local al Municipiului Craiova a aprobat
declararea de utilitate publica de interes local a lucrarilor pentru realizarea obiectivului de
investitii mentionat anterior, aprobandu-se si declansarea procedurilor de expropriere pentru
cauza de utilitate publicd de interes local, a imobilelor proprietate privatd care constituie
coridorul de expropriere al lucrarii, precum si lista proprietarilor ale caror imobile sunt afectate
de coridor, identificati in anexa 2 ce face parte integrantd din aceasta hotarare.

Conform art.6 al hotararii, sumele individuale aferente despagubirilor pentru imobilele
proprietate privata, situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica de interes local, se vor
stabili pe baza unui raport de evaluare care va fi supus aprobarii Consiliului Local al
Municipiului Craiova.

Avand in vedere cd prin realizarea obiectivului de investitii ,,Modernizare strada
Malinului inclusiv canal adiacent” se creeaza premisele echilibrarii si fluidizarii traficului, cu
beneficii economice, sociale si ecologice prin reducerea distantelor si a timpilor de deplasare

Aceastd strada deserveste locuitorii din zona, asigurand accesul cétre obiective de

interes economic sau terenuri agricole si descarca trafic de resedinta si realizarea investitiei se
inscrie in politica de dezvoltare a localitatilor si ridicarea nivelului de trai a locuitorilor acestor
localitati promovatd de Guvern pentru alinierea tarii noastre la nivelul cerut de Comunitatea
Europeana. Scopul urmarit este Tmbunatatirea situatiei sociale si economice a locuitorilor prin
asigurarea unei infrastructuri de transport la nivelul tarilor dezvoltate ale Comunitatii
Europene.

Necesitatea promovarii investitieil este datd in principal de starea de degradare a strazii
mentionate, precum si de contributia acestora pentru Tmbunatatirea conditiilor de transport si
sigurantd a circulatiei Tn zond, pentru reducerea cheltuielilor de transport si a uzurii
autovehiculelor, asigurarea unor conditii corespunzatoare de transport al fortei de munca, dar si



imbunatatirea accesului la cdile principale de transport, precum si spre obiectivele existente in
zona.

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

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

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

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

Potrivit Hotérarii Guvernului nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd necesara
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local ,,Coridorul de expropriere
reprezintd suprafata de teren cu sau fard alte imobile aferente, ce urmeaza a fi afectatd de
lucrarile prevazute la art. 2 alin. (1) din lege, stabilitd pe baza variantei finale a studiilor de
fezabilitate sau a documentatiilor de urbanism, dupa caz, aprobate in conformitate cu
prevederile legale in vigoare, si delimitatd in baza unui plan topografic realizat in sistemul
national de proiectie STEREOGRAFIC 1970.”

Prin realizarea obiectivului de investitii ,,Modernizare strada Malinului inclusiv canal
adiacent ”, sunt afectate de coridorul de expropriere imobilele prevazute in anexa nr.2 la HCL
510/2023.

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

Avand in vedere Acordul cadru nr.84471/04.05.2022, ce are ca obiect ,,Achizitie
servicii de evaluare bunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din
municipiul Craiova”, precum si Contractul subsecvent nr.233166/07.07.2023 — in vigoare, in
conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract, s-a transmis
nota de comanda nr. 348558/10.10.2023, prin care se solicitd intocmirea rapoartelor de
evaluare pentru imobile prevazute la pozitiile 1-6 in anexa nr. 2 la HCL 510/2023.

Au fost inregistrate la Primaria Municipiului rapoartele de evaluare.

Valorile juste de despdgubire in vederea exproprierii pentru imobilele identificate in
anexa 2 la HCL 510/2023, prevazute la pozitiile 1-6 sunt centralizate in urmatorul tabel:



Nr Nume Proprietar/ Nr Nr. Carte Suprafata Valoarea
crt Rap. Eval. Cadastral | Funciara expropriata justa de
despagubire
1 | BADESCU VIOREL
(rap.eval.nr.355321/2023) 210477 210477 | Teren-72,43 mp 8.691,60 lei
Pozl —-A2-HCL 510/2023 echiv.
1.751,39 euro
2 | SIMION EUGENIA,
SIMION ENACHE, 245338 245338 Teren-84,4mp 10.128 lei
SIMION VIOREL echiv.
(rap.eval.nr. 355333/2023) 2.040,82 euro
Poz.2-A2-HCL 510/2023
3 | DUMITRU EMIL 42.181,20 lei
(rap.eval.nr. 355343/2023) | 232670 232670 | Teren-351,51 mp | echiv.8.499,65
Poz.3-A2-HCL 510/2023 euro,
4 | ELIMAG CONSTRUCT
SRL 251431 251431 Teren-22,09 mp 2.650,80 lei,
(rap.eval.nr.355373 /2023) echiv.534,14
Poz.4-A2-HCL 510/2023 euro,
5 | PROPRIETAR
NEIDENTIFICAT Fara CF Fara CF | Teren-63,74 mp 7.648,80 lei
(rap.eval.nr.355391 /2023) echiv.
Poz.5-A2-HCL 510/2023 1.541,26 euro
6 | PROPRIETAR
NEIDENTIFICAT Fara CF Fara CF | Teren 220,39 mp 26.446,80 lei
(rap.eval.nr.355399 /2023) echiv.
Poz.6-A2-HCL 510/2023 5.329,12 euro

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

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

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

Astfel, la Intocmirea rapoartelor de evaluare s-au avut in vedere anexa A8 din Grila
Notarilor Publici valabila incepand cu luna ianuarie 2023. In cadrul rapoartelor de evaluare,
conversia lei/euro a fost facutd la cursul de referinta BNR de 4,9631 lei/euro, curs valutar din
06.10.2023, data efectiva la care s-au intocmit evaluarile.

Rapoartele de evaluare au fost intocmite in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor din Romania, ANEVAR editia 2022, care incorporeazd Standardele Internationale



de Evaluare editia 2013, ghiduri metodologice de evaluare, elaborate de catre ANEVAR si a
legislatiei in vigoare si intruneste toate conditiile de forma si fond.

Fatd de cele prezentate, potrivit Hotararii Consiliului Local nr.510/2023, in
conformitate cu referatul de aprobare nr. 349270/10.10.2023, cu prevederile art.154 alin.(1) din
Ordonanta de urgentd nr.57/2019, cu art.8 din Norma metodologicd de aplicare a Legii
nr.255/2010, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizrii unor
obiective de interes national, judetean si local din 19.01.2011, aprobatd prin Hotararea
Guvernului nr.53/2011, in temeiul art. 139, alin.l si alin.2, din Ordonanta de urgenta
nr.57/2019 privind Codul administrativ, propunem spre aprobare Consiliului Local al
Municipiului Craiova:

- insusirea rapoartelor de evaluare ce stabilesc sumele individuale aferente
despagubirilor pentru imobilele proprietate privatda, situate pe amplasamentul lucrarii de
utilitate publica si interes local pentru realizarea obiectivului de investitii ,,Modernizare strada
Malinului inclusiv canal adiacent ”, conform anexelor 1 -6 la prezentul raport.

Director Executiv, Sef Serviciu,

Cristian Ionut Galea Lucian Cosmin Mituca
Imi  asum  responsabilitatea  privind Imi  asum  responsabilitatea  privind
realitatea si legalitatea in solidar cu realitatea si legalitatea in solidar cu

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

Intocmit,

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



BLANARIU MIHAIL DUMITRU P. FA. }
F16/693/2008: CUI 24317899 EVALUARI |
Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judegul Dolj. BUNURI
Tel: 0728977411; ﬁ?’ﬁﬁ#ﬂﬁ??ﬂ MOBILE

RAPORT DE EVALUARE 9;5-5*5;;
- PROPRIETATE IMOBILIARA -f‘Q B natd

Nume proprietar actual BADESCU VIOREL ]

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 72,43 mp

Imobil actual din care face Teren cu suprafata de 1.207 mp din mésurdtori

I:ll::sa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr. 75 fost T11, P24,
Jud, Dolj

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. 210477

Carte Funciari 210477

UAT Craiova

OBIECTIV DE INVESTITII: "Modemnizare strada Malinului incluziv canal adiacent”

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

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

Evaluator membru titular ANEVAR
Autornizatie ANEVAR nr. 10737

-2023-




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

SCRISOARE DE INAINTARE

Citre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de comanda nr. 348558 din 10.10.2023, societatea pe care o reprezint a realizat
urmétoarele etape pentru indeplinirea solicitirilor mentionate in nota de comandi ce se materializeazi
prin acest raport de evaluare pe care vi-1 inaintim astizi 13.10.2023,

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) const in desfisurarea activititii pe baza cunostintelor
§1 abilitatilor profesionale §i emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fird niciun
fel de influenta sau constringere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciald a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafata de 72,43 mp ce face parte din
imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 1.207 mp din mésurdtori, identificat cu nr.
cad. 210477, inscris in Cartea Funciard nr. 210477 UAT Craiova.

De asemenea, sunt cateva aspecte pe care le considerim importante de a fi mentionate inci de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiazi i clarificd modul prin care
am aplicat rafionamentul profesional §i obtinut rezultatul prezentat in continutul acestuia:

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despigubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludrii, pentru realizarea obiectivului de
investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”..

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.

Localizarea proprietitii s-a efectuat pe baza documentelor §i indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de citre beneficiar.
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

Valoarea justd de despigubire in vederea exproprierii estimatii pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 1 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tinind
cont de “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietdiilor imobiliare din Judetele Dolj,
Gorj, Olt 5i Mehedinyi, valabile incepind cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele
valori:

Nume proprietar actual BADESCU VIOREL
Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 72,43 mp
Imobil actual din care face parte Teren intravilan arabil, cu suprafata de 1.207 mp din
) mdsuratori
Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr. 75 fost T11,
P24, jud. Dolj
Zonare Craiova Zona C
Nr. cad. 210477
Carte Funciari 210477
UAT Craiova
Valoarea unitara conform Studiniui | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piati privind valorile minime ale
proprietitiilor imobiliare valabili
incepind cu anul 2023 (anexa AB)
Val bi i >
DATO Jhsts CAcusplenbing (e 8.691,60 lei, echivalent a 1.751,39 euro

vederea exproprierii)
(72,43 mp X 120 lei/mp = 8.691,60 lei,
echivalent cu,
72,43 mp X 24,18 euro/mp = 1.751,39 euro)

Nota: 1. suprdfetele expropriate si implicit valorile juste de despdgubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in urma dezmebrarii si intabularii

2. valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publicd,
estimatd nu confine cheltuieli notariale 5i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de citre expropriator.

Cu consideratie,
Mihail Dumitru Blaparii
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
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SINTEZA EVALUARII

Evaluator

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str.
Nanterre, nor. 11, bl. C8, sc. 2, ap. 4, judeful Dolj, inregistrati la
Oficiul registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blinariu
Mihail-Dumitru

Client

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
Judeful Dwolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

Utilizatori desemnati

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

BADESCU VIOREL

Proprietar

Imobilul apartine persoanei fizice BADESCU VIOREL

Comanda/contract

Nota de comandi nr. 348558 din data de 10.10.2023

Data raportului

13.10.2023

Data inspectiei Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaludrii 13.10.2023

Curs BNR valabil la data | 1 Euro = 4,9627 lei

evaluirii, 13.10.2023

Identificarea proprietitii
imobiliare supuse
evaludrii

Terenul intravilan arabil, in suprafata de 72,43 mp face parte din
imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 1.207 mp din
misuritori, identificat cu nr. cad. 210477, inscris in Cartea Funciard
nr. 210477 UAT Craiova

Adresa proprietitii

Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr. 75 fost T11, P24, jud. Dolj

Utilizare existenta

Teren intravilan arabil

Obiectivul de investitii

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aprobd declararea de
utilitate publicd de interes local a lucrdrilor pentru realizarea
obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal
adiacent”.

Prin aceeasi hotiirre, la art. 2, se aprobd amplasamentul lucriirii de
utilitate publicd de interes local pentru realizarea obiectivului de
investifii

"Modernizare strada Milinului incluziv canal adiacent”, conform planului
de situatie previzut in anexa nr. 1 care face parte integrantd din
prezenta hotérdre.
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Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii
beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despagubire, in
vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul
evaluarii, pentru realizarea obiectivului de investifii "Modernizare
strada Malinului incluziv canal adiacent”.

Valoarea estimatd pentru imobilul ce face obiectul evaludri va fi

utilizatd in scopul declarat $i nu va putea fi folositd de citre alte
persoane si in alte scopuri

Devieri de la Standrardele
de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022

SEV 100 pet. 60.1: 0O , deviere de la standarde” reprezinti o situatie
in care trebuie urmate cerinie legislative particulare, de reglementare
sau ale altor autoritdfi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in
sensul c¢d, pentru a asigura conformitatea evaludrii cu SEV,
evaluatorul frebuie sd respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autoritdli adecvate scopului si jurisdictiei evaludrii,
Evaluatorul poate declara in continuare ca evaluarea a fost efectuatd
in conformitate cu SEV, atunci cind exista devieri de la standarde in
astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor
legislative, de reglementare sau cerintelor altor autorititi
corespunzatoare scopului §i jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”

Tipul valorii estimate

Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pct. 60.1 si 60.2, se
estimeazi o valoare in vederea unei juste despagubiri (valoarea justd
de despéigubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportati la expertizele
intocmite de Camera a Notarilor Publici actualizate,

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

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

§i completarile ulterioare.

ART. &(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia
expropriatorului expertizele previzute la alin. (1).

ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea
Nationald a Notarilor Publici din Romdnia va pune la dispozitia
evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici.
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Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu
Standardele Intemationale de Evaluare, editia 2013, Standardele
Europene de Evaluare editia 2016 i legislafia de expropriere.

Valoarea justi este definite astfel:

wl. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parti identificate, aflate in cunostingd de cauzd i hotdrdte,
care reflectd interesele acelor parti. Pentru utilizare in raportdri
financiare in baza Standardelor Internafionale de Raportare
Financiard, valoarea justd are o semnificatie diferitd.”

wll. in IFRS 13 ,, Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru
vinzarea unui activ sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatda, la data
evaluarii."

Pentru alte scopuri decdt cel de utilizare in situatii financiare,
valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piata. Valoarea justa
cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti identificate,
luénd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicati in context
judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piatd cere ca orice avantaj, care

nu ar fi obtenabil de cétre participantii de pe piatd, si nu fie luat in
considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate,
valoarea justd este valoarea de despdgubire gi va fi exprimati, la
cererea beneficiarului, atit in lei céit §i in euro. Pentru estimarea
valorii, avind in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-a folosit grila
notarilor publici din anul 2023, exceptie de la Standardele
Internationale de Evaluare, tindnd cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310,
GEV 520, GEV 530si GEV 630.

Valoarea de piagd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022, SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul
general), ca fiind ,, suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt

§i un vanzdtor hotgrdt, intr-o tranzactie neparfinitoare, dupa un
marketing adecvat gi in care parile au acfionat fiecare in cunostinyd
de cauzd, prudent si fird constringere”.

Valori rezultate

MI"

8.691,60 lei, echivalent a 1.751,39 euro
(72,43 mp X 120 lei/mp = 8.691,60 lei,
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

Evaluarea a fost efectuati de persoana care semneazi ca evaluator al proprietdtii iar conformitatea
fatd de respectarea procedurilor interne este verificatd de celelalte persoane semnatare. Mentionim
ca in cazul prezentei evaluiiri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entitétii
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarea si inspectia proprietitii subiect al
EVALUARIL

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate i sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte; acestea
se bazeazd intr-o anumiti masura pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte pérfi
implicate in cadrul activititii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate nous
de cdtre acestia au fost de asemenea adevirate, corecte si complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectati;

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

Suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care sa
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie
de opinia curenti.

Certificim faptul ca definem cunostintele, informatiile necesare §i experienta relevantd in practica
specifici evaludrii proprietitii in cauzi pentru a indeplini misiunea in mod competent.

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

in vederea realizarii raportului de evaluare s-a respectat codul de eticd al profesiei §i cerintele
formulate de legislatia in vigoare care reglementeazi activitatea de evaluare in Roménia,

Aviénd in vedere cele prezentate mai sus certificim urmétoarele:

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

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

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

= Nu existi interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietifii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare;

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

- Afirmatiile, analizele, opiniile §i concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate $i corecte, §i reprezinti opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
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considerindu-le nepdrtinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informafiile detinute §i ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

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

evaludrii;

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A..

Evaluatorul proprietitii

Eva]uator autorizat
thail-Dumitru
i
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"- y | Valatl W23 e

-"4 s

Pagina 9




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

1.1. EVALUATOR

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

1.2. CLIENT

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

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

Persoana fizicd BADESCU VIOREL
Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR
Imobilul apartine persoanei fizice BADESCU VIOREL

1.5. COMANDA/CONTRACT, DATA RAPORTULUI, INSPECTIEI S$I
EVALUARII

Comanda/contract : Nota de comandi nr. 348558 din data de 10.10.2023
Data raportului: 13.10.2023;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului desemnat:
Data evaludrii: 13.10.2023;
Curs BNR valabil la data de: 13.10.2023: 1 Euro = 4,9627 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafata de 72,43 mp ce face parte din
imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 1.207 mp din mésuritori, identificat cu nr. cad.
210477, inscris in Cartea Funciard nr. 210477 UAT Craiova.

Adresa: Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr. 75 fost T11, P24, jud. Dol
Utilizarea actuali: Teren intravilan arabil
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1.7. OBIECTIVUL DE INVESTITII

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aprobi declararea de utilitate publicd de interes local a
lucrdrilor pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal
adiacent"”.

Prin aceeasi hotirdre, la art. 2, se aproba amplasamentul lucrfirii de utilitate publici de interes local
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”,
conform planului de situatie previizut in anexa nr. 1 care face parte integrantd din prezenta hotérére.

1.8. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii beneficiarului pentru stabilirea valorii
juste de despdgubire, in vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludrii,
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Mdalinului incluziv canal adiacent”.

Valoarea estimatd pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizatd in scopul declarat si nu va
putea fi folositd de cdtre alte persoane si in alte scopuri.

1.9. DEVIERI DE LA STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022

SEV 100 pct. 60.1: “O ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ci, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sd respecte cerintele juridice, de reglementare
$i pe cele ale altor autoriti{i adecvate scopului §i jurisdicfiei evaludrii. Evaluatorul poate declara in
continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cind existd devieri de Ia
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare
sau cerintelor altor autoritdti corespunzatoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”

1.10. TIPUL VALORII ESTIMATE si METODOLOGIA EVALUARII

Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despdgubiri (valoarea justd de despdgubire) in vederea exproprierii pentru lucrir de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despigubire in vederea exproprierii pentru lucriiri de utilitate publici,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate public, necesari realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite §i actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal,
cu modificarile si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele previzute la
alin. (1).
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ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele
notarilor publici

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

Valoarea justi este definite astfel:

1. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parfi identificate, aflate in
cunostingd de canza §i hotardte, care reflectd interesele acelor parti. Pentru utilizare in raportiri
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard, valoarea justd are o
semnificatie diferitd. ”

oI1. in IFRS 13, Valoarea justii este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau plitit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaludrii.”

Pentru alte scopuri decét cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justa poate fi diferitd de
valoarea de piafd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele pérti
identificate, luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piatd cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piatd, s nu fie luat In considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justd este valoarea de
despéigubire $i va fi exprimatd, la cererea beneficiarului, atdt in lei cét si in euro. Pentru estimarea
valorii, avénd in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-a folosit grila notarilor publici din anul 2023,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, tinind cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530si GEV
630.

Valoarea de piatd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimati pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vinzdtor hotdrdt, intr-
o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat 5i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostind de cauzd, prudent gi fari constringere”

11. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA evaluirii

1.11.1, Etapele parcurse in procesul de documentare

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

- Analiza documentelor §i informatiilor primite de la solicitant/proprietar/destinar la
momentul solicitirii ferme sau cu ocazia inspectiei, pentru evaluare proprietitii imobiliare
subiect;

- Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprietatea
evaluati i informatii cu privire la eventuale imobile aflate in vinzare si/sau de inchiriat din
vecindtate;

- Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare daci in timpul inspectiei
s-au constatat diferente intre situatia fapticd si cea scripticd;

- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

- Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.
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L.11.2. Documente de proprietate analizate
in cadrul procesului de documentare au fost analizate urmitoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
iar o copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:
- Nota de comandi nr. 348558 din 10.10.2023;
-H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. 1 la H.C.L. nr. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai ciror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publici de interes local
»~Modernizare strada Malinului inclusiv canal adiacent™;
- Extras de carte funciard informativd nr . 210477, nr. cerere 2499505 din 13.10.2023;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt i Mehedinti , valabile incepind cu anul 2023”.

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

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legii 255/2010 actualizati 51 Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publicd, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean si local).

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

- Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta ai evalufirii (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 proprietifii imobiliare (IVS
400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile i eficienta energetica (EVIP), GEV630
Evaluarea bunurilor imobile;

= Standarde pentru utilizari specifice; SEV 400 Verificarea evaludrii.

I.11.4. Legislatie specifict aplicabilt scopului evaludrii 5i a tipului de valoare utilizat
— Nu este cazul.

L.11.5. Restrictii/limitri ale procesului de documentare

= Nu au fost analizate alte documente cu exceptia celor mentionate in continutul raportului de
evaluare, Evaluatorul nu este responsabil de o interpretare defectuasi a dreptului de
proprietate in situatia in care se constati cd anumite documente nu au fost prezentate in mod
voluntar sau involuntar;

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

- Nu s-au inspectat pirtile ascunse ale imobilului;

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

- Nu se cunosc alte vicii ascunse cu exceptia celor mentionate in mod expres in continutul
raportului de evaluare.
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1.12. SURSELE DE INFORMARE

In plus fatd de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe norme si normative utilizate: literatura de
specialitate (standartele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietitilor
Imobiliare, cursul de Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de ciitre ANEVAR);

Legislatia in vigoare (H.C.L. a Municipiului Craiova nr. 510 din 09.10.2023, Legea nr. 273/2006
privind finantele publice locale, Hotéirdrea Guvernului nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si
continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii
finantate din fonduri publice, Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici
necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local, Hotdrdrea Guvernului
nr.53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, Legea
cadastrului §i a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicata, cu modificdrile si completirile
ulterioare, Codul Civil cu modificérile si completirile ulterioare).

1.13. IPOTEZE si IPOTEZE SPECIALE

1.13.1. Ipoteze
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avindu-se in vedere urmitoarele ipoteze:
- Evaluatorul nu igi asumi responsabilitatea pentru factorii economici §i fizici care pot apirea
ulterior evaludrii si pot influenta opiniile §i rezultatete din aceasta lucrare;

- Se presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenul evaluat se conformeaza tuturor
reglementirilor §i restrictiilor de zonare, utilizate §i urbanism, in afara cazului in care a fost
identificatd o non-conformitate, descrisd si luatd in considerare in prezentul raport. Daci
ulterior se constatd modificdri, aceastea vor fi luate in calcul la evaludrile individuale;

- Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut investigatii privind
statutul juridic al proprietitii in cauzi;

- Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitie de citre beneficiar si cadastrist;

- Evaluarea se face In ipoteza strict cd dreptul real de proprietate este valid si tranzactionabil,
ca proprietatea este liberd de sarcini;

- Aceasta evaluare s-a facut fard prezentarea actelor de proprietate;

- 5-a facut inspectia proprietitii in prezenta reprezentantiilor beneficiarului. Proprietarul nu a
fost de fatd in momentul inspectiei. Se presupune ci fotografierea in interiorul si exteriorul
propriettii a fost realizata cu acordul proprietarului;

- Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 2 la HCL nr. 510 din
09.10.2023, privind declararea de utilitate publicd si interes local a obiectivului investifii
"Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”, si atasate la prezentul raport;

- Evaluatorul isi asumd raspunderea pentru situatia juridica si tehnici a proprietatii, strict in
baza documentelor primite pén la data acestei evaludri §i a inspectiei propriettii. In cazul in
care apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in
considerare in cadrul altui raport sau anexe la raportul initial.

1.13.2. Ipoteze speciale

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic actual general, in care are loc
operatiunea de evaluare/ dacd aceasta se modificd semnificativ In viitor, evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile i cunoscute de acesta la data evaludrii.
Ewvaluatorul presupune ca aprecierile efectuate si aplicarea metodelor de evaluare sunt rezonabile s1
pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru cauzi de utilitate
publici si a standardelor de evaluare impuse la data evaludrii.
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Legea exproprierii prin art. 26 precizeazi clar ca evaluarea se face respectiind grila Notarilor Publici
pentru anul 2023. Pentru acest motiv, evaluarea se face fiird descrierea comonentei non-imobiliare,
data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitind o estimare a aestui disconfort.

Evaluatorul alege sa utilizeze valoarea justd de despégubire, concept mai larg decéit valoarea de piat3,
pentru a respecta legea 255/2010 cu modificérile utlerioare.

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste §i nu au fost puse la dispozite date privind poluarea sau
contaminarea terenului i a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca
un raport tehnic detaliat al proprietatii, astfel informatiile depasind sfera rapotului si calificarea
evaluatorului.

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

Raportul de evaluare si valorile estimate de citre evaluator isi pastreazi valabilitatea numai in situatia
in care conditiile de piatd rimén neschimbate.

1.14. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai partilor desemnate in cadrul raportului (a
se vedea utilizatorii desemnati prezentati la punctul 3 "Utilizatori desemnati”) si in scopul precizat
la punctul 8 ale capitolului 1.

Este interzisd utilizarea in orice document publicat, circulard sau declaratie, precum si publicarea
sub orice formi a acestui raport, integral sau partial fird acordul scris si prealabil al autorului,
privind forma sau contextul in care va fi utilizat sau publicat,

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare al acestuia, insd poate
f1 utilizat in scop didactic.

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

Nu este acceptati nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

1.15. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Aviénd in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificéri de forma si continut.
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE in EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

Inspectia imobilului ce face obiectul evaludrii, s-a facut de citre evaluator in data de 13.10.2023, in
prezenta reprezentantului utilizatorului desemnat.

2.1.1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afld in zona C a Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr. 75 fost T11, P24, jud. Dolj

Nota: interiorul liniei mov, pana la linia bleo apartine zonei B;
exteriorul liniel mov apartine zonei C
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Caracterul edilitar al zonei

Utilitati edilitare

Gradul de poluare al zonei
Ambient

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §I BUNURI MOBILE

HUBETUL DO

Tipul zonei: rezidentiald-comerciala

Retea urbani de energie electrici: existenti
Retea urband de api: existentd

Retea urband de gaze: existentd

Retea urband de canalizare: existentd

Retea urbani de telefonie: existentd

Retea urband de transmisii de date: existenti

Corespunzator traficului auto
Linistit

2.1.2. Descrierea proprietitii imobiliare

Imobil expropriat
Imobil actual din care face parte

Nr. cad.

Carte Funciard

Zona de amplasament
Categoria de folosinta

Concluzii rezultate in wrma
inspectiei

72,43 mp

Teren intravilan arabil, cu suprafata de 1.207 mp din
masuratori

210477

210477, UAT Craiova

Zona C

Teren intravilan arabil

Terenul este liber de constructii
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

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

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentati de
reglementérile guvernamentale §i locale. Cererea i oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.

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

Cumpiéritorii §1 vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare-cumpirare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

Proprietitile imobiliare sunt durabile §i pot fi privite ca investifii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vinzare este lung.

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, finind cont de specificul zonei §i de tipul propriettii, piati specifici pentru proprietatea care
face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor intravilane cu diferite categorii de
folosinta, situate in zona mediand a mun. Craiova. Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea
proprietitilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona median.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determin3 atractivitatea proprietiilor similare.

Diminuarea prefurilor pentru proprietati imobiliare similare proprietitii subiect din anii anteriori a
fost generatd de situafia economicd. Desi fatd de anii imediat urmitori izbucnirii crizei financiare,
piatd specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, prefurile continui si scadi pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scédere fiind unul mai putin accentuat,

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

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintd al judefului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localititile
componente Craiova (resedintd), Ficai, Mofleni, Popoveni si Simnicu de Jos, si din
satele Cernele, Cemelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine. Conform recensdméntului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zona de relief relativ joasd de
cimpie, ficind parte din intinsa Campie Romani. Mai exact, Craiova este asezatd in Campia Olteniei,
iar altitudinea medie la care se afli orasul este de 100 m inaltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de cdmpie cu putemnice influente venite dinspre Marea Mediterand datoriti
situdrii oragului in sudul Roméniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, cdlduroase si uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuali este de 11-12° C.

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Analiza ofertei competitive porneste de la identificarea proprietarilor de bunuri de tipul celor
prezentate si de la analiza posibilitdfii ca acestia sa vindd sau s inchirieze aceste proprietiti.

Oferta de terenuri s-a manifestat §i pind in prezent si se va diversifica in perioada ce urmeazi atit
prin vianzarea/inchirierea acestora de citre actualii proprietari sau de inermediari.

Datoritd efectelor crizei financiare §i blocajului financiare existent in economie, investitiile pentru
creerca de obiective de interes national, judetean si local este redusa.

Tendintele pietei imobiliare pentru perioada urmitoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-
o stagnare a ofertei.

3.4. CEREREA SOLVABILA

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice care manifesta cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpidiriitori pentru
imobilul prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeazi si efectueze investitii pentru
utilitate publica.

Cererea de proprietiti este in stagnare §i se bazeaza pe analiza urmdtorilor factori:
- investitiile ale unor institutii pentru realizarea de obiective de interes national, judetean si local.

Avind in vedere climatul economic general, in situatia specifica actuald, tendintele pietei imobiliare
pentru perioada urmdtoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o scédere a cererii cumpdrarii
de imobile de tipul celui evaluat, crescind in acelasi tip cererea pentru inchirierea acestora.

3.5. ECHILIBRU PIETEL PREVIZIUNI

Tindnd cont de informatiile existente pe piafd, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumpdratorului, oferta fiind superioard cererii.

La nivelul localititii, la momentul actual numirul tranzactiilor care au drept obiect proprietati
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent.
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativd de utilizare a proprietatii imobiliare
selectatd din diferite variante posibile, care va constitui bazi de pornire si va sta la baza ipotezelor de
lucru, necesare aplicdrii abordérilor in evaluare.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (SEV), conceptul de ,cea mai buni utilizare
(CMBU)” este definit astfel: ,,Cea mai probabild utilizare a proprietitii, care este fizic posibila,
Justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar §i care conduce la cea mai mare valoare a
proprietitii evaluate”. Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber;

Cea mai buni utilizare a terenului construit,

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

Aceste criteri trebuie urmdrite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternative de utilizare a proprietd{ii, selectatd din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicérii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaludrii, estimarea valorii juste de despdgubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in vigoare, aferente obiectivului investitii "Modernizare strada Malinului incluziv
canal adiacent"”, §i atasate la prezentul raport, analiza Cele Mai Bune Utilizari nu este aplicabild.

Chiar daci proprietatea se afld in C.M.B.U. la data evaludni, fiind vorba de lucriri de utilitate
publicd, nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvati aceasti
analizi.

4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE
4,2.1. Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: “0 , deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritafi, cerinfe care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ci, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sd respecte cerintele juridice, de reglementare
si pe cele ale altor autorititi adecvate scopului §i jurisdictiei EVALUARII. Evaluatorul poate declara
in continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cénd existad devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a ceringelor legislative, de reglementare
sau cerintelor altor autoritdfi corespunzitoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”
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Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 i 60.2, se estimeazd o valoare in vederea unei
juste despdgubiri (valoarea justd de despigubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportati la expertizele ntocmite de Camera a
MNotarilor Publici, actualizate,

Pentru estimarea valorii juste de despigubire in vederea exproprierii pentru lucrir de utilitate publicd,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publici, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va infocmi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat 5d se raporteze la expertizele intocmite si actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77' alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
cu modificarile i completarile ulterioare.

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

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

Valoarea justd de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 1 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tinfind cont
de “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietatiilor imobiliare din Judetele Dolj, Gorj, Ol
si Mehedinti, valabile incepdnd cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar actual BADESCU VIOREL

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 72,43 mp

Imobil actual din care face parte 1.207 mp din mésuratori

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Cornesului, nr. 75 fost T11, P24,
jud. Dolj

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. 210477

Carte Funciara 210477

UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studinlui 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piati privind valorile minime ale
proprietitiilor imobiliare valabild
incepidnd cu anul 2023 (anexa AB)
Valoarea justd de despigubire (in
vederea exproprierii)

8.691,60 lei, echivalent a 1.751,39 euro

(72,43 mp X 120 lei/'mp = 8.691,60 lei,
echivalent cu,
72,43 mp X 24,18 euredmp = 1.751,39 euro)

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior
in situatia in care apar diferente in urma dezmebradrii §i intabularii
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2. valoarea justd de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publicd,
estimatd nu confine cheltuieli notariale §i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cdtre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:
- Valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;
- Valoare nu contine T.V.A;
- Valoarea este o predictie;
- Valoarea este subiectivi;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Deoarece evaluarca prezentatd este realizatd tindnd cont de restrictiile legislative §i permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordarilor clasice de evaluare,
valoarea estimati este raportatd la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022,

Evaluatorul nu apeleazi la alti abordare, urménd ca la evaluarea proprietitii sd se {ind cont de
caracteristicile (fizice, tehnice, urbanistice etc).

Pentru evaluarea proprietdfii s-au parcus urmdtoarele etape :

- documentarea, pe baza unei liste §i documente furnizate de citre client ;

- identificarea si analiza amplasamentului, in urma inspectiei realizate impreund cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale ;

- stabilirea limitelor §1 ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului ;

- selectarea tipului de valoare estinatd in prezentul raport ;

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

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

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

Valoarea justd de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 1 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeaza {inind cont
de “Studiul de piati privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj, Gorj, Olt
si Mehedinti, valabile incepind cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar actual BADESCU VIOREL

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 72,43 mp

Imobil actual din care face parte 1.207 mp din misuritori

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Cornesului, nr. 75 fost T11, P24,
jud. Dolj

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. 210477

Carte Funciari 210477

UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studinfui 120 lei/mp (24,18 euro/mp)

de piagi privind valorile minime ale

proprietatiilor imobiliare valabild

incepidnd cu anul 2023 (anexa AB)

¥itloares josth s Sespigmbire (n 8.691,60 lei, echivalent a 1.751,39 euro
vederea exproprierii)
2 (72,43 mp X 120 lei/mp = 8.691.60 lei,

echivalent cu,
72,43 mp X 24,18 euro/mp = 1.751,39 euro)
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Nota: 1. suprafetele expropriate 5i implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situafia in care apar diferenge in urma dezmebrdrii §i intabuldrii

2. valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publica, estimata
nu confine cheltuieli notariale 5i cadastrale aferente transferului drepturilor de proprietate. Se
considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cdtre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Waloarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Aceasta estimare punctuald a valorii trebuie perceputd de destinatar aga cum este definitd in
literatura de specialitate. Ea este o concluzie impdrtiald, experta si rezonabild a unui profesionist
calificat, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante, cunoscute .

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor i metodologiei de lucru recomandate

de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si in conformitate
cu legislatia.in vigoare.

Pagina 24




BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

ANEXE

Anexa 1 Calcule
Anexa 2 Fotografi

Anexa 3  Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 72,43 mp

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Cornegului, nr, 75 fost T11,
P24, jud. Dolj

Zonare Craiova Zona C

Valoarea unitara conform Studiwlui | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piata privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabili
incepind cu anul 2023 (anexa A8)
Valoarea justi de despdgubire (in
vederea exproprierii)

8.691,60 lei, echivalent a 1.751,39 euro

(72,43 mp X 120 lei/mp = 8.691,60 lei,
echivalemt cu,
72,43 mp X 24,18 euro/mp = 1.751,39 euro)
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Anexa 2

_ Fotografii
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Anexa 4  Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr. 348558 din 10.10.2023;
-H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. 1 la H.C.L. nr. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai cdror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publicd de interes local
~Modernizare strada Milinului inclusiv canal adiacent™;
- Extras de carte funciard informativd nr . 210477, nr. cerere 2499503 din 13.10.2023;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piati privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt 5i Mehedinti , valabile incepdnd cu anul 2023".
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA S
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235 | -
Craiova, 200632 Fax: 40251/411581
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 348558 / 10.2023

Notd Comanda

Avand in vedere Hotirdrea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr..... 5‘ M/"gf-“?—-}
privind declararea de utilitate publici si interes local a lucriirilor pentru realizarea obiectivului
de investitii ,,Modernizare strada Malinului inclusiv canalul adiacent™ , prin care se aproba
declararea de utilitate publicid de interes local a lucrdrilor pentru realizarea obiectivului de
investitii mentionat mai sus, declansarea procedurilor de expropriere, pentru cauzi de utilitate
publici de interes local, a imobilelor proprietate privatd care constituie coridorul de
expropriere , al lucrérii de utilitate public de interes local, lista proprietarilor ai ciror imobile
sunt afectate de expropriere, Sumele individuale aferente despégubirilor pentru imobilele
proprietate privatd, situate pe amplasamentul lucrfrii de utilitate publica de interes local, se
vor stabili in baza unui raport de evaluare care va fi supus aprobirii Consiliului Local al
Municipiului Craiova.

Tinénd cont de Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect ,,Achizitie servicii
de evaluare bunuri mobile §i imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova”, conformitate cu cerinfele caietului de sarcini §i cu obligatiile asumate in contract,in
vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor hotérérii mentionate, v solicitim s& procedati la
intocmirea rapoartelor de evaluare pentru proprietitile identificate conform anexei nr.2 la
hotardrea mentionati.

_— Nume 5 premams Funcfia Dita W
ficat: Direcior executiv e ? >
Gélea lonug Cristian (9-10-<2 iV
Mineel Lucian Cosmin $ef Serviciu j0. 18. 2.2 —
Intocmir: Gavrilescu Floreniing Inspecior 10+ (o an (;:{'
Lizta de dificzare a documentului:
Nr. Nr. exewplar / difiesar Destinatar | N file Nr file anscane [ Observagii
1 Exemplar | Serviciul Patrimoniu | Arhivat
2 iE.x:mplm' 2 PFA Blfinariu Mihzil-Dumitru i 2#_ direct

Datele dumneavoastrd personals sunt prefucrats de Primiria municipiubui Craiova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind
protectin persoanclor fifice In ceea oe priveste prelucraren datelor cu caracter personal §i privind libera circulagie a acestor date §i de abrogare a directivei

BSHE/CE i scopul indeplinirii eribugiilor legate
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] Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliars DOL) Nr.cersre | 249505
'.F' / Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Craiova Ziva 13 |
- | luns | lﬂ .

Anul !

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ' S e

'
ANCPL
SR T PENTRU INFORMARE ﬁi‘i‘ i
' Carte Funciar Nr. 210477 Craiova |III I “III

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi;32058
TEREN Intravilan Mr. cadastral vechi:15547

Adresa: Loc. Craiova, Str Drumul Cornesului, Nr. 75, Jud. Dolj, fost T 11, P 24

g:é [Nr. f:::gﬂ'c Nr! Suprafata® (mp) Observatil / Referinte

Din acte: 1.206
i i Masurata: 1.207

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

10627 /10/02/2012
Act Motarial nr. contract de donatie aut nr 638, din 09/02/2012 emis de NP Tudor Marinela Daniela;
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATEdonatie, dobandit prin Conventie, Al
cota_actuala 1/1
1) BADESCU VIOREL
12795 [ 20/02/2012
Act Administrativ nr. CNS 474, din 14/02/2012 emis de PRIMARIA CRAIOVA;
8BS Se noteaza schimbarea adresal imobilului de sub A 1, astfel:Craiova,| Al
strada Dr I sulul, nr. 75

C. Partea lIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reala Referinte
de garantie sl sarcinl

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 67 7/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentiu Informérs oneling l& adresa Iw.lhqﬂ.m Formulsr versivnes 1.1



Carte Funciard Nr. 210477 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte

210477 Din acte: 1.206
|Masurata: 1.207

* Suprafata este determinatd in planul de projectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

210477
e
245338 I =1
232670 —
Date referitoare la teren
Categorie raf ; "
ok fol nfiﬁté bl SuFmap?ta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 1.207 11 24 -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 15.647
2 3 83.0
3 4 15.592
4 1 76.0

== Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
== Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decdt valoarea 1 milimetru,

Decument care contine date cu cardcter parsonal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 2 gin 3

Exirasa penty informare anline la adresa epay.ancpiro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr, 210477 Comuna/Oras/Municipiu: Crafova

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

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

Data si ora generarii,
13/10/2023, 18:31

Document care confine date cu caracter personal, pratejate de prevederile Legll Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3

Extrase pantry infarmare an-ling la adrésa epay.ancpl.m Formudar verciunes 1.1
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. BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..
scoEVALUARI F16/693/2008: CUI 24317899 EVALUARI
PROPRIETATLY Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judepul Dolj. BUNURI

IMOBILIARE Tel: 0728977411; 0766444770 MOBILE

RAPORT DE EVALUARE ° '’
- PROPRIETATE IMOBILIARA :ﬁ [0~

Nume proprietar actual SIMION EUGENIA, SIMION ENACHE si SIMION VIOREL

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 84,4 mp,

Imobil actual din care face Teren cu suprafata de 1.075 mp din masuritori (358 mp din

parte mdsurdtori intravilan curfi constructii si 717 mp din misuratori
intravilan arabil) §i constructia 245338-C1 Locuinti P+1

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr. 53 fost T11, P24,
jud. Dolj

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. 245338

Carte Funciari 245338

UAT Craiova

OBIECTIV DE INVESTITII: "Modernizare strada Milinului incluziv canal adiacent”

CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediu sacial in Craiova, str. Térgului, or. 26, judeful Dolj,
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

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

Evaluator membru titular ANEVAR
Autorizatic ANEVAR nr. 10737

-2023-




BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
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SCRISOARE DE INAINTARE

Citre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind In vedere Nota de comanda nr. 348558 din 10.10.2023, societatea pe care o reprezint a realizat
urmitoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in nota de comandi ce se materializeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintim astizi 13.10.2023.

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) consti in desfisurarea activitatii pe baza cunostintelor
§i abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun
fel de influenta sau constringere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciali a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafata de 84,4 mp, ce face parte din
imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 1.075 mp din mdsurdatori (358 mp din
mdsuratori intravilan curfi constructii §i 717 mp din masuratori intravilan arabil) i constructia
245338-C1 Locuinta P+1, identificat cu nr. cad. 245338, inscris in Cartea Funciard nr, 245338 UAT
Craiova.

De asemenea, sunt cateva aspecte pe care le considerim importante de a fi mentionate incd de la
inceputul parcurgenii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiazi i clarifici modul prin care
am aplicat rafionamentul profesional si obtinut rezultatul prezentat in continutul acestuia:

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludrii, pentru realizarea obiectivului de
investifii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”..

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului,

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

Pagina 2
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Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face ebiectul
evaludrii, identificat la poz. 2 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tinind
cont de “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj,
Gorj, Olt 5i Mehedinti, valabile incepdnd cu anul 2023", anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele

valori:
Nume proprietar actual SIMION EUGENIA, SIMION ENACHE si SIMION
VIOREL
Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 84,4 mp

Imobil actual din care face parte

Teren intravilan arabil, cu suprafata de 1.075 mp din
misurdtori (358 mp din misurdtori intravilan curti
constructii §i 717 mp din mésuratori intravilan arabil) si
constructia 245338-C1 Locuintd P+1

Adresa imobil

Mun. Craiova, str. Drumul Comnesului, nr. 53 fost T11,
P24, jud. Dolj

Zonare Craiova Zona C
Nr. cad. 245338
Carte Funciari 245338
UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studinlui
de piata privind valorile minime ale
praprietatiilor imobiliare valabild
incepand cu anul 2023 (anexa AB)

120 lei/mp (24,18 euro/mp)

Valoarea justi de despigubire (in
vederea exproprierii)

10.128,00 lei, echivalent a 2.040,82 euro

(84,4 mp X 120 lei'mp = 10.128,00 lei,
echivalent cu,
84,4 mp X 24,18 euro/mp = 2.040,82 euro)

Nota: 1. suprafetele expropriate i implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situafia in care apar diferenfe in urma dezmebrarii §i intabuldrii

2. valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
estimatd nu confine cheltuieli notariale 5i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cdtre expropriator.

Cu consideratie,
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SINTEZA EVALUARII

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

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

Utilizatori desemnati MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, $i persoanele fizice
SIMION EUGENILA, SIMION ENACHE si SIMION VIOREL

Proprietar Imobilul apartine persoanelor fizice SIMION EUGENIA, SIMION
ENACHE s SIMION VIOREL

Comanda/contract Nota de comandé nr. 348558 din data de 10.10.2023

Data raportului 13.10.2023

Data inspectiei Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaludrii 13.10.2023

Curs BNR valabil la data 1 Euro = 4,9627 lei
evaludrii, 13.10.2023

Identificarea proprietdtii | Terenul intravilan arabil, in suprafata de 84,4 mp, face parte din
imobiliare supuse imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 1.075 mp din
evaludrii masuritori (358 mp din masurdtori intravilan curti constructii si

717 mp din mésuratori intravilan arabil) i constructia 245338-C1 Locuintd
P+1, identificat cu nr. cad. 245338, inscris in Cartea Funciard nr.

245338 UAT Craiova
Adresa proprietitii Mun. Craiova, str. Drumul Comnesului, nr. 53 fost T11, P24, jud. Dolj
Utilizare existenta Teren intravilan arabil

Obiectivul de investifii | p, yep nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aproba declararea de

utilitate publici de interes local a lucririlor pentru realizarea
obiectivului de investifii "Modernizare strada Malinului incluziv canal
adiacent".

Prin aceeasi hotdrdre, la art. 2, se aproba amplasamentul lucririi de
utihtate publicd de interes local pentru realizarea obiectivului de
investitii

Pagina 5




BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE

"Modemizare strada Milinului incluziv canal adiacent”, conform planului
de situatie previzut in anexa nr. 1 care face parte integrantd din
prezenta hotirére.

Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii
beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despagubire, in
vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul
evaludrii, pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare
strada Malinului incluziv canal adiacent”.

Valoarea estimatd pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi
utilizatd in scopul declarat si nu va putea fi folositd de cétre alte
persoane si in alte scopuri

Devieri de 1a Standrardele
de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022

SEV 100 pet. 60.1: “O , deviere de la standarde” reprezinti o situatie
in care trebuie urmate cerinfe legislative particulare, de reglementare
sau ale altor autorititi, cerinfe care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in
sensul cd, pentru a asigura conformitatea evaludrii cu SEV,
evaluatorul trebuie sa respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autorititi adecvate scopulud §i jurisdictiei evaludril,
Evaluatorul poate declara in continuare ca evaluarea a fost efectuatd
in conformitate cu SEV, atunci ciind exista devieri de la standarde in
astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor
legislative, de reglementare sau cenntelor altor autoritdi
corespunzatoare scopului gi jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”

Tipul valorii estimate

Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pct. 60.1 si 60.2, se
estimeazi o valoare In vederea unei juste despigubiri (valoarea justd
de despdgubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportati la expertizele
intocmite de Camera a Notarilor Publici actualizate.

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

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din
Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut
la art. 11 alin. (7) din lege, este abligat 5d se raporteze la expertizele
intocmite 5i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77!
alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
§i completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia
expropriatorului expertizele prevazute la alin. (1).
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ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea
Nationald a Notarilor Publici din Romdnia va pune la dispozifia
evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici.

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu
Standardele Internationale de Evaluare, edifia 2013, Standardele
Europene de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justi este definite astfel:

wl. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre pdrti identificate, aflate in cunostintd de cauzid §i hotdrite,
care reflectd interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportiri
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare
Financiard, valoarea justd are o semnificatie diferitd.”

oIl in IFRS 13 ,,Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru
vinzarea unui activ sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementatd intre participanfii de pe piatda, la data
evaludrii."

Pentru alte scopuri decdt cel de utilizare in situatii financiare,
valoarea justa poate fi diferitd de valoarea de piata. Valoarea justa
cere estimarea pretului care este just pentru ambele pérti identificate,
luédnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicatd In context
judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piatd cere ca orice avantaj, care
nu ar fi obtenabil de cétre participantii de pe piatd, sd nu fie luat in
considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate,
valoarea justd este valoarea de despdgubire §i va fi exprimati, la
cererea beneficiarului, atit in lei cét si in euro. Pentru estimarea
valorii, avind in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-a folosit grila
notarilor publici din anul 2023, exceptie de la Standardele
Internationale de Evaluare, tindnd cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310,
GEV 520, GEV 530si GEV 630.

Valoarea de piata se defineste, conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022, SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul
general), ca fund ,, suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt
§i un vdnzdtor hotarat, intr-o tranzactie nepdrfinitoare, dupa un
marketing adecvat 5i in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauzd, prudent §i fard constringere”.
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunogtintelor §i informatiilor detinute sau care ne-au fost puse la dispozitie, §i
sub aceasta rezerva, certificam urméatoarele:

Evaluarea a fost efectuatd de persoana care semneazi ca evaluator al proprietitii iar conformitatea
fatd de respectarea procedurilor interne este verificatd de celelalte persoane semnatare. Mentionim
ca in cazul prezentei evaludri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entitatii
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarea si inspectia proprietitii subiect al
EVALUARIL

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte; acestea
se bazeazi Intr-o anumitd méisura pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parfi
implicate in cadrul activititii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noud
de cdtre acestia au fost de asemenea adevirate, corecte i complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectati;

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

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care sa
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie
de opinia curent.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare si experienta relevantd in practica
specificd evaludrii proprietitii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Prin semnarea prezentei declaratii subscrisa BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., in calitate de
membru titular ANEVAR identificat in tabloul asociatiei cu nr. leg. 10737, certificd in deplind
cunostin{d de cauzi ca la elaborarea prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate §i
competente sd ofere consultantd conform scopului declarat al prezentei lucrdri.

In vederea realizirii raportului de evaluare s-a respectat codul de eticd al profesiei si cerintele
formulate de legislatia in vigoare care reglementeaza activitatea de evaluare in Romdnia.

Avind in vedere cele prezentate mai sus certificim urmatoarele:

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

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

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

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

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

- Afirmatiile, analizele, opiniile si concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate §i corecte, si reprezinti opiniile §i concluziile personale ale semnatarilor,
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considerindu-le nepértinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile detinute si ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietitii
dministrator, Eva]uatur autorizat
Az Mihail-Dumitru 5 ihail-Dumitru
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. EVALUATOR

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

1.2. CLIENT

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

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

Persoanelor fizice SIMION EUGENIA, SIMION ENACHE si SIMION VIOREL
Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR
Imobilul aparfine persoanelor fizice SIMION EUGENIA, SIMION ENACHE g SIMION VIOREL

1.5. COMANDA/CONTRACT, DATA RAPORTULUI, INSPECTIEI S$I
EVALUARII

Comanda/contract : Nota de comanda nr. 348558 din data de 10.10.2023

Data raportului: 13.10.2023;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului desemnat,
Data evaludrii: 13.10.2023;

Curs BNR valabil la data de: 13.10.2023: 1 Euro = 4,9627 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafata de 84,4 mp, ce face parte din
imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 1.075 mp din masuritori (358 mp din
misurdtori intravilan curti constructii $i

717 mp din masuratori intravilan arabil) si constructia 245338-C1 Locuintd P+1, identificat cu nr.
cad. 245338, inscris in Cartea Funciard nr. 245338 UAT Craiova,

Adresa: Mun. Craiova, str. Drumul Cornesului, nr. 53 fost T11, P24, jud. Dolj
Utilizarea actuald: Teren intravilan arabil
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1.7. OBIECTIVUL DE INVESTITII

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aproba declararea de utilitate publica de interes local a
lucrdrilor pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal
adiacent".

Prin aceeasi hotardre, la art. 2, se aprobdi amplasamentul lucririi de utilitate publica de interes local
pentru realizarea obiectivului de investifii "Modernizare strada Mdlinului incluziv canal adiacent”,
conform planului de situatie prevazut in anexa nr. 1 care face parte integranti din prezenta hotirire.

1.8. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistiirii beneficiarului pentru stabilirea valorii
Jjuste de despdgubire, in vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludri,
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”.

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizatd in scopul declarat si nu va
putea fi folositd de catre alte persoane si in alte scopuri.

1.9. DEVIERI DE LA STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022

SEV 100 pct. 60.1: 0 ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cfi, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sd respecte cerinfele juridice, de reglementare
si pe cele ale altor autoritdti adecvate scopului si jurisdicfiei evaluarii. Evaluatorul poate declara in
continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cind existd devieri de la
standarde n astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare
sau cerintelor altor autorititi corespunzatoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”

1.10. TIPUL VALORII ESTIMATE si METODOLOGIA EVALUARII

Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeaza o valoare in vederea unei
juste despagubiri (valoarea justi de despigubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatii, raportati la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publica,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesarid realizéirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(I)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite 5i actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77’ alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal
cu modificdrile §i completarile ulterioare.
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ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele previzute la
alin. (1).

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

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

Valoarea justi este definite astfel:

wl. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunostingd de cauzd si hotdrdte, care reflectd interesele acelor pdrfi. Pentru utilizare in raportiri
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard, valoarea justi are o
semnificatie diferita. *

»ll in IFRS 13 ,,Valoarea justi este preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau plitit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementati intre participantii de pe piatda, la data
evaludril.”

Pentru alte scopuri decét cel de utilizare in situafii financiare, valoarea justd poate fi diferiti de
valoarea de piapd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele pirti
identificate, luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicati in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piatd cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piatd, sa nu fie luat in considerare

Fentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justd este valoarea de
despégubire §i va fi exprimatd, la cererea beneficiarului, atat in lei cét si in euro. Pentru estimarea
valorii, avénd in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-a folosit grila notarilor publici din anul 2023,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, tindnd cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530si GEV
630.

Valoarea de piatd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,,suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotdrit si un vanzator hotdrdt, intr-
o franzacfie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat 5i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostingd de cauzd, prudent si fird constringere”

11. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA evaluirii

1.11.1. Etapele parcurse in procesul de documentare

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

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

- Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprietatea
evaluati gi informatii cu privire la eventuale imobile aflate in viinzare gi/sau de inchiriat din
vecinitate;

- Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare daci in timpul inspectiei
s-au constatat diferente intre situatia fapticd si cea scriptici;
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- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;
- Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.11.2. Documente de proprietate analizate
In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmitoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
1ar o copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:
- Nota de comanda nr. 348558 din 10.10.2023;
- H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. 1 la H.C.L. nr. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai ciror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publici de interes local
»Modemizare strada Malinului inclusiv canal adiacent™;
- Extras de carte funciard informativa nr . 245338, nr. cerere 2499508 din 13.10.2023;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt §i Mehedinti , valabile incepénd cu anul 2023”.

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

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legii 255/2010 actualizati §i Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publicd, necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean si local).

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

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

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

- Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaludrii.

1.11.4. Legislatie specifict aplicabilt scopului evaludrii §i a tipului de valoare utilizat
— Nu este cazul.

1.11.5. Restrictii/limittri ale procesului de documentare

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

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

= Nu s-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

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

- Nu se cunosc alte vicii ascunse cu exceptia celor mentionate in mod expres in continutul
raportului de evaluare.
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1.12. SURSELE DE INFORMARE

in plus fatd de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe norme §i 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 ciitre ANEVAR);
Legislatia in vigoare (H.C.L. a Municipiului Craiova nr. 510 din 09.10.2023, Legea nr. 273/2006
privind finantele publice locale, Hotdrarea Guvernului nr. 907/2016 privind etapele de elaborare §i
continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii
finantate din fonduri publice, Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd
necesard realiziirii unor obiective de interes national, judetean si local, Hotdrdrea Guvernului
nr.53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicata, cu modificdrile si completirile
ulterioare, Codul Civil cu medificérile §i completdrile ulterioare).

1.13. IPOTEZE si IPOTEZE SPECIALE

1.13.1. Ipoteze
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avindu-se in vedere urmitoarele ipoteze:

- Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea pentru factorii economici §i fizici care pot apirea
ulterior evaludrii si pot influenta opiniile i rezultatete din aceasta lucrare;

- Se presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenul evaluat se conformeazi tuturor
reglementirilor si restrictiilor de zonare, utilizate si urbanism, in afara cazului in care a fost
identificatdi o non-conformitate, descrisd si luatd in considerare in prezentul raport. Daca
ulterior se constatd modificiri, aceastea vor fi luate in calcul la evalufrile individuale;

- Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate i nu s-au facut investigatii privind
statutul juridic al proprietitii in cauzi;

- Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele i documentatiile puse la
dispozitie de citre beneficiar si cadastrist;

- Evaluarea se face in ipoteza strictd ci dreptul real de proprietate este valid si tranzactionabil,
ca proprietatea este liberd de sarcini;

- Aceasta evaluare s-a facut fard prezentarea actelor de proprietate;

- S-a facut inspectia proprietitii in prezenta reprezentantiilor beneficiarului. Proprietarul nu a
fost de fatd in momentul inspectiei. Se presupune ci fotografierea in interiorul si exteriorul
proprietdtii a fost realizati cu acordul proprietarului;

- Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 2 la HCL nr. 510 din
09.10.2023, privind declararea de utilitate publicd §i interes local a obiectivului investitii
"Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”, si atasate la prezentul raport;

- Evaluatorul igi asumi raspunderea pentru situatia juridicd si tehnicd a proprietdii, strict in
baza documentelor primite pani la data acestei evaludri §i a inspectiei proprietatii. in cazul in
care apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in
considerare in cadrul altui raport sau anexe la raportul initial.

1.13.2. Ipoteze speciale

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic actual general, in care are loc
operatiunea de evaluare/ dacd aceasta se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decdt in limita informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la data evaluarii.
Evaluatorul presupune ca aprecierile efectuate si aplicarea metodelor de evaluare sunt rezonabile si

pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru cauzi de utilitate
publici si a standardelor de evaluare impuse la data evaludrii.
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Legea exproprierii prin art. 26 precizeazi clar ca evaluarea se face respectéind grila Notarilor Publici
pentru anul 2023. Pentru acest motiv, evaluarea se face fird descrierea comonentei non-imobiliare,
data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitind o estimare a aestui disconfort.

Evaluatorul alege s utilizeze valoarea justi de despigubire, concept mai larg decit valoarea de piati,
pentru a respecta legea 255/2010 cu modificérile utlerioare.

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste §i nu au fost puse la dispozite date privind poluarea sau
contaminarea terenului §i a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca
un raport tehnic detaliat al proprietatii, astfel informatiile depasind sfera rapotului si calificarea
evaluatorului.

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

Raportul de evaluare §i valorile estimate de citre evaluator isi pistreazi valabilitatea numai in situatia
in care conditiile de piatd rimén neschimbate.

1.14. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai partilor desemnate in cadrul raportului (a
se vedea utilizatorii desemnati prezentati la punctul 3 "Utilizatori desemnati™) i in scopul precizat
la punctul § ale capitolului 1.

Este interzisd utilizarea in orice document publicat, circulard sau declaratie, precum si publicarea
sub orice formd a acestui raport, integral sau partial fird acordul scris si prealabil al autorului,
privind forma sau contextul in care va fi utilizat sau publicat.

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

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

Nu este acceptati nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

1.15. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

Raportul de evaluare nu se supune unor cerinje speciale cu privire la forma gi/sau continutul su.
Raportul de evaluare este de tip narativ,

Avind in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificéri de forma i continut.
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE in EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PRDPR]ETE’III IMOBILIARE EVALUATE

Inspectia imobilului ce face obiectul evalufrii, s-a facut de citre evaluator in data de 13.10.2023, in
prezenta reprezentantului utilizatorului desemnat.

2.1.1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afld in zona C a Mun. Craiova, str. Drumul Cornesului, nr. 53 fost T11, P24, jud. Dol

Nota: mteriorul liniei mov, pana la linia bleo apartine zonei B;
exteriorul liniei mov aparjine zonei C
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Utilirati edilitare

Gradul de poluare al zonei
Ambient
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Tipul zonei: rezidentiald-comerciald

Retea urbani de energie electricd: existentd
Retea urbani de api: existenti

Retea urbani de gaze: existentd

Retea urband de canalizare: existentd

Retea urbani de telefonie: existenti

Retea urband de transmisn de date: existentd

Corespunzator traficului auto
Linistit

2.1.2. Descrierea proprietitii imobiliare

Imobil expropriat

Imobil actual din care face parte

Nr. cad.

Carte Funciard

Zona de amplasament
Categoria de folosind

Concluzii  rezultate in wma
inspectiei

84,4 mp

Teren intravilan arabil, cu suprafata de 1.075 mp din
maésuritori (358 mp din masurdtori intravilan curti constructii
$i 717 mp din mésuratori intravilan arabil) §i constructia
245338-C1 Locuinta P+1

245338
245338, UAT Craiova
Zona C
Teren intravilan arabil

Terenul este liber de constructii
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de
reglementirle guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru,

Cumpéritori 1 vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpdérare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide §i de obicei
procesul de vinzare este lung.

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, tindnd cont de specificul zonei §i de tipul proprietitii, piatd specifici pentru proprietatea care
face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor intravilane cu diferite categorii de
folosinta, situate in zona mediand a mun. Craiova. Analiza efectuati s-a bazat pe identificarea
proprietitilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona mediand.

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

Diminuarea preturilor pentru proprietdti imobiliare similare proprietitii subiect din anii anteriori a
fost generatd de situatia economicd. Desi fatd de anii imediat urmétori izbucnirii crizei financiare,
piatd specificd nu a prezentat fluctuafii negative semnificative, prefurile continud si scadid pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scidere fiind unul mai pufin accentuat.

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

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localititile
componente Craiova (resedintd), Facdi, Mofleni, Popoveni si Simnicu de Jos, si din
satele Cernele, Cemelele de Sus, lzvorul Rece si Rovine. Conform recensdméantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zona de relief relativ joasi de
cdmpie, ficind parte din intinsa Campie Romani. Mai exact, Craiova este asezati in Campia Olteniei,
iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m inal{ime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de cimpie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterand datoritd
situdrii oragului in sudul Roméniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase si uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C.

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Analiza ofertei competitive porneste de la identificarea proprietarilor de bunuri de tipul celor
prezentate $i de la analiza posibilitdtii ca acestia s3 vinda sau sd inchirieze aceste proprietiti.

Oferta de terenuri s-a manifestat si pand in prezent si se va diversifica in perioada ce urmeaza atit
prin vinzarea/inchirierea acestora de citre actualii proprietari sau de inermediari.

Datoritd efectelor crizei financiare gi blocajului financiare existent in economie, investitiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusa.

Tendintele pietei imobiliare pentru perioada urmitoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-
o stagnare a ofertei.

3.4. CEREREA SOLVABILA

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice care manifestd cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpdrdtori pentru
imobilul prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeazid si efectueze investitii pentru
utilitate publica.

Cererea de proprietiti este in stagnare si se bazeaza pe analiza urmitorilor factori:
- investitiile ale unor institutii pentru realizarea de obiective de interes national, judetean si local.

Avind in vedere climatul economic general, in situatia specificd actuald, tendintele pietei imobiliare
pentru perioada urmiitoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o sciidere a cererii cumpéririi
de imobile de tipul celui evaluat, crescind in acelasi tip cererea pentru inchirierea acestora.

3.5. ECHILIBRU PIETEIL PREVIZIUNI

Tinénd cont de informatiile existente pe piaid, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumpdratorului, oferta fiind superioard cererii.

La mivelul localitdtii, la momentul actual numdrul tranzacfiilor care au drept obiect proprietdfl
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent.
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativd de utilizare a proprietifu imobiliare
selectatd din diferite variante posibile, care va constitui bazi de pornire §i va sta la baza ipotezelor de
lucru, necesare aplicérii abordarilor in evaluare.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (SEV), conceptul de ,cea mai bund utilizare
(CMBU)” este definit astfel: ,,Cea mai probabild utilizare a proprietatii, care este fizic posibila,
justificati adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietitii evaluate”. Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber;

Cea mai buni utilizare a terenului construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie si fie:
- permisibild legal;
- posibila fizic;
- fezabili financiar;
- maximproductivi.
Aceste criteri trebuie urmirite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.
Conceptul de ¢ea mai bund utilizare reprezintd alternative de utilizare a proprietdtii, selectati din

diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare
apliciirii metodelor de evaluare

Tinind cont de scopul evalufrii, estimarea valorii juste de despigubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in vigoare, aferente obiectivului investitii "Modernizare strada Malinului incluziv
canal adiacent", §i atasate la prezentul raport, analiza Cele Mai Bune Utilizari nu este aplicabil.

Chiar dacd proprietatea se afld in CM.B.U. la data evaluirii, fiind vorba de lucriri de utilitate
publicd, nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvatd aceastd
analizd.

4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE
4.2.1. Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: “0 ,deviere de la standarde” reprezintd o situatie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritdti, cerinfe care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sa respecte ceriniele juridice, de reglementare
si pe cele ale altor autoritati adecvate scopului gi jurisdictiei EVALUARII. Evaluatorul poate declara
in continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cind existd devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare
sau cerintelor altor autoritdji corespunzatoare scopului §i jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”
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Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 5i 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despagubiri (valoarea justi de despigubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publici, conform Legii 255/2010 actualizati, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici, actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publicd,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesari realizdrii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(I)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite si actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
cu modificarile si completarile ulterioare.

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

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

Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 2 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi finiind cont
de “Studiul de piatii privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj, Gorj, Olt
§i Mehedinti, valabile incepind cu anul 20237, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele valori:

MNume proprietar actual SIMION EUGENIA, SIMION ENACHE si SIMION
VIOREL

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 84,4 mp,

Imobil actual din care face parte 1.075 mp din mésuritori (358 mp din misuritori intravilan

curti constructii §i

717 mp din masuratori intravilan arabil) si constructia
245338-C1 Locuintd P+1

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr, 53 fost T11, P24,
jud. Dolj

Zonare Craipva Zona C

Nr. cad. 245338

Carte Funciari 245338

UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studinlui | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piati privind valorile minime ale
proprietitiilor imobiliare valabild
incepind cu anul 2023 (anexa AS)
Valoarea justi de despigubire (in
vederea exproprierii)

10.128,00 lei, echivalent a 2.040,82 euro

(84,4 mp X 120 lei/mp = 10.128,00 led,
echivalent cu,
84,4 mp X 24,18 curo/mp = 2.040,82 curo)
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Nota: 1. suprafefele expropriate i implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior
in situatia in care apar diferenge in urma dezmebrarii i intabularii
2. valoarea justd de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publicd,
estimatd nu confine cheltuieli notariale §i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii sunt:
- Valoarea a fost exprimatd findnd seama exclusiv de ipotezele §i aprecierile exprimate in
prezentul raport;
- Valoare nu contine T.V.A;
- Valoarea este o predictie;
- Valoarea este subiectiva;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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5 ANALIZA

REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA

VALORII

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd findnd cont de restrictiile legislative si permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR. 2022, nefolosirea abordarilor clasice de evaluare,
valoarea estimati este raportati la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022.

Evaluatorul nu apeleazi la alti abordare, urméind ca la evaluarea proprietitii s se tind cont de
caracteristicile (fizice, tehnice, urbanistice etc).

Pentru evaluarea proprietdtii s-au parcus urmdtoarele etape :

documentarea, pe baza unei liste §i documente furnizate de cétre client ;

identificarea i analiza amplasamentului, in urma inspectiei realizate impreund cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale ;

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

selectarea tipului de valoare estinatd in prezentul raport ;

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

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

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

Valoarea justd de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 2 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tinind
cont de “Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietatiilor imobiliare din Judetele Dolj,
Gorj, Olt i Mehedinti, valabile incepind cu anul 20237, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele

valori:

Nume proprietar actual

SIMION EUGENIA, SIMION ENACHE g1 SIMION
VIOREL

Imobil expropriat

Teren intravilan arabil, cu suprafata de 84,4 mp,

Imobil actual din care face parte

1.075 mp din masurdtori (358 mp din madsuritori
intravilan curti constructii §i 717 mp din méasuratori
intravilan arabil) si constructia 245338-C1 Locuintd P+1

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Cornesului, nr. 53 fost T11,
P24, jud. Dolj

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. 245338

Carte Funciari 245338

UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studiului
de piatd privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabild
incepind cu anul 2023 (anexa A8)

120 lei/mp (24,18 euro/mp)
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¥alnares jusd 04 despigubies (o 10.128,00 lei, echivalent a 2.040,82 euro

vederea exproprierii)
(24,4 mp X 120 leifmp = 10.128,00 lei,
echivalent cu,
84,4 mp X 24,18 euro/mp = 2.040,82 eurc)

Nota: 1. suprafetele expropriate i implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in urma dezmebrdrii §i intabularii

2. valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publicd, estimatd
nu confine cheltuieli notariale 3i cadastrale aferente transferului drepturilor de proprietate. Se
considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Aceasta estimare punctuald a valorii trebuie perceputd de destinatar asa cum este definitd in
literatura de specialitate. Ea este o concluzie impdrfiald, experia i rezonabild a unui profesionist
calificat, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante, cunoscute .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandirilor 5i metodologiei de lucru recomandate
de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si in conformitate

cu le vigoare
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ANEXE

Anexa 1 Calcule
Anexa 2  Fotografii
Anexa 3 Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 84,4 mp

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr. 53 fost T11,
P24, jud. Dolj

Zonare Craiova Zona C

Valoarea unitara conform Studinlui | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piatd privind valorile minime ale
proprietdtiilor imobiliare valabili
incepiind cu anul 2023 (anexa A8)
Valoarea justd de despigubire (in
vederea exproprierii)

10.128,00 lei, echivalent a 2.040,82 euro

(84,4 mp X 120 lei/mp = 10.128,00 lei,
echivalent cu,
B4.4 mp X 24,18 euro/mp = 2.040,82 euro)
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -

Anexa 2

Fotografii
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Anexa 4 Documente de proprietate,
- Nota de comandi nr, 348558 din 10.10.2023;
- H.C.L. or. 510 din 08.10.2023;
- Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. or. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai caror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publici de interes local
~Modemizare strada Mélinului inclusiv canal adiacent™;
- Extras de carte funciard informativa nr . 245338, or. cerere 2499508 din 13.10.2023;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietétiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt i Mehedinti , valabile incepédnd cu anul 2023".
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200832 Fax: 40251/411561
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro

M GE T

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 348558/ ~ .10.2023

Notad Comanda

Avand in vedere Hotdrdrea Consiliului Local al Municipiului Craiova mjfﬂ/iﬁ
privind declararea de utilitate publici si interes local a lucrérilor pentru realizarea obiectivului
de investitii ,Modernizare strada Milinului inclusiv canalul adiacent” , prin care se aprobi
declararea de utilitate publicd de interes local a lucririlor pentru realizarea obiectivului de
investifii men{ionat mai sus, declansarea procedurilor de expropriere, pentru cauzi de utilitate
publici de interes local, a imobilelor proprietate privati care constituie coridorul de
expropriere , al lucrdrii de utilitate publici de interes local, lista proprietarilor ai ciror imobile
sunt afectate de expropriere, Sumele individuale aferente despagubirilor pentru imobilele
proprietate privatd, situate pe amplasamentul lucrdrii de utilitate publicd de interes local, se
vor stabili in baza unui raport de evaluare care va fi supus aprobirii Consiliului Local al
Municipiului Craiova.

Tinénd cont de Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect ,,Achizifie servicii
de evaluare bunuri mobile §i imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova”, conformitate cu cerintele caietului de sarcini gi cu obligafiile asumate in contract,in
vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor hotérérii men{ionate, v solicitim s procedati la

intocmirea rapoartelor de evaluare pentru proprietitile identificate conform anexei nr2 la
hotirirea mentionati.

i Nume gi prenume . Fl.ﬂr!'_:j'.'f:: 1.'.'«41:5“| MH:F_:?
| Glea lonuj Cristian (o-lo- <2 J
Intocmit: Gavrilescu Florenting Inspector 1o lﬂ' _2% fr}"\{f
Lista de difuzare a documentului:
Ne | Neexemplar/ dificar Destinatar Nefle | Nefle anesos Observayii
1 |Exemplar 1 ! Serviciul Patrimoniy 1 Arhivat
2 |Exemplar 2 PFA Blanariu Mihail-Dumitru i 1'_ direct

Datele dumneavoastrit persomale sumt prelucrate de Primiina municipiului Craiova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind
proteciia persoanelor fizice In ceea ce privegte prelucrarea datelor cu caracter personal 5i privind libera circulatie o acestor date 51 de ohrogare 3 directivel
95/46/CE, Tn scopul indeplinirii atribugiilor legale
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r Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliars DOL) Nr. cerers | 249508

.;‘,. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Cralova [ The | 13
¥ s 150
re Anul

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA S

ANCPL ’
e PENTRU INFORMARE i’ﬁii‘iii
. Carte Funciard Nr. 245338 Craiova ‘III Illl

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Craiova, Str Drumul Cornesului, Nr. 53, Jud. Dolj, fost T11, P23
Nr. INr. cadastral Nr. o\ ragatas (mp) Observatil / Referi
Crt| topografic P P nte
A1 Cin acte: 1.008 :
245338 Masurata: 1,075 Teren imprejmuit;
Constructil
Nr cadastral
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
All 245338-C1 Leoc. Cralova, 5tr Drumul Cornesulul, [Nr. nivelurl:2; S. construlta Ta sol;103 mp; 5. construita
Nr. 53, Jud. Dolj, fost T11, P23 desfasurata:218 mp; Lecuinta {P+1) cu 7 camere, doua

holuri, doua balcoane, baie si bucatarie din BCA, acoperita
cu tabla, anul constructiei 1997, Sc desfasurata=218mp

B. Partea |l. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale

180824 / 11/09/2020
Contract De Van:are{umpirare nr. 3259, din 23.!’1{]!199? emis de BNP Gheurghe Ciﬂ'u'l::a Act Administrativ

Referinte

LT i 4

B1 Intahulare drept de PRUPHIEFATE dnbandlt pnn CunvEnheJ cota
actuala_1/2

1) SIMION EUGENIA

2) SIMION ENACHE
Hotarare Judecatoreasca nr. Sentinta civila nr. 13761, din 28/09/2011 emis de Judecatoria Craiova, in Dosar

nr.l ~

83 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Hotarare Al.l
|udecatoreasca, cota actuala  1/2

1) SIMION EUGENIA

2) SIMION ENACHE

137414 / 08/06/2023
Act Notarial nr. CONTRACT DE DONATIE AUT 1034, din 31/05/2023 emis de CRETAN CARMEN MIHAELA;

B5 Intabulare, drept de PROPRIETATE., dobandit prin Conventie, cota Al All
|actuala 1/2
1) SIMION VIOREL

C. Partea |ll. SARCINI .

Inscrierl privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de garantie s sarcinl Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederiie Legil Nr. 67 7/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 245338 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral * |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte

245338 Din acte: 1.008
Masurata; 1.075

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

20477
4
3
245338
10
232470
Date referitoare la teren
find ?gfggg?; vl SuFr;a;?:a Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti . Imprejmuit cu gard de beton, lemn,
constructii i _353 = = plasa sarma si porti metalice
2| arabil |pa | Dinacte: 11 23 -
650
Masurata:
717
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie ;
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita la soli103 mp; 5. construlta
locuinte desfasurata:218 mp; Locuinta (P+1) cu 7
All 245338-C1 103 Cu acte |camere, dowa holuri, doua balcoane, bale si
bucatarie din BCA, acoperita cu tabla, anul
constructiel 1997, Sc desfasurata=218mp |
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 245338 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment

inceput sfargit = (m)

1 2 0.723

2 3 25.036

3 4 9.131

4 5 41.833

5 6 14.616

] 7 47.996

7 8 4.337

g8 9 18.484

) 10 10.314

10 1 4,802

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
**=* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetry.

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

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

Data sl ora generarii,
13/10/2023, 18:31

Document care contine dale cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3
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( ‘ BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A.. 1
scoEVALUARI F16/693/2008: CUI 24317899 EVALUARI
PR{JPRIETATI Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judegul Dolj. BUNURI

IMOBILIARE

Tel: 0728977411; 0 ?ﬁﬁ-f# 770 MOBILE

A T
RAPORT DE EVALUARE 5,_ 12
- PROPRIETATE IMOBILIARA 77 ff :&5 _

..... 209
Nume proprietar actual DUMITRU EMIL S
Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 351,51 mp,
Imobil actual din care face Teren cu suprafata de 2.957 mp din méasuratori
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Aviind in vedere Nota de comand nr. 348558 din 10.10.2023, societatea pe care o reprezint a realizat
urmétoarele etape pentru indeplinirea solicitirilor mentionate in nota de comandi ce se materializeazi
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintim astazi 13.10.2023.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) constd in desfisurarea activitdtii pe baza cunostintelor
si abilitafilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fird niciun
fel de influenta sau constringere din partea altei persoane, indiferent de relajia comerciald a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafata de 351,51 mp, ce face parte
din imobilul compus din terenul intravilan cu suprafaja de 2.957 mp din mdsurdtori, identificat cu
nr. cad. 232670, inscris in Cartea Funciard nr. 232670 UAT Craiova.

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

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdagubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludrii, pentru realizarea obiectivului de
investifii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”.

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului,

Localizarea proprietifii s-a efectuat pe baza documentelor $i indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de céitre beneficiar.
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Valoarea justi de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaluirii, identificat la poz. 3 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tindnd
cont de “Srudiul de piafi privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj,
Gorj, Olt 5i Mehedinti, valabile incepind cu anul 2023, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele
valori:

Nume proprietar actual DUMITRU EMIL

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 351,51 mp

Imobil actual din care face parte Teren intravilan arabil, cu suprafata de 2.957 mp din
masuratori

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Cornesului, nr. 57E, fost T11,
P24, jud. Dolj

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. 232670

Carte Funciari 232670

UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studiului | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piata privind valorile minime ale
proprietitiilor imobiliare valabili
fncepdnd cu anul 2023 (anexa AS8)
Valoarea justd de despigubire (in
vederea exproprierii)

42.181,20 lei, echivalent a 8.499,65 euro

(351,51 mp X 120 lei/mp = 42.181,20 lei,
echivalent cu,
351,51 mp X 24,18 euro/mp = 8.499,65 eurc)

Nota: 1. suprafetele expropriate §i implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferenfe in urma dezmebrdrii i intabuldrii

2. valoarea justi de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publica,
estimata nu confine cheltuieli notariale §i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cdtre expropriator.

Cu consideratie,
Mihail Dumitru Bl
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SINTEZA EVALUARII

Evaluator -

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

Client

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

Utilizatori desemnati

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, si
Persoana fizici DUMITRU EMIL

Proprietar

Imobilul apartine DUMITRU EMIL

Comanda/contract

Nota de comanda nr. 348558 din data de 10.10.2023

Data raportului

13.10.2023

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaludrii

13.10.2023

Curs BNR valabil la data
evaludrii, 13.10.2023

1 Euro = 4,9627 lei

Identificarea proprietitii
imobiliare supuse
evaludrii

Terenul intravilan arabil, in suprafata de 351,51 mp, face parte din
imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 2.957 mp din
misurdtori, identificat cu nr. cad. 232670, inscris in Cartea Funciard
nr. 232670 UAT Craiova

Adresa proprietitii

Mun. Craiova, str. Drumul Cornesului, nr. 57E, fost T11, P24, jud.
Dolj

Utilizare existenta

Teren intravilan arabil

Obiectivul de investitii

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aprobd declararea de
utilitate publici de interes local a lucrdrilor pentru realizarea
obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal
adiacent",

Prin aceeasi hotfirdre, la art. 2, se aprobd amplasamentul lucrarii de
utilitate publicd de interes local pentru realizarea obiectivului de
investitii
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"Modernizare strada Milinului incluziv canal adiacent”, conform planului
de situatie previzut in anexa nr. 1 care face parte integranti din
prezenta hotdrire.

Scopul evaludarii

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistarii
beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in
vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul
evaludrii, pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare
strada Malinului incluziv canal adiacent”.

Valoarea estimati pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi

utilizatd in scopul declarat si nu va putea fi folositd de citre alte
persoane §i in alte scopuri

Devieri de la Standrardele
de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022

SEV 100 pet. 60.1: “O , deviere de la standarde” reprezinti o situatie
in care frebuie urmate cerinte legislative particulare, de reglementare
sau ale altor autoritifi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerinfele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in
sensul cd, pentru a asigura conformitatea evaludirii cu SEV,
evaluatorul trebuie sd respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autoritati adecvate scopului §i jurisdictiei evaludrii,
Evaluatorul poate declara in continuare ca evaluarea a fost efectuati
in conformitate cu SEV, atunci cdnd exista devieri de la standarde in
astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: , Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor
legislative, de reglementare sau cerinfelor altor autorititi
corespunzatoare scopului §i jurisdictiei evaluirii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”

Tipul valorii estimate

Tinénd cont de cele prezentate la SEV 100, pct. 60.1 si 60.2, se
estimeazd o valoare in vederea unei juste despagubiri (valoarea justa
de despagubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportati la expertizele
intocmite de Camera a Notarilor Publici actualizate,

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

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din
Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut
laart. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele
intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici, potrivitart. 77
alin. (5) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificirile

§i completdrile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia
expropriatorului expertizele prevazute la alin. (1).
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ART. 8(3)in aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea
Nationald a Notarilor Publici din Romdnia va pune la dispozitia
evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici.

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu
Standardele Internationale de Evaluare, edifia 2013, Standardele
Europene de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justi este definite astfel:

nl. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parfi identificate, aflate in cunostingi de cauzi §i hotdrdte,
care reflectit interesele acelor pirti. Pentru utilizare in raportiri
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare
Financiard, valoarea justd are o semnificatie diferitd.”

»IL in IFRS 13 ,,Valoarea justi este preul care ar fi incasat pentru
vanzarea unui activ sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzacfie reglementati infre participantii de pe piatd, la data
evaludrii."

Pentru alte scopuri decit cel de utilizare in situatii financiare,
valoarea justa poate fi diferitd de valoarea de piata. Valoarea justdi
cere estimarea pretului care este just pentru ambele pirti identificate,
luéind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicatd in context
judiciar. Pe de alti parte, valoarea de piafd cere ca orice avantaj, care
nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piatd, si nu fie luat in
considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate,
valoarea justd este valoarea de despigubire si va fi exprimati, la
cererea beneficiarului, atdt in lei ¢t §i in euro. Pentru estimarea
valorii, avind in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-a folosit grila
notarilor publici din anul 2023, exceptie de la Standardele
Internationale de Evaluare, finfind cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310,
GEV 520, GEV 530si GEV 630,

Valoarea de piafd se definegte, conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022, SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul
general), ca fiind ,, suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpardtor hotardt
§i un vanzdator hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrfinitoare, dupa un
marketing adecvat §i in care pdrfile au acfionat fiecare in cunostintd
de cauzd, prudent §i fard constrangere”.

Pagina 7




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

Valori rezultate 42.181,20 lei, echivalent a 8.499,65 euro

(351,51 mp X 120 leifmp = 42.181,20 lei,
echivalent cu,
351,51 mp X 24,18 euro/mp = §.499,65 euro)

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietitii
iministrator, - Evaluatpriistorizat
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

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

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

Analizele, opiniile §i 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, nepértinitoare din punct de vedere profesional;

Suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturi cu declararea
In raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care si
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie
de opinia curenti.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare §i experienta relevanti in practica
specificd evaludrii proprietitii in cauzi pentru a indeplini misiunea in mod competent.

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

In vederea realizirii raportului de evaluare s-a respectat codul de etici al profesiei si cerintele
formulate de legislatia in vigoare care reglementeazi activitatea de evaluare in Roménia.

Aviind in vedere cele prezentate mai sus certificim urmitoarele:

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

- Cu excepfia persoanelor care an semnat mai jos prezenta declaratie nu s-a primit asistentd
profesionald din partea unor terti;

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

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

= Nu existé un interes privind pértile implicate in prezenta misiune emisiune de evaluare;

- Afirmatiile, analizele, opiniile si concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate §i corecte, §i reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
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considerindu-le nepértinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile definute §i ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietitii
dministrator, E\raluatur autorizat
Mihail-Dumitru
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. EVALUATOR

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

1.2. CLIENT

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

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal
200632, Cod Fiscal 4417214, 5i

Persoana fizici DUMITRU EMIL
Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR
Imobilul aparfine persoanelor fizice DUMITRU EMIL

1.5. COMANDA/CONTRACT, DATA RAPORTULUI, INSPECTIEI §I
EVALUARII

Comanda/contract : Nota de comandd nr. 348558 din data de 10.10.2023

Data raportului: 13.10.2023;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaludrii: 13.10.2023;

Curs BNR valabil la data de: 13.10.2023: 1 Euro = 4,9627 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafata de 351,51 mp, ce face parte
din imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 2.957 mp din méasuritori, identificat cu nr.
cad. 232670, inscris in Cartea Funciard nr. 232670 UAT Craiova.

Adresa: Mun. Craiova, str. Drumul Cornegului, nr. 57E, fost T11, P24, jud. Dolj
Utilizarea actuali: Teren intravilan arabil
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1.7. OBIECTIVUL DE INVESTITII

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aprobd declararea de utilitate publici de interes local a
lucrdirilor pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal
adiacent”,

Prin aceeasi hotérére, la art. 2, se aprobd amplasamentul lucririi de utilitate publici de interes local
pentru realizarea obiectivului de investifii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”,
conform planului de situatie prevézut in anexa nr. 1 care face parte integranti din prezenta hotirdre.

1.8. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii beneficiarului pentru stabilirea valorii
juste de despdgubire, in vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluirii,
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”.

Valoarea estimati pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizatad in scopul declarat si nu va
putea fi folositd de catre alte persoane si in alte scopuri.

1.9. DEVIERI DE LA STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022

SEV 100 pet. 60.1: "0 ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care frebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritéti, cerinte care nu corespund unora dintre
cerinfele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evalufirii cu SEV, evaluatorul trebuie sa respecte cerintele juridice, de reglementare
i pe cele ale altor autoritdti adecvate scopului §i jurisdictiei evaluarii. Evaluatorul poate declara in
continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cénd existd devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2; ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare
sau cerintelor altor autorititi corespunzatoare scopului §i jurisdictiei evaludni, prevaleazd asupra
tuturor celorlalte cennte ale SEV.”

1.10. TIPUL VALORII ESTIMATE si METODOLOGIA EVALUARII

Tinand cont de cele prezentate la SEV 100, pct. 60.1 si 60.2, se estimeazd o valoare in vederea unei
juste despéigubiri (valoarea justd de despdgubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici actualizate.

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

"ART. &(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietitilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite i actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77' alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
cu modificdrile §i completdrile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. (1).
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ART. 8(3)In aplicarea dispozifiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nafionali a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intoemite de camerele
notarilor publici

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

Valoarea justi este definite astfel:

wl. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pérti identificate, aflate in
cunostintd de cauzda si hotirdte, care reflectd interesele acelor parti. Pentru utilizare in raportari
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard, valoarea justd are o
semnificatie diferitda. ”

w»IL. in IFRS 13 , Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau plitit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementati intre participantii de pe piatd, la data
evaludrii,"

Pentru alte scopuri decdt cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justd poate fi diferitd de
valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele pérti
identificate, lund in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicati in context judiciar. Pe de alti parte, valoarea de piajd cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de catre participantii de pe piatd, si nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justd este valoarea de
despigubire si va fi exprimati, la cererea beneficiarului, atat in lei cét §i in euro. Pentru estimarea
valorii, avand in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-a folosit grila notarilor publici din anul 2023,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, {inind cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530si GEV
630.

Valoarea de piatd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,,suma estimati pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpirdtor hotdrdt i un vinzitor hotéirit, intr-
o tranzactie nepdartinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care pirtile au actionat fiecare in
cunostintid de cauzd, prudent 5i fGrd constringere”

11. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA evaluirii
L.11.1. Etapele parcurse in procesul de documentare

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

- Analiza documentelor §i informatiilor primite de la solicitant/proprietar/destinar la
momentul solicitérii ferme sau cu ocazia inspectiei, pentru evaluare proprietitii imobiliare
subiect;

- Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprietatea
evaluati §i informatii cu privire la eventuale imobile aflate in vinzare si/sau de inchiriat din
vecinitate;

- Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare dacd in timpul inspectiei
s-au constatat diferente Intre situatia faptici si cea scriptici;

- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

- Analiza pieteti imobiliare generale si specifice,
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1.11.2. Documente de proprietate analizate
In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmitoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
1ar o copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:
- Nota de comandi nr. 348558 din 10.10.2023;
-H.C.L. or. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. | la H.C.L. or. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai ciror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucrdrii de utilitate publici de interes local
w»Modemizare strada Milinului inclusiv canal adiacent™;
- Extras de carte funciard informativd nr . 232670, nr. cerere 2499506 din 13.10.2023;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt i Mehedinti , valabile incepind cu anul 2023",

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

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legii 255/2010 actualizati si Normelor metodologice din 19
lanuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publicd, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean si local).

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, edifia 2022, au fost extrase urmiitoarele
standarde in conformitate cu scopul §i tipul valorii estimate:

- Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV10] Termenii de
referinta ai evaludrii (IVS 101), SEV 102 Documentare §i 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 proprietdtii imobiliare (IVS
400), SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630
Evaluarea bunurilor imobile;

= Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaludrii.

1.11.4. Legislagie specifict aplicabilt scopului evaludrii si a tipului de valoare utilizat
— Nu este cazul.

L11.5. Restrictiilimittri ale procesului de documentare

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

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

- Nu s-au inspectat pirtile ascunse ale imobilului;

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

= Nu se cunosc alte vicii ascunse cu exceptia celor mentionate in mod expres in continutul
raportului de evaluare,
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1.12. SURSELE DE INFORMARE

In plus fati de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe norme §1 normative utilizate: literatura de
specialitate (standartele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietitilor
Imobiliare, cursul de Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de citre ANEVAR);
Legislatia in vigoare (H.C.L. a Municipiului Craiova nr. 510 din 09.10.2023, Legea nr. 273/2006
privind finantele publice locale, Hotirdirea Guvernului nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si
continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii
finantate din fonduri publice, Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici
necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local, Hotirdrea Guvernului
nr.53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, Legea
cadastrului 1 a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicata, cu modificirile si completirile
ulterioare, Codul Civil cu modificirile si completirile ulterioare).

1.13. IPOTEZE si IPOTEZE SPECIALE

L13.1 Ipoteze
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit aviindu-se in vedere urmitoarele ipoteze:

- Evaluatorul nu i§i asumi responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot apirea
ulterior evaludrii §i pot influenta opiniile si rezultatete din aceasta lucrare;

- Se presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenul evaluat se conformeazi tuturor
reglementiirilor §i restrictiilor de zonare, utilizate si urbanism, in afara cazului in care a fost
identificati o non-conformitate, descrisd si luatd In considerare in prezentul raport. Daca
ulterior se constatd modificari, aceastea vor fi luate in calcul la evaludrile individuale;

- Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut investigatii privind
statutul juridic al proprietifii in cauzi;

- Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitie de cétre beneficiar si cadastrist;

- Evaluarea se face in ipoteza stricti ci dreptul real de proprietate este valid si tranzactionabil,
ca proprietatea este liberd de sarcini;

- Aceasta evaluare s-a facut fird prezentarea actelor de proprietate;

- S-a facut inspectia proprietitii in prezenta reprezentantiilor beneficiarului. Proprietarul nu a
fost de fati in momentul inspectiei. Se presupune c3 fotografierea in interiorul si exteriorul
proprietaii a fost realizatd cu acordul proprietarului;

- Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 2 la HCL nr. 510 din
09.10.2023, privind declararea de utilitate publica si interes local a obiectivului investitii
"Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent", si atasate la prezentul raport;

- Evaluatorul i§i asuma raspunderea pentru situatia juridica si tehnicd a proprietdtii, strict in
baza documentelor primite péna la data acestei evaludri §i a inspectiei proprietitii. In cazul in
care apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in
considerare in cadrul altui raport sau anexe la raportul initial.

1.13.2, Ipoteze speciale

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic actual general, in care are loc
operatiunea de evaluare/ dacd aceasta se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decit in limita informatiilor valabile i cunoscute de acesta la data evaludrii.

Evaluatorul presupune ca aprecierile efectuate si aplicarea metodelor de evaluare sunt rezonabile si
pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru cauzi de utilitate
publici si a standardelor de evaluare impuse la data evaluarii.
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Legea exproprierii prin art. 26 precizeazi clar ca evaluarea se face respectiind grila Notarilor Publici
pentru anul 2023. Pentru acest motiv, evaluarea se face fird descrierea comonentei non-imobiliare,
data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitind o estimare a aestui disconfort.

Evaluatorul alege sa utilizeze valoarea justi de despigubire, concept mai larg decit valoarea de pia,
pentru a respecta legea 255/2010 cu modificirile utlerioare.

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozite date privind poluarea sau
contaminarea terenului §i a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca
un raport tehnic detaliat al proprietitii, astfel informatiile depasind sfera rapotului i calificarea
evaluatorului.

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

Raportul de evaluare gi valorile estimate de ciitre evaluator isi pAstreazi valabilitatea numai in situatia
in care conditiile de piatd riméan neschimbate.

1.14. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pirtilor desemnate in cadrul raportului (a
se vedea utilizatorii desemnati prezentati la punctul 3 "Utilizatori desemnati™) si in scopul precizat
la punctul 8 ale capitolului 1.

Este interzisd utilizarea in orice document publicat, circularii sau declaratie, precum §i publicarea
sub orice formd a acestui raport, integral sau partial fird acordul scris si prealabil al autorului,
privind forma sau contextul in care va fi utilizat sau publicat.

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

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

Nu este acceptati nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

1.15. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Aviind in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificiri de forma si continut.
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE in EVALUARE
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2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

Inspectia imobilului ce face obiectul evaludrii, s-a facut de cétre evaluator in data de 13.10.2023, in
prezenta reprezentantului utilizatorului desemnat.

2.1.1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afld in zona C a Mun. Craiova, str. Drumul Cornegului, nr. 57E, fost T11, P24, jud. Dol

51 (A | . 4

Nota: interiorul liniei mov, pana la linia bleo apartine zonei B;
exteriorul liniei mov apartine zonei C
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Caracterul edilitar al zonei
Utilitdti edilitare

Gradul de poluare al zonei

Ambient

EVAL ,-l RI INTREPRINDERI, PROPRIE TATI IMOBILIARE $1 BUNURI MOBILE

LIDEF B

Tipul zonei: rezidentiald-comerciald

Retea urband de energie electrici: existenta
Retea urband de apa: existentd

Retea urband de gaze: existentd

Retea urband de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie: existenta

Retea urband de transmisii de date: existentd

Corespunzator traficului auto
Linistit

2.1.2. Descrierea proprietitii imobiliare

Imaobil expropriat

Imaobil actual din care face parte

Nr. cad.

Carte Funciara

Zona de amplasament
Categoria de folosinpd

Concluzii  rezulftate iIn  wrma
inspectiei

351,51 mp

Teren intravilan arabil, cu suprafata de 2.957 mp din
mdsuritori

232670
232670, UAT Craiova
Zona C
Teren intravilan arabil

Terenul este liber de constructii
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de
reglementdrile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietti imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere 51 ofertd.

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

Cumpdrdtorii si vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpdrare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

in cazul proprietéfii evaluate, pentru identificarea piefei sale specifice, s-au analizat o serie de factori,
incepand cu tipul proprietitii.

Astfel, tindnd cont de specificul zonei si de tipul proprietitii, piati specifici pentru proprictatea care
face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor intravilane cu diferite categorii de
folosinta, situate in zona mediand a mun. Craiova. Analiza efectuati s-a bazat pe identificarea
proprietafilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona mediani.

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

Diminuarea preturilor pentru proprietiti imobiliare similare proprietitii subiect din anii anteriori a
fost generatd de situatia economicd. Desi fatd de anii imediat urmitori izbucnirii crizei financiare,
piatd specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continui si scadi pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scidere fiind unul mai putin accentuat.

In analiza acestei piete am investigat §i aspecte legate de situatia economica a localititii, populatia sa,
tendinte ale ultimilor ani, cererea specifici §i respectiv oferta competitivd pentru tipul de proprietate
mai sus mentionat.

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localititile
componente Craiova (resedinid), Ficdi, Mofleni, Popoveni si Simnicu de Jos, si din
satele Cernele, Cemnelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine. Conform recensdméntului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zona de relief relativ joasi de
campie, ficand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este asezati in Campia Olteniei,
iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m inaltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de cimpie cu putemnice influente venite dinspre Marea Mediterand datorita
situdrii oragului in sudul Roméniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase si uscate, iar
iernile blande §i scurte. Temperatura medie anuali este de 11-12° C.

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Analiza ofertei competitive porneste de la identificarea proprietarilor de bunuri de tipul celor
prezentate §i de la analiza posibilitdtii ca acestia s3 vindi sau s inchirieze aceste proprietiti,

Oferta de terenuri s-a manifestat §i pand in prezent si se va diversifica in perioada ce urmeaz atit
prin vanzarea/inchirierea acestora de ciitre actualii proprietari sau de inermediari.

Datoritd efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investitiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusa.

Tendintele piefei imobiliare pentru perioada urmétoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-
o stagnare a ofertei.

3.4. CEREREA SOLVABILA

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice care manifesta cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpéritori pentru
imobilul prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeazi si efectueze investitii pentru
utilitate publica.

Cererea de proprietiti este in stagnare gi se bazeazi pe analiza urmitorilor factori:
- investitiile ale unor institutii pentru realizarea de obiective de interes national, judetean si local,

Avénd in vedere climatul economic general, in situatia specificd actuald, tendintele pietei imobiliare
pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o scidere a cererii cumpéririi
de imobile de tipul celui evaluat, crescand in acelasi tip cererea pentru inchirierea acestora.

3.5. ECHILIBRU PIETEIL PREVIZIUNI

Tindnd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumpdrdtorului, oferta fiind superioari cererii.

La nivelul localitdfii, la momentul actual numirul tranzactiilor care au drept obiect proprietiti
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent.
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativd de utilizare a proprietitii imobiliare
selectatd din diferite variante posibile, care va constitui bazi de pornire si va sta la baza ipotezelor de
lucru, necesare aplicirii abordarilor in evaluare.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (SEV), conceptul de ,cea mai buni utilizare
(CMBU)" este definit astfel: ,,Cea mai probabild utilizare a proprietitii, care este fizic posibila,
justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar §i care conduce la cea mai mare valoare a
proprietdfii evaluate”. Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber:

Cea mai buni utilizare a terenului construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie si fie:
- permisibild legal;
- posibild fizic;
- fezabila financiar;
- maximproductiva.

Aceste criteri trebuie urmdrite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezintd alternative de utilizare a proprietitii, selectati din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaludrii, estimarea valorii juste de despigubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in vigoare, aferente obiectivului investitii "Modernizare strada Malinului incluziv
canal adiacent”, $i atagate la prezentul raport, analiza Cele Mai Bune Utilizdri nu este aplicabili.

Chiar daci proprietatea se afla in C.M.B.U. la data evaluirii, fiind vorba de lucriiri de utilitate
publicd, nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvatii aceastd
analiza.

4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE

4.2.1. Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: O ,deviere de la standarde” reprezintd o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerinfele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ci, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerintele juridice, de reglementare
§i pe cele ale altor autorititi adecvate scopului i jurisdictiei EVALUARII. Evaluatorul poate declara
In continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci céind existd devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare
sau cerintelor altor autoritéfi corespunziitoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”
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Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 i 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despdgubiri (valoarea justd de despdgubire) in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Motarilor Publici, actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucréri de utilitate publici,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesari realizéirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. &(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77’ alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
cu modificdrile 5i completdrile ulterioare.

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

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

Valoarea justd de despiagubire in vederea exproprierii estimatii pentru imobilul ce face obiectul
evaluiirii, identificat la poz. 3 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tiniind cont
de “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietatiilor imobiliare din Judetele Dolj, Gorj, Olt
si Mehedinti, valabile incepdnd cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar actual DUMITRU EMIL

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 351,51 mp,

Imobil actual din care face parte 2.957 mp din masuritori

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr. 57E, fost T11,
P24, jud. Dolj

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. 232670

Carte Funciari 232670

UAT g Craiova

Valoarea unitara conform Studinfui 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piagi privind valorile minime ale
proprietitiilor imobiliare valabild
Incepind cu anul 2023 (anexa AB)
Valoarea justi de despigubire (in
vederea exproprierii)

42.181,20 lei, echivalent a 8.499,65 euro

(351,51 mp X 120 leifmp = 42.181,20 lei,
echivalent cu,
351,51 mp X 24,18 euro/mp = 8.499,65 eura)

Nota: 1. suprafetele expropriate i implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior
in situafia in care apar diferente in urma dezmebrarii §i intabuldrii
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2. valoarea jusia de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publicd,
estimatd nu contine cheltuieli notariale §i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de citre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:
- Valoarea a fost exprimatd {inind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;
- Valoare nu contine T.V.A;
- Valoarea este o predictie;
- Valoarea este subiectivi;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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5 ANALIZA

REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA

VALORII

Deocarece evaluarea prezentatd este realizatd {inind cont de restrictiile legislative i permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordérilor clasice de evaluare,
valoarea estimata este raportati la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022.

Evaluatorul nu apeleazi la altd abordare, urmind ca la evaluarea proprietiitii s3 se find cont de
caracteristicile (fizice, tehnice, urbanistice etc).

Pentru evaluarea proprietiii s-au parcus urmatoarele etape :

documentarea, pe baza unei liste i documente furnizate de cétre client ;

identificarea §i analiza amplasamentului, in urma inspectiei realizate impreund cu
reprezentantul clientului i al firmei topo-cdastrale ;

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

selectarea tipului de valoare estinat in prezentul raport ;

deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se
tina seama la derularea tranzactiei ;

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

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

Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 3 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tinind
cont de “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Juderele Dolj,
Gorj, Olt 5i Mehedinti, valabile incepind cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele

valori:

Nume proprietar actual

DUMITRU EMIL

Imobil expropriat

Teren intravilan arabil, cu suprafata de 351,51 mp,

Imaobil actual din care face parte

2.957 mp din masuritori

Adresa imobil

Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr. 57E, fost T11,

P24, jud. Dolj

Zonare Craiova Zona C
Nr. cad. 232670
Carte Funciari 232670
UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studinlui
de piatd privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabila
incepand cu anul 2023 (anexa A8)

120 lei/mp (24,18 euro/mp)

Valoarea justd de despigubire (in
vederea exproprierii)

42.181,20 lei, echivalent a 8.499,65 euro
(351,51 mp X 120 leifmp = 42.181,20 lei,

echivalent cu,
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351,51 mp X 24,18 euro/mp = 8.499,65 suro)

Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despdgubire vor fi actualizate ulterior in
situafia in care apar diferenfe in urma dezmebrdrii §i intabuldrii

2. valoarea justd de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publicd, estimatd
nu confine cheltuieli notariale §i cadastrale aferente transferului drepturilor de proprietate. Se
considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cdtre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimata findnd 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 punctuald a valorii trebuie perceputd de destinatar asa cum este definitd in
literatura de specialitate. Ea este o concluzie impartiald, experta i rezonabild a unui profesionist
calificat, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante, cunoscute .

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor $i metodologiei de lucru recomandate
de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si in conformitate

cu lr.gish{ia.‘n vigoare.
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ANEXE

Anexa 1 Calcule
Anexa 2  Fotografii

Anexa 3  Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 351,51 mp,

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Comnesului, nr. 57E, fost T11,
P24, jud. Dolj

Zonare Craiova Zona C

Valoarea unitara conform Studiului | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piatd privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabila
incepind cu anul 2023 (anexa A8)
Valoarea justi de despigubire (in
vederea exproprierii)

42.181,20 lei, echivalent a 8.499,65 euro

(351,51 mp X 120 lei‘mp = 42.181,20 lei,
echivalent cu,
351,51 mp X 24,18 euro/mp = 8.499,65 euro)
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Anexa 4  Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr. 348558 din 10.10.2023;
- H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. | la HC.L. nr. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai ciror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucrdrii de wtilitate publici de interes local
»Modernizare strada Milinului inclusiv canal adiacent™;
- Extras de carte funciard informativéd nr . 232670, nr. cerere 24993506 din 13.10.2023;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt i Mehedinti , valabile incepénd cu anul 2023
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200632 Fax: 40251/411561
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 348558/ .10.2023

Notd Comanda

Avénd in vedere Hotardrea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.... 9.9/ 202.3
privind declararea de utilitate publicd si interes local a lucririlor pentru realizarea obiectivului
de investifii ,,Modernizare strada Malinului inclusiv canalul adiacent” , prin care se aprobi
declararea de utilitate publica de interes local a lucrarilor pentru realizarea obiectivului de
investitii mentionat mai sus, declangarea procedurilor de expropriere, pentru cauzi de utilitate
publici de interes local, a imobilelor proprietate privati care constituie coridorul de
expropriere , al lucrérii de utilitate publicd de interes local, lista proprietarilor ai ciror imobile
sunt afectate de expropriere, Sumele individuale aferente despigubirilor pentru imobilele
proprietate privatd, situate pe amplasamentul lucrérii de utilitate publica de interes local, se
vor stabili in baza unui raport de evaluare care va fi supus aprobirii Consiliului Local al
Municipiului Craiova.

Tindnd cont de Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect »Achizitie servicii
de evaluare bunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova”, conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract,in
vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor hotirérii mentionate, va solicitim s procedati la
intocmirea rapoartelor de evaluare pentru proprietatile identificate conform anexei nr2 la
hotérirea mentionati.

4

_ Nume g1 prenume ] Funcfla Lata Seondturd g
“-'imﬁ:ft: me Director executiv MJG*-Z?;. ;:-"
MimecE Lucian Cosmir Sef Serviciu J0. /0. 22 y ¢
Intocmit: Gavrilescn Florenting Inspector 10+ | & _2'?: ﬂ"{_f

Lista de difirzare 8 documentului:
Ne Nr. axemplar / difusar r Destinasar Nr. file Nr. file onexate Qbservagii
1 |Exemplar 1 ' Serviciul Patrimoniu 1 Arhivat ,
2 |Exmpl:u 2 FEA Blinariy Mihail-Dumitr 1 2___ direct |

Datels dumneaveastr® personale sunt prelucrase de Primaria municipinlui Craiove , conform prevederilor Regulamentulud (UE) 2016/%679 privind
protectia persoanelor fizice In ceea ee priveste prelucrarea datelor cu caracter personal §i privind ibera ciroulatie @ acestor dare §l de abrogare a directivei
95/46/CE, In scopul Indeplinirii atribufiilor legale
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| Nr.cerere | 245508

' F Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Do
. ; Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarsd Craiova Ziua | 13
14  tuna | W0
L [___Anul | 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T

T PENTRU INFORMARE ﬁ‘ii“l‘i’i
) Carte Funciard Nr. 232670 Craiova JIII IIII

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Craiova, Str Drumul Cornesului, Nr, 57E, Jud. Dolj, fost T 11, P 23

- [nr. ,
g,-rt i g:::;lﬁlcm Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Din acte: 3,792 ’
Al 232670 Masiirabs: 3.857 Teren nelmprejmuit;

B. Partea |l. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

153344 / 08/08/2018
Act Notarial nr. CM nr 214, din 18/09/2006 emis de NP Andrei Tomita; Act Administrativ nr. CNS nr 1043, din

26/02/2008 emis de Primaria Mun. Craiova: Act Administrativ nr. TDP nr 1624-44675, din 06/02/1996 emis
de C. |. Dolj; Act Administrativ_nr. adeverinta nr 9720, din 18/02/2007 emis de Primaria Mun, Craiova;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota Al
Bl
actuala 1/1
1} DUMITRU EMIL
OBSERVATH: defunct Megan Aneta
C. Partea |ll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembriimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie si sarcin|

NU SUNT

Document care conting date cu carscter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 67 7/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 232670 Comuna/Orag/Municipiu: Craiova
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
232670 Din acte: 3,792
|Masurata: 2.957

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

232670

- 4
L o ——
Date referitoare la teren
o E:E%ﬁf; e 5”?.:_?;?“ Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
, Din acte: _ Imabil Inregistrat In planul cadastral
1 il s 3.792 = 23 fara locallzare certa datorita lipsei
Masurata: planulul parcelar.
2.957

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit 1= [m})
1 2 54.982
2 3 3.524
3 4 39.968
4 5 52.11
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 232670 Comuna/Oras/Municipiu: Crafova

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (]
5 6 22.822

6 1 47.996

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt retunjite la 1 milimetru,
*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru,

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

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

Data si ora generdrii,
13/10/2023, 18:31

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Lagii Nr. 677/2001, Fagina 3 din 3

Extrase pentru infarmans on-ine la sdresa epay.ancpi.m Formular vergiunes 1,1
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EVALUARI DE INTREPRINDERI

[ Nr.raport | 2023101304 | din ] 13102023 | 13102023

RAPORT DE EVALUARE | 7555

- PROPRIETATE IMOBILIARA — /(... /O st

Nume proprietar actual ELIMAG CONSTRUCT S.R.L.

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafaja de 22,09 mp

Imobil actual din care face Teren cu suprafata de 180 mp din mésuritori

_parte

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr. 51C, fost str. Bariera
Valcii nr 170, fost 158 jud. Dol

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. 251431

Carte Funciari 251431

UAT ; Craiova

OBIECTIV DE INVESTITII: "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent"

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

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

Evaluator membru titular ANEVAR
Autorizatic ANEVAR ar. 10737

-2023-
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SCRISOARE DE INAINTARE

Citre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de comandi nr. 348558 din 10.1 0.2023, societatea pe care o reprezint a realizat
urmdtoarele etape pentru indeplinirea solicitdrilor mentionate in nota de comandi ce se materializeazi
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintim astizi 13.10.2023.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) consti in desfisurarea activititii pe baza cunostintelor
§i abilitafilor profesionale §i emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fird niciun
fel de influenta sau constringere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciald a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la rerenul intravilan, in suprafata de 22,09 mp, ce face parte
din imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 180 mp din masurdtori, identificat cu nr.
cad. 251431, inscris in Cartea Funciard nr. 251431 UAT Craiova.

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

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludrii, peniru realizarea obiectivului de
investifii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”..

Evaluarea a fost facuti conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeazi Standardele Internationale de Evaluare editia 2013, ghiduri metodologice de evaluare
elaborate de cdtre ANEVAR gi a legislatiei in vigoare.

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului,

Localizarea proprietdtii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de citre beneficiar.
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Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 4 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09,10.2023, se estimeazi tinind
cont de “Studiul de piagd privind valorile minime ale proprietdiilor imobiliare din Judeele Dolj,
Gorj, Olt si Mehedinti, valabile incepind cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele
valori:

Nume proprietar actual ELIMAG CONSTRUCT S.R.L.

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 22,09 mp

Imobil actual din care face parte Teren intravilan arabil, cu suprafata de 180 mp din
masuritori

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Comnesului, nr. 51C, fost str.
Bariera Vilcii nr 170, fost 158 jud. Dolj

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. 251431

Carte Funciari 251431

UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studiniui | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)

de piata privind valorile minime ale

proprietatiilor imobiliare valabila

incepdnd cu anul 2023 (anexa AS)

—e = .
Yalpsrea Ji:le dsepigubits (e 2.650,80 lei, echivalent a 534,14 euro

vederea exproprierii)
(22,09 mp X 120 lei/mp = 2.650,80 lei,
echivalent cu,
22,09 mp X 24,18 euro/mp = 534,14 euro)

Nota: 1. suprafetele expropriate i implicit valorile juste de despdgubire vor fi actualizate ulterior in
situafia in care apar diferenfe in urma dezmebrdrii 5i intabuldrii

2. valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publicd,
estimata nu confine cheltuieli notariale 3i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cdtre expropriator.

Cu consideratie,
Mihail Dumitru Blanari
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SINTEZA EVALUARII

Evaluator

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

Client

Utilizatori desemnati

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

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Térgului, or. 26,
judeul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, si

ELIMAG CONSTRUCT S.R.L.
Proprietar Imobilul apartine ELIMAG CONSTRUCT S.R.L.
Comanda/contract Nota de comandi nr. 348558 din data de 10.10.2023

Data raportului

13.10.2023

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaluérii

13.10.2023

Curs BNR valabil la data
evaludrii, 13.10.2023

1 Euro = 4,9627 lei

Identificarea proprietatii
imobiliare supuse
evaludrii

Terenul intravilan arabil, in suprafata de 22,09 mp, face parte din
imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 180 mp din
misuritori, identificat cu nr. cad. 251431, inscris in Cartea Funciard
nr. 251431 UAT Craiova

Adresa proprietitii

Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr. 51C, fost str. Bariera
Vilcii nr 170, fost 158 jud. Dolj

Utilizare existenta

Teren intravilan arabil

Obiectivul de investitii

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aprobid declararea de
utilitate publicd de interes local a lucririlor pentru realizarea
obiectivului de investifii "Modernizare strada Malinului incluziv canal
adiacent",

Prin aceeasi hotiirire, la art. 2, se aprobd amplasamentul lucrarii de
utilitate publicd de interes local pentru realizarea obiectivului de
investitii
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"Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”, conform planului
de situafie previzut in anexa nr. | care face parte integranti din
prezenta hotarire.

Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii
beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in
vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul
evaludrii, pentru realizarea obiectivului de investifii "Modernizare
strada Malinului incluziv canal adiacent”.

Valoarea estimatd pentru imobilul ce face obiectul evaludri va fi
utilizatdi in scopul declarat si_nu va putea fi folositi de citre alte
persoane §i in alte scopuri

Devieri de la Standrardele
de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022

SEV 100 pet. 60.1: “O ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie
in care frebuie urmate cerinte legislative particulare, de reglementare
sau ale altor autoritifi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in
sensul cd, pentru a asigura conformitatea evaluarii cu SEV,
evaluatorul frebuie sd respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autoritdti adecvate scopului §i jurisdictiei evaludrii,
Evaluatorul poate declara in continuare ca evaluarea a fost efectuati

in conformitate cu SEV, atunci ¢idnd exista devieri de la standarde in
astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: , Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor
legislative, de reglementare sau cerinfelor altor autorititi
corespunzatoare scopului §i jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”

Tipul valorii estimate

Tinénd cont de cele prezentate la SEV 100, pct. 60.1 si 60.2, se
estimeaza o valoare in vederea unei juste despgubiri (valoarea justi
de despdgubire) in vederea exproprierii pentru lucriiri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportati la expertizele
intocmite de Camera a Notarilor Publici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despdgubire in vederea exproprierii
pentru lucrdri de utilitate publici, conform Normelor metodologice
din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzd de utilitate
publici, necesard realizirii unor obiective de interes national,
judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din
Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut
laart. 11 alin. (7) din lege, este obligat s se raporteze la expertizele
intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77!
alin. (5) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificirile
si completdarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia

expropriatorului expertizele previzute la alin. (1).
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ART. 8(3)In aplicarea dispozifiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea
Nationald a Notarilor Publici din Romdnia va pune la dispozitia
evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici.

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu
Standardele Intermnationale de Evaluare, editia 2013, Standardele
Europene de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justa este definite astfel:

»l. Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parfi identificate, aflate in cunostingd de cauzd si hotirite,
care reflectd interesele acelor parti. Pentru utilizare in raportari
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare
Financiard, valoarea justi are o semnificatie diferita.”

wll. in IFRS 13 ,,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru
vinzarea unui activ sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzacfie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaludrii."

Pentru alte scopuri decdt cel de utilizare in situatii financiare,
valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piata. Valoarea justi
cere estimarea pretului care este just pentru ambele pérti identificate,
luénd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicati in context
Judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piafd cere ca orice avantaj, care
nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piatd, s nu fie luat in
considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate,
valoarea justd este valoarea de despdgubire si va fi exprimati, la
cererea beneficiarului, atit in lei cdt §i in euro. Pentru estimarea
valorii, avénd in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-a folosit grila
notarilor publici din anul 2023, exceptie de la Standardele
Internationale de Evaluare, f{infnd cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310,
GEV 520, GEV 530si GEV 630.

Valoarea de piata se defineste, conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022, SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul
general), ca fiind ,, suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbai(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdardt
§i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupa un
marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostintd
de cauzd, prudent §i fdrd constrangere”.
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Valori rezultate

2.650,80 lei, echivalent a 534,14 euro

(22,09 mp X 120 lei/'mp = 2.650,80 lei,
echivalent cu,
22,09 mp X 24,18 euro/mp = 534,14 euro)

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietitii
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

Evaluarea a fost efectuatd de persoana care semneazi ca evaluator al proprietitii iar conformitatea
fad de respectarea procedurilor interne este verificatd de celelalte persoane semnatare. Mentionim
ca in cazul prezentei evaluiiri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entitatii
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarea si inspectia proprietitii subiect al
EVALUARIL

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
se bazeaza intr-o anumitd misura pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte pirti
implicate in cadrul activititii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noud
de citre acegtia au fost de asemenea adevirate, corecte §i complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectati;

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

Suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturi cu declararea
In raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care sa
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie
de opinia curenti.

Certificim faptul ca definem cunostintele, informatiile necesare §i experienta relevanti in practica
specifica evaludrii proprietitii in cauzd pentru a Indeplini misiunea in mod competent.

Prin semnarea prezentei declaratii subscrisa BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., in calitate de
membru titular ANEVAR identificat in tabloul asociaiei cu nr. leg. 10737, certifici in deplini
cunostin{d de cauzi ca la elaborarea prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate si
competente sd ofere consultantd conform scopului declarat al prezentei lucriri.

In vederea realizdrii raportului de evaluare s-a respectat codul de etici al profesiei si cerintele
formulate de legislatia in vigoare care reglementeazi activitatea de evaluare in Romdnia.

Avénd in vedere cele prezentate mai sus certificim urmitoarele:

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

- Cu exceplia persoanelor care au semnat mai jos prezenta declaratie nu s-a primit asistentd
profesionald din partea unor terti:

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

- Nu existi interese anterioare, prezente sau viitoare in privinfa proprietitii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare;

- Nu existi un interes privind pértile implicate in prezenta misiune emisiune de evaluare:

- Afirmatiile, analizele, opiniile §i concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate §i corecte, §i reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
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considerindu-le nepértinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile definute §i ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietitii
dministrator, Evaluatur autorizat
Mlhail -Dumitru _ - Blana thail-Dumitru
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. EVALUATOR

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

1.2. CLIENT

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

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

ELIMAG CONSTRUCT S.R.L.
Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR
Imobilul apartine persoanelor fizice ELIMAG CONSTRUCT S.R.L.

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

Comanda/contract : Nota de comandi nr. 348558 din data de 10.10.2023

Data raportului: 13.10.2023;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenia utilizatorului desemnat:
Data evaluiirii: 13.10.2023;

Curs BNR valabil la data de: 13.10.2023: 1 Euro = 4,9627 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafata de 22,09 mp, ce face parte din
imobilul compus din terenul intravilan cu suprafata de 180 mp din méasuritori, identificat cu nr. cad.
251431, inscris in Cartea Funciari nr. 251431 UAT Craiova.

Adresa: Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr. 51C, fost str. Bariera Vilcii nr 170, fost 158 jud.
Dolj

Utilizarea actuald: Teren intravilan arabil
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1.7. OBIECTIVUL DE INVESTITII

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aprobd declararea de utilitate publici de interes local a
lucrérilor pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Milinului incluziv canal
adiacent”.

Prin aceeasi hotérdre, la art. 2, se aproba amplasamentul lucrdrii de utilitate publici de interes local
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”,
conform planului de situatie previzut in anexa nr. 1 care face parte integranti din prezenta hotirire.

1.8. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii beneficiarului pentru stabilirea valorii
juste de despdgubire, in vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluirii,
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Mélinului incluziv canal adiacent”.

Valoarea estimati pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizatd in scopul declarat si nu va
putea fi folositd de catre alte persoane si in alte scopuri.

1.9. DEVIERI DE LA STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022

SEV 100 pet. 60.1: *O , deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care frebuie urmate ceringe
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ci, pentru a asigura
conformitatea.evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sd respecte cerinfele juridice, de reglementare
§i pe cele ale altor autoritati adecvate scopului §i jurisdictiei evaluarii. Evaluatorul peate declara in
continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cind existd devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare
sau cerintelor altor autoritdti corespunzatoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte ceringe ale SEV.”

1.10. TIPUL VALORII ESTIMATE si METODOLOGIA EVALUARII

Tinénd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despdgubiri (valoarea justd de despdgubire) in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici actualizate.

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

"ART. 8(I)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat 5d se raporteze la expertizele intocmite si actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
cu modificarile si completarile ulterioare.
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ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. (1).

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

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

Valoarea justi este definite astfel:

»l. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pérti identificate, aflate in
cunostingd de cauzi si hotardte, care reflectd interesele acelor pirti. Pentru utilizare in raportiri
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard, valoarea justi are o
semnificafie diferita. ”

»ll. in IFRS 13 ,,Valoarea justi este preful care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ sau plitit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaludrii."

Pentru alte scopuri decét cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justd poate fi diferitd de
valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele prti
identificate, luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicata in context judiciar. Pe de alti parte, valoarea de piafd cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de cétre participantii de pe piatd, si nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imebile evaluate, valoarea justi este valoarea de
despagubire §i va fi exprimat, la cererea beneficiarului, atit in lei cat si in euro. Pentru estimarea
valorii, avind in vedere tipul proprietatii de evaluat, s-a folosit grila notarilor publici din anul 2023,
excepfie de la Standardele Internationale de Evaluare, tinind cont de prevederile SEV100 cadru

general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530s5i GEV
630.

Valoarea de piati se definegte, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimati pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirit si un vanzdtor hotdrdt, intr-
o tranzactie nepdrfinitoare, dupa un marketing adecvat i in care pirtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constrangere”

11. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA evaluiirii

1.11.1. Etapele parcurse in pracesul de documentare

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

- Analiza documentelor §i informatiilor primite de la solicitant/proprietar/destinar la
momentul solicitdrii ferme sau cu ocazia inspectiei, pentru evaluare proprietitii imobiliare
subiect;

= Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprietatea
evaluatd i informatii cu privire la eventuale imobile aflate in vénzare si/sau de inchiriat din
vecindtate;

- Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare dacd in timpul inspectiei
s-au constatat diferente intre situatia faptici si cea scriptici;
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- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;
-  Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.11.2. Documente de proprietate analizate
In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmétoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
iar o copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:
- Nota de comandi nr. 348558 din 10.10.2023;
-H.C.L. or. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. | la H.C.L. or. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai ciror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucrdrii de utilitate publici de interes local
wModemizare strada Milinului inclusiv canal adiacent™;
- Extras de carte funciard informativi or . 251431, nr. cerere 2499507 din 13.10.2023;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietatiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt si Mehedinti , valabile incepénd cu anul 2023”,

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

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legii 255/2010 actualizati 5i Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publicé, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean si local).

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

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

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

- Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii.

I.11.4. Legislatie specifict aplicabilt scopului evaludrii 5i a tipului de valoare utilizat
— Nu este cazul,

I.11.5. Restrictii/limitfri ale procesului de documentare

- Nuau fost analizate alte documente cu exceptia celor mentionate in continutul raportului de
evaluare. Evaluatorul nu este responsabil de o interpretare defectuasi a dreptului de
proprietate in situatia in care se constat cd anumite documente nu au fost prezentate in mod
voluntar sau involuntar;

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

- Nu s-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

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

- Nu se cunosc alte vicii ascunse cu exceptia celor mentionate in mod expres in continutul
raportului de evaluare.
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1.12. SURSELE DE INFORMARE

In plus fatd de informatiile fondate de noi, ne-am bazat 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 citre ANEVAR);
Legislatia in vigoare (H.C.L. a Municipiului Craiova nr. 510 din 09.10.2023, Legea nr. 273/2006
privind finantele publice locale, Hotdrirea Guvernului nr. 907/2016 privind etapele de elaborare §i
continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii
finantate din fonduri publice, Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica
necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local, Hotirirea Guvernului
nr.53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, Legea
cadastrului $i a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicata, cu modificirile si completirile
ulterioare, Codul Civil cu modificirile §i completdrile ulterioare).

1.13. IPOTEZE si IPOTEZE SPECIALE

1.13.1. Ipoteze
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avindu-se in vedere urmitoarele ipoteze:
- Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea pentru factorii economici i fizici care pot apérea
ulterior evaludrii i pot influenta opiniile §i rezultatete din aceasta lucrare;

- Se presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenul evaluat se conformeazi tuturor
reglementdrilor §i restrictiilor de zonare, utilizate gi urbanism, in afara cazului in care a fost
identificati o non-conformitate, descrisi si luati in considerare in prezentul raport. Dacd
ulterior se constatd modificiri, aceastea vor fi luate in calcul la evaludrile individuale;

- Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate $i nu s-au facut investigatii privind
statutul juridic al proprietatii in cauzi;

- Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozifie de ciitre beneficiar si cadastrist;

- Evaluarea se face in ipoteza strictd ci dreptul real de proprietate este valid si tranzactionabil,
ca proprietatea este liberd de sarcini;

- Aceasta evaluare s-a facut fird prezentarea actelor de proprietate;

- S-a facut inspec{ia propriettii in prezenta reprezentantiilor beneficiarului, Proprietarul nu a
fost de fad in momentul inspectiei. Se presupune ci fotografierea in interiorul si exteriorul
proprietitii a fost realizati cu acordul proprietarului;

- Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 2 la HCL nr. 510 din
09.10.2023, privind declararea de utilitate publica si interes local a obiectivului investitii
"Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent", si atasate la prezentul raport;

- Evaluatorul igi asumd raspunderea pentru situatia juridicd si tehnicd a proprietitii, strict in
baza documentelor primite pan la data acestei evaludri si a inspectiei proprietitii. In cazul in
care apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in
considerare in cadrul altui raport sau anexe la raportul initial.

1.13.2. Ipoteze speciale

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic actual general, in care are loc
operafiunea de evaluare/ dacd aceasta se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.
Evaluatorul presupune ca aprecierile efectuate si aplicarea metodelor de evaluare sunt rezonabile gi
pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru cauzi de utilitate
publicd si a standardelor de evaluare impuse la data evaluirii.
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Legea exproprierii prin art. 26 precizeazi clar ca evaluarea se face respectind grila Notarilor Publici
pentru anul 2023. Pentru acest motiv, evaluarea se face firi descrierea comonentei non-imobiliare,
data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitind o estimare a aestui disconfort.

Evaluatorul alege s utilizeze valoarea justd de despigubire, concept mai larg decit valoarea de piati,
pentru a respecta legea 255/2010 cu modificérile utlerioare.

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste $i nu au fost puse la dispozite date privind poluarea sau
contaminarea terenului §i a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca
un raport tehnic detaliat al proprietdtii, astfel informatiile depasind sfera rapotului si calificarea
evaluatorului.

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

Raportul de evaluare si valorile estimate de citre evaluator isi pistreazi valabilitatea numai in situatia
in care conditiile de piati riman neschimbate.

1.14. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai partilor desemnate in cadrul raportului (a
se vedea utilizatorii desemnati prezentati la punctul 3 "Utilizatori desemnati”) si in scopul precizat
la punctul 8 ale capitolului 1.

Este interzisa utilizarea in orice document publicat, circulari sau declam;xe, precum si publicarea
sub orice formd a acestui raport, integral sau partial fird acordul scris si prealabil al autorului,
privind forma sau contextul in care va fi utilizat sau publicat.

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

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

Nu este acceptati nicio raspunsahlhtate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanti.

1.15. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avind in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificiri de forma si continut.
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE in EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

Inspectia imobilului ce face obiectul evaludrii, s-a facut de cétre evaluator in data de 13.10.2023, in
prezenta reprezentantului utilizatorului desemnat.

2.1.1. Descrierea zonei de amplasare

Imobilul se afld in zona C a Mun. Craiova, str. Drumul Comesului, nr, 51C, fost str. Bariera Vilcii
nr 170, fost 158 jud. Dolj

Neta: interiorul liniei mov, pana la linia bleo apartine zonei B;
exteriorul liniei mov apartine zonei C
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Caracterul edilitar al zonei

Utilitdyi edilitare

Gradul de poluare al zonei
Ambient

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §I BUNURI MOBILE

JUBETUL DALY

Tipul zonei: rezidentiald-comerciala

Retea urband de energie electrici: existentd
Retea urband de apd: existentd

Retea urband de gaze: existentd

Retea urband de canalizare: existenta

Retea urbani de telefonie: existenta

Retea urband de transmisii de date: existentd

Corespunzator traficului auto
Linistit

2.1.2. Descrierea proprietdtii imobiliare

Imaobil expropriat

Imobil actual din care face parte
Nr. cad.

Carte Funciard

Zona de ﬁmp?amm ent

Categoria de folosintd

Concluzii  rezultate in  uwrma
inspectiei

22,09 mp

Teren intravilan arabil, cu suprafata de 180 mp din mésuritori
251431

251431, UAT Craiova

Zona C

Teren intravilan arabil

Terenul este liber de constructii
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

Piaa imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piati schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentati de
reglementérile guvernamentale §i locale. Cererea §i oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cdtre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere $i ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraoferta sau exces de cerere 5i nu echilibru.

Cumpérdtorii §i vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpérare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

Proprietdfile imobiliare sunt durabile §i pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vinzare este lung.

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, finind cont de specificul zonei §i de tipul proprietitii, piatd specifici pentru proprietatea care
face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor intravilane cu diferite categorii de
folosinta, situate in zona mediand a mun. Craiova. Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea
proprietétilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona mediana.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietatilor similare.
Diminuarea prefurilor pentru proprietiti imobiliare similare proprietitii subiect din anii anteriori a
fost generatd de situatia economici. Desi fatd de anii imediat urmétori izbucnirii crizei financiare,

piatd specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, prefurile continui s scada pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scidere fiind unul mai putin accentuat.

In analiza acestei piete am investi gat si aspecte legate de situatia economici a localitatii, populatia sa,
tendin{e ale ultimilor ani, cererea specificd §i respectiv oferta competitivd pentru tipul de proprietate
mai sus mentionat.

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localititile

componente Craiova (resedintf), Ficii, Mofleni, Popoveni si Simnicu de Jos, si din
satele Cemele, Cernelele de Sus, Jzvorul Rece si Rovine. Conform recensiméntului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zona de relief relativ joasa de
campie, ficind parte din intinsa Campie Romani. Mai exact, Craiova este asezatd in Campia Olteniei,
iar altitudinea medie la care se afl orasul este de 100 m inaltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de cdmpie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterana datoritd
situdrii orasului in sudul Roméniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase si uscate, iar
iernile blande §i scurte. Temperatura medie anuali este de 11-12° C.

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Analiza ofertei competitive porneste de la identificarea proprietarilor de bunuri de tipul celor
prezentate §i de la analiza posibilitdfii ca acestia si vindd sau si inchirieze aceste proprietati.

Oferta de terenuri s-a manifestat §i pdnd in prezent si se va diversifica in perioada ce urmeazi atit
prin vinzarea/inchirierea acestora de citre actualii proprietari sau de inermediari.

Datoritd efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investifiile pentru
creerea de obiective de interes nafional, judetean si local este redusa.

Tendintele pietei imobiliare pentru perioada urmdtoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-
o stagnare a ofertei.

3.4. CEREREA SOLVABILA

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice care manifesti cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpéritori pentru
imobilul prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeazi si efectueze investitii pentru
utilitate public,

Cererea de proprietiti este in stagnare $i se bazeaza pe analiza urmitorilor factori:
- investitiile ale unor institutii pentru realizarea de obiective de interes national, judetean si local.

Avénd in vedere climatul economic general, in situatia specificd actuald, tendintele pietei imobiliare
pentru perioada urmdtoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o scidere a cererii cumpararii
de imobile de tipul celui evaluat, crescind in acelasi tip cererea pentru inchirierea acestora.

3.5. ECHILIBRU PIETEL PREVIZIUNI

Tindnd cont de informatiile existente pe piat, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumparatorului, oferta fiind superioard cererii.

La nivelul localititii, la momentul actual numirul tranzactiilor care au drept obiect proprietiti
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent.
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativd de utilizare a proprietitii imobiliare
selectatd din diferite variante posibile, care va constitui bazi de pornire si va sta la baza ipotezelor de
lucru, necesare aplicirii abordirilor in evaluare.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (SEV), conceptul de ,cea mai buni utilizare
(CMBU)” este definit astfel: ,Cea mai probabild utilizare a proprietitii, care este fizic posibila,
justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietafii evaluate”. Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber;

Cea mai buni utilizare a terenului construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie si fie:
- permisibila legal;
- posibili fizic;
- fezabila financiar;
-  maximproductiva.

Aceste criteri trebuie urmdrite cu strictefe in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternative de utilizare a proprietiitii, selectat din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaludrii, estimarea valorii juste de despigubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in vigoare, aferente obiectivului investitii "Modernizare strada Mdlinului incluziv
canal adiacent”, 5i atasate la prezentul raport, analiza Cele Mai Bune Utiliziri nu este aplicabila.

Chiar dacd proprietatea se afld in C.M.B.U. la data evaluirii, fiind vorba de lucriri de utilitate

publicd, nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvati aceastd
analiza,

4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE
4.2.1. Devieri de la standarde

SEV 100 per. 60.1: “O ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care trebuie urmate cerinfe
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritati, cerinte care nu corespund unora dintre
cerinfele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ci, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sd respecte cerintele juridice, de reglementare
§i pe cele ale altor autoritati adecvate scopului si jurisdictiei EVALUARII, Evaluatorul poate declara
In continuare ca evaluarea a fost efectuati in conformitate cu SEV, atunci cénd existd devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerinfelor legislative, de reglementare
sau cerinfelor altor autoritdfi corespunzitoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleazd asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”
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Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare In vederea unei
juste despégubiri (valoarea justi de despdgubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici, actualizate.

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

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat 5d se raporteze la expertizele intoemite §i actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal
cu modificdrile si compleidrile ulterioare.

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

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

Valoarea justd de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaluiirii, identificat la poz. 4 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeaza tinind cont
de “Studiul de piati privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj, Gorj, Olt
si Mehedingi, valabile incepénd cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinfindu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar actual ELIMAG CONSTRUCT S.R.L.

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 22,09 mp,

Imobil actual din care face parte 180 mp din masuritori

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Cornesului, nr. 51C, fost str.
Bariera Vilcii nr 170, fost 158 jud. Dolj

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. 251431

Carte Funciari 251431

UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studiului | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piati privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabild
incepind cu anul 2023 (anexa A8)
Valoarea justii de despigubire (in
vederea exproprierii)

2.650,80 lei, echivalent a 534,14 euro

(22,09 mp X 120 lei/mp = 2.650,80 lei,
echivalent cu,
22,09 mp X 24,18 euro/mp = 534,14 euro)

Nota: 1. suprafefele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior
In situafia in care apar diferente in wrma dezmebrarii 5i intabuldrii
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2. valoarea justa de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publicd,
estimata nu confine cheltuieli notariale §i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cdtre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:
- Valoarea a fost exprimatd {inind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;
- Valoare nu contine T.V.A;
- Valoarea este o predictie;
- Valoarea este subiectivi;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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S ANALIZA

REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA

VALORII

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd tinind cont de restrictiile legislative §i permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordérilor clasice de evaluare,
valoarea estimati este raportatd la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022.

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

Pentru evaluarea proprietitii s-au parcus urmitoarele etape :

documentarea, pe baza unei liste §i documente furnizate de cétre client ;

identificarea §i analiza amplasamentului, in urma inspectiei realizate impreund cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale ;

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

selectarea tipului de valoare estinati in prezentul raport ;

deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se
tina seama la derularea tranzactiei ;

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

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea wvalorii
proprietafii imobiliare (prezentate anterior).

Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaluirii, identificat la poz. 4 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tinind
cont de “Studiul de piati privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj,
Gorj, Olt 5i Mehedingi, valabile incepind cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinindu-se urmatoarele

valori:

Nume proprietar actual

ELIMAG CONSTRUCT S.R.L.

Imobil expropriat

Teren intravilan arabil, cu suprafata de 22,09 mp

Imobil actual din care face parte

180 mp din masuritori

Adresa imobil

Mun. Craiova, str. Drumul Cornesului, nr. 51C, fost str.

Bariera Vilcii nr 170, fost 158 jud. Dolj

Zonare Craiova

Zona C

Nr. cad. 251431
Carte Funciari 251431
UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studivlui
de piati privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabili
incepind cu anul 2023 (anexa AS8)

120 lei/mp (24,18 euro/mp)

Valoarea justi de despigubire (in
vederea exproprierii)

2.650.80 lei, echivalent a 534,14 euro
(22,09 mp X 120 lei/mp = 2.650,80 lei,

echivalent cu,
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22,08 mp X 24,18 euro/mp = 534,14 euro)

Nota: 1. suprafefele expropriate yi implicit valorile juste de despdgubire vor fi actualizate ulterior in
situafia in care apar diferenfe in urma dezmebririi si intabuldrii

2. valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publicd, estimatd
nu confine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de proprietate. Se
considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Aceasta estimare punctuald a valorii trebuie perceputd de destinatar asa cum este definitd in
literatura de specialitate. Ea este o concluzie impdrfiald, experta si rezonabild a unui profesionist
calificat, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante, cunoscute .

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru recomandate
de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si in conformitate

cu le vigoare
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ANEXE

Anexa 1 Calcule
Anexa 2  Fotografii

Anexa 3 Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule

Imobil expropriat Teren intravilan arabil, cu suprafata de 22,09 mp

Adresa imobil Mun. Craiova, str. Drumul Comnesului, nr, 51C, fost str,
. Bariera Vilcii nr 170, fost 158 jud. Dol

Zonare Craiova Zona C

Valoarea unitara conform Studinlui | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piatd privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabild
incepind cu anul 2023 (anexa A8)
Valoarea justi de despigubire (in
vederea exproprierii)

2.650,80 lei, echivalent a 534,14 euro

(22,09 mp X 120 lei/mp = 2.650,80 lei,
echivalent cu,
22,09 mp X 24,18 euro/mp = 534,14 euro)
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Anexa 2

. Fotografii
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comandi nr. 348558 din 10.10.2023;
-H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. | la H.C.L. nr. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai ciiror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucrdrii de utilitate publici de interes local
»Modemizare strada Milinului inclusiv canal adiacent”;
- Extras de carte funciard informativi nr. 251431, nr. cerere 2499507 din 13.10.2023;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
Jjudetele Dolj, Gorj, Olt 5i Mehedinti , valabile incepand cu anul 2023".
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200632 Fax: 40251/411561

consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro
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133 1400 ERD S0 CTRTIFICAT B13C

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 348558 / .10.2023

Notid Comanda

Avénd In vedere Hotérdrea Consiliului Local al Municipiului Craiova mffﬂ/M
privind declararea de utilitate publica si interes local a lucririlor pentru realizarea obiectivului
de investitii ,Modernizare strada Milinului inclusiv canalul adiacent” | prin care se aprobd
declararea de utilitate publicd de interes local a lucriirilor pentru realizarea obiectivului de
investifii mentionat mai sus, declangarea procedurilor de expropriere, pentru cauza de utilitate
publici de interes local, a imobilelor proprietate privatd care constituie coridorul de
expropriere , al lucrérii de utilitate publici de interes local, lista proprietarilor ai ciror imobile
sunt afectate de expropriere, Sumele individuale aferente despéigubirilor pentru imobilele
proprietate privati, situate pe amplasamentul lucrdrii de utilitate publici de interes local, se
vor stabili in baza unui raport de evaluare care va fi supus aprobirii Consiliului Local al
Municipiului Craiova.

Tinénd cont de Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect ,,Achizitie servicii
de evaluare bunuri mobile si imobile aparfinind domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova”, conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract,in
vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor hotirarii mentionate, vi solicitim si procedati la
intocmirea rapoartelor de evaluare pentru proprietitile identificate conform anexei nr2 la
hotarérea mentionata.

o Nume §1 premime = Fumetia Data Smﬂuﬁ_ﬁ'ﬂ
ificat: Director execativ ’ i
Gilea lonug Cristian {5"{‘:’"‘2‘1 f
Intocmit: Gavrilescu Flarentina Inspector 10~ lﬂ‘ Q% ﬁ"\{q
Lista de difirare 3 documentului:
Nr Nr. axemplar / dificsar Destinatar | Ne file Ne file aneears Obaervarii
| |Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu. | 1 Arhivat
2 |Exemplar 2 PFA Blinariu Mihail-Dumitry | 1 9. direct

Datele dumnesvoastrd personale sunt prelucrate de Primiria municipiulul Craiova , conform prevederiler Regulamentului (UE) 2016/679 privind
protectia perscanelos fiice In ceea ce privegte prelucrarea datelor cu caracter persanal §i privind libera circulatie a acestor date 5i die abrogare & directive]
95/48/CE, In scopul indeplinirii stribusiilor legale
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g Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara DOL) Nr.cerere | 249507
. s Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard Craiova Ziua | 13
74 ~luma [ 30
I Anul | 2033
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Cod veriicare

:-;l:-.l‘l:t:lluhll FEHTRIJINFGHHAHE

Carte Funciara Nr. 251431 Craiova |Illﬂmﬁllll

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Craiova, Str Drumul Cornesului, Nr. 51C, Jud. Dolj, fost str Bariera Vilcii nr.170, fost nr.158

Nr. [N, | Nr.
Teren neimprejmuit;
Al 251431 40 teren intravilan neimpre|muit

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

120683 / 28/06/2022

Act Notarial nr. CONTRACT DE VANZARE AUT. SUB NR. 1352, din 24/06/2022 emis de NP DINCA ALINA
CAMELIA:

gs |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1
1) ELIMAG CONSTRUCT SRL, CIF:28455460

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturl reale aferks
de garantie sl sarcini - =

MNU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 67 7/2001, Pagina 1 din 3

Exirase pentiu informare cncling la adrecs apay.ancpl.rg Farmuylar versiunes 1.1




Carte Funciard Nr. 251431 Comuna/Oras/Municipiu: Crajova
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
251431 180 teren intravilan nelmprejmuit
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

LB

3
1 4
251431
245822
2

Date referitoare la teren

nr | Categorie || Suprafata .. :

Ot fnlogint,a v'ﬁgl_‘.', met Tarla Parcela Nr. topo Observalii / Referinte

1 arabil | DA 180 - - -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
1 2 o097
2 3 15.194
3 4 10.008
4 5 12.0
5 6 9.872
3] 1 1.356
Decument care conjine date cu caracter parsanal, protejate de prevederile Legll Nr. 677/2001., Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 251431 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal micl decit valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2018, exclusiv In mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizicd a

documentulul, fara semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

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

Data si ora generaril,
13/10/2023, 18:31

Document care confine date cu caracter personal, protejale de prevederile Legil Nr. 6772001, Pagina 3 din 3
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; BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A.
scoEVALUARI F16/693/2008: CUT 24317899 EVALUARI

PROPRIETATI| Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judetul Dolj. BUNURI
IMOBILIARE Tel: 0728977411; 0766444770 MOBILE

2023101305 | din | 13.10.2023

| Notadecomandi | 348558 | aim ] 10102003 ]

___Nr.raport |

CORE  Cicaz
RAPORT DE EVALUARE 327757
- PROPRIETATE IMOBILIARA — (0 -3

Nume proprietar actual Neidentificat '

Imobil expropriat Teren intravilan, cu suprafata de 63,74 mp,

Imobil actual din care face Neidentificat cadastral

parte

Adresa imobil Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Mlinului si la sud cu
imobilul situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 75 identificat cu
nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciari Neidentificat cadastral
UAT Craiova

OBIECTIV DE INVESTITII: "Modemizare strada Milinului incluziv canal adiacent”

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

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

Evaluator membru titular ANEVAR
Autorizatic ANEVAR ar, 10737

-2023-



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

SCRISOARE DE INAINTARE

Citre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avénd in vedere Nota de comandi nr. 348558 din 10.10.2023, societatea pe care o reprezint a realizat
urmétoarele etape pentru indeplinirea solicitdrilor mentionate in nota de comand3 ce se materializeazi
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintim astizi 13.10.2023.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) constd in desfagurarea activitdtii pe baza cunostintelor
si abilitatilor profesionale §i emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fird niciun
fel de influenta sau constringere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciala a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafaga de 63,74 mp, ce face parte
din imobilul compus din imobilul situate in mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Malinului si la
sud cu imobilul situat pe str. Drumul Cornegului, nr. 75 identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477
UAT Craiova.

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

Scopul evaluirii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivilui de
investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”..

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.

Localizarea proprietdfii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de céitre beneficiar.
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| BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
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Valoarea justa de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 5 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tindind
cont de “Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj,
Gorj, Olt 5i Mehedingi, valabile incepind cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinfindu-se urmitoarele
valori:

Nume proprietar actual Neidentificat

Imobil expropriat Teren intravilan, cu suprafata de 63,74 mp

Imobil actual din care face parte Teren intravilan, cu suprafata de

Adresa imobil Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Malinului si la sud

cu imobilul situat pe str. Drumul Comesului, nr. 75
identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciari Neidentificat cadastral
UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studiufui | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piata privind valorile minime ale
proprietitiilor imobiliare valabild
incepind cu anul 2023 (anexa AS)
Valoarea justd de despigubire (in
vederea exproprierii)

7.648.80 lei, echivalent a 1.541,26 euro

(63,74 mp X 120 lei/mp = 7.648,80 lei,
echivalent cu,
63,74 mp X 24,18 euro/mp = 1.541,26 euro)

Nota: 1. suprafetele expropriate 5i implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in urma dezmebrarii gi intabularii

2. valoarea justa de despagubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publica,
estimatd nu confine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de edtre expropriator.

Cu consideratie,

Mihail Dumitru Bliparitf -
% TR N
: 0N
H By 21
\ Ha e
Wl Prgy 5 0% o/ Ay s
wrl' l-_il_-,_,% .-".. .
/7
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SINTEZA EVALUARII

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

Client MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
Judeful Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

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

Proprietar Imobilul apartine Neidentificat

Comanda/contract Nota de comandi nr, 348558 din data de 10.10.2023

Data raportului 13.10.2023

Data inspectiei Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaludrii 13.10.2023

Curs BNR valabil la data | 1 Euro = 4,9627 lei
evaludrii, 13.10.2023

Identificarea proprietitii | Terenul intravilan, in suprafata de 63,74 mp, ce face parte din imobilul

imobiliare supuse compus din imobilul situat in mun. Craiova, invecinat la nord cu sir.

evaluirii Malinului §i la sud cu imobilul situat pe str. Drumul Comesului, nr, 75
identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Adresa proprietitii Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Malinului si la sud cu imobilul
situat pe str. Drumul Comesului, nr. 75 identificat cu nr. cad. 210477,
CF 210477 UAT Craiova

Utilizare existenta Teren intravilan

Obiectivul de investitii

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aprobd declararea de
utilitate publicd de interes local a lucrdrilor pentru realizarea
obiectivului de investitii "Modernizare strada Milinului incluziv canal
adiacent".

Prin aceeasi hotérdre, la art. 2, se aprobd amplasamentul lucriirii de
utilitate publicd de interes local pentru realizarea obiectivului de
investifii
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EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

"Modernizare strada Milinului incluziv canal adiacent”, conform planului
de situatie prevdzut in anexa nr. | care face parte integrantd din
prezenta hotirdre.

Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii
beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despagubire, in
vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul
evaludrii, pentru realizarea obiectivului de investifii "Modernizare
strada Malinului incluziv canal adiacent”.

Valoarea estimatd pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi

utilizatd in scopul declarat §i nu va putea fi folositd de citre alte
persoane si in alte scopuri

Devieri de la Standrardele
de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022

SEV 100 pet. 60.1: “0 ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie
in care frebuie urmate cerinte legislative particulare, de reglementare
sau ale altor autoritdti, cerinfe care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in
sensul cfi, pentru a asigura conformitatea evaludrii cu SEV,
evaluatorul trebuie sd respecte cerinjele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autorititi adecvate scopului i jurisdictiei evaludrii,
Evaluatorul poate declara in continuare ca evaluarea a fost efectuati
in conformitate cu SEV, atunci ciind exista devieri de la standarde in
astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: . Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor
legislative, de reglementare sau cerintelor altor autorititi
corespunzatoare scopului $1 jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”

Tipul valorii estimate

Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pct. 60.1 §i 60.2, se
estimeaza o valoare in vederea unei juste despdgubiri (valoarea justd
de despiigubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicé, conform Legii 255/2010 actualizati, raportati la expertizele
intocmite de Camera a Notarilor Publici actualizate.

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

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nagionale a Evaluatorilor din
Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut
la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele
intocmite i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77
alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
§i completdrile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia
expropriatorului expertizele prevazute la alin. (1).
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ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea
Nationala a Notarilor Publici din Romania va pune la dispozifia
evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici.

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu
Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele
Europene de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justi este definite astfel:

wl. Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre pdrti identificate, aflate In cunostingd de cauza §i hotdrite,
care reflecta interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportiri
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare
Financiard, valoarea justd are o semnificatie diferitd.”

wll. in IFRS 13 ,,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru
vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaludrii.”

Pentru alte scopuri decdt cel de utilizare in situagii financiare,
valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piata. Valoarea justi
cere estimarea pretului care este just pentru ambele pérti identificate,
ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicatd in context
judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piagd cere ca orice avantaj, care
nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piatd, si nu fie luat in
considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate,
valoarea justd este valoarea de despdgubire si va fi exprimatd, la
cererea beneficiarului, atit in lei céit si in euro. Pentru estimarea
valorii, avind in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-a folosit grila
notarilor publici din anul 2023, exceptie de la Standardele
Internationale de Evaluare, tindnd cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310,
GEV 520, GEV 530si GEV 630.

Valoarea de piatd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022, SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul
general), ca fiind ,, suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludarii, intre un cumpdrator hotardt
§i un vanzdator hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrfinitoare, dupa un
marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostinga
de cauza, prudent §i fard constrangere”.
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v i L -
Tt 7.648,80 lei, echivalent a 1.541,26 euro
(63,74 mp X 120 lei'mp = 7.648,80 lei,
echivalent cu,
63,74 mp X 24,18 euro/mp = 1.541,26 euro)
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

Evaluarea a fost efectuatd de persoana care semneazi ca evaluator al proprietitii iar conformitatea
fatd de respectarea procedurilor interne este verificatd de celelalte persoane semnatare. Mentionim
ca in cazul prezentei evaludri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entitaii
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A,, care a realizat evaluarea §i inspectia proprietdtii subiect al
EVALUARIL

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
s¢ bazeazi intr-o anumitd misura pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte pari
implicate in cadrul activitatii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noud
de citre acestia au fost de asemenea adevirate, corecte §i complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectats;
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Analizele, opiniile $i 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, nepértinitoare din punct de vedere profesional;

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturi cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care si
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie
de opinia curenti.

Certificim faptul ca definem cunostintele, informatiile necesare i experienta relevanti in practica
specificd evaludrii proprietitii in cauzi pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Prin semnarea prezentei declaratii subscrisa BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., in calitate de
membru titular ANEVAR identificat in tabloul asociatiei cu nr. leg. 10737, certifici in deplini
cunostin{d de cauzi ca la elaborarea prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate si
competente sd ofere consultantd conform scopului declarat al prezentei lucriri.

In vederea realizarii raportului de evaluare s-a respectat codul de eticd al profesiei si cerintele
formulate de legislatia in vigoare care reglementeazi activitatea de evaluare in Roménia.

Aviind in vedere cele prezentate mai sus certificim urmitoarele:

- Raportul de evaluare corespunde cerinfelor previzute in Standardele de Evaluare a Bunurilor
ed. 2022;

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

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

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

- Nu existd un interes privind pértile implicate in prezenta misiune emisiune de evaluare;

-  Afirmatiile, analizele, opiniile i concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate §i corecte, §i reprezinti opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
considerindu-le nepértinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile definute §i ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

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

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

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

dmuinistrator, Evaluator autorizat
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. EVALUATOR

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

1.2. CLIENT

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Térgului, nr. 26, judeful Dolj, cod postal 200632,
Cod Fiscal 4417214.

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

Proprietar neidentificat
Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR

Imobilul aparfine unei persoanei fizice neidentificate

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

Comanda/contract : Nota de comanda nr. 348558 din data de 10.10.2023
Data raportului: 13.10.2023;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaludirii: 13.10.2023;

Curs BNR valabil la data de: 13.10.2023: | Euro = 4,9627 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafata de 63,74 mp, ce face parte din
imobilul compus din imobilul situat in mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Malinului i la sud cu
imobilul situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 75 identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT
Craiova.

Adresa: Mun. Cralova, invecinat la nord cu str. Milinului si la sud cu imobilul situat pe str. Drumul
Comesului, nr, 75 identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Utilizarea actuald: Teren intravilan
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1.7. OBIECTIVUL DE INVESTITII

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aproba declararea de utilitate publici de interes local a
lucririlor pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Milinulwi incluziv canal
adiacent".

Prin aceeasi hotdrdre, la art. 2, se aprobd amplasamentul lucrdni de utilitate publicd de interes local
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”,
conform planului de situatie previzut in anexa nr. 1 care face parte integranti din prezenta hotérére.

1.8. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii beneficiarului pentru stabilirea valorii
juste de despigubire, in vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludrii,
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent".

Valoarea estimati pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizatd in scopul declarat i nu va
putea fi folositd de citre alte persoane si in alte scopuri.

1.9. DEVIERI DE LA STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022

SEV 100 pet. 60.1: “0 ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care trebuie urmate cerinfe
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritati, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sa respecte cerintele juridice, de reglementare
si pe cele ale altor autoritati adecvate scopului §i jurisdictiei evaluarii. Evaluatorul poate declara in
continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cind existd devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare
sau cerinfelor altor autorititi corespunzatoare scopului §i jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”

1.10. TIPUL VALORII ESTIMATE si METODOLOGIA EVALUARII

Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despdgubiri (valoarea justd de despdgubire) in vederea exproprierii pentru lucrini de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportati la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici actualizate.

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

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
previzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite §i actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal,
cu modificdrile si completdrile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele previzute la
alin. (1).
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ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmile de camerele
notarilor publici

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

Valoarea justi este definite astfel:

»I. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parfi identificate, aflate in
cunostintd de cauzd i hotardte, care reflectd interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportiri
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard, valoarea justd are o
semnificatie diferitd.”

oIl in IFRS 13 ,Valoarea justi este pregul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaludrii."

Pentru alte scopuri decit cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justd poate fi diferitd de
valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele pérfi
identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obfine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicata in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piatd cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participaniii de pe piatd, s nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justd este valoarea de
despégubire si va fi exprimatd, la cererea beneficiarului, atit in lei cét §i in euro. Pentru estimarea
valorii, avind in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-a folosit grila notariler publici din anul 2023,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, tinind cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530si GEV
630.

Valoarea de piati se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,,suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotardt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-
o tranzactie nepdrfinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care partile au acfionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent 5i fard constrangere”

11. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA evaluirii
L.11.1. Etapele parcurse in procesul de documentare

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

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

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

= Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare dacd in timpul inspectiei
s-au constatat diferente intre situatia fapticd gi cea scripticd;

- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

- Analiza pieteti imobiliare generale i specifice.
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1.11.2. Documente de proprietate analizate
In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmitoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
iar o0 copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:
- Nota de comandi nr. 348558 din 10.10.2023;
- H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. 1 la HC.L. or. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai céror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publicd de interes local
~Modemizare strada Malinului inclusiv canal adiacent™;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt §i Mehedinti , valabile incepand cu anul 2023",

1.11.3. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare yi legislatia in viguare

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legii 255/2010 actualizati si Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publici, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean i local).

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

- Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV10] Termenii de
referinta ai evalufirii (IVS 101), SEV 102 Documentare §i conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari §i metode de
evaluare;

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

= Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evalurii.

1.11.4. Legislatie specifict aplicabilt scopului evaludrii si a tipului de valoare utilizat
— Nu este cazul.

1.11.5. Restrictiilimitri ale procesului de documentare

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

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

- Nu s-au inspectat pirtile ascunse ale imobilului;

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

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

1.12. SURSELE DE INFORMARE

In plus fatd de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe norme si normative utilizate: literatura de
specialitate (standartele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietitilor
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Imobiliare, cursul de Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de citre ANEVAR);

Legislatia in vigoare (H.C.L. a Municipiului Craiova nr. 510 din 09.10.2023, Legea nr. 273/2006
privind finantele publice locale, Hotdrirea Guvernului nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si
continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii
finantate din fonduri publice, Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd
necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local, Hotirirea Guvernului
nr.53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, Legea
cadastrului i a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicata, cu modificdrile si completirile
ulterioare, Codul Civil cu modificirile si completirile ulterioare).

1.13. IPOTEZE si IPOTEZE SPECIALE

1.13.1, Ipoteze
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit aviindu-se in vedere urmitoarele ipoteze:

- Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot apirea
ulterior evaluarii si pot influenta opiniile si rezultatete din aceasta lucrare;

- Se presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenul evaluat se conformeazi tuturor
reglementirilor §i restrictiilor de zonare, utilizate si urbanism, in afara cazului in care a fost
identificati o non-conformitate, descrisd §i luatd in considerare in prezentul raport. Daci
ulterior se constatd modificéri, aceastea vor fi luate in calcul la evaludrile individuale;

- Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut investigatii privind
statutul juridic al proprietafii in cauzi;

- Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitie de citre beneficiar si cadastrist;

- Evaluarea se face in ipoteza strictd ci dreptul real de proprietate este valid si tranzactionabil,
ca proprietatea este liberd de sarcini;

- Acecasta evaluare s-a facut fard prezentarea actelor de proprietate;

-  S-a facut inspectia proprietitii in prezenta reprezentantiilor beneficiarului. Proprietarul nu a
fost de fatd in momentul inspectiei. Se presupune ci fotografierea in interiorul si exteriorul
proprietitii a fost realizata cu acordul proprietarului;

- Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 2 la HCL nr. 510 din
09.10.2023, privind declararea de utilitate publicd §i interes local a obiectivului investifii
"Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”, i atasate la prezentul raport;

-  Evaluatorul igi asumi raspunderea pentru situatia juridica si tehnici a proprietitii, strict in
baza documentelor primite pani la data acestei evaludri si a inspectiei proprietatii. In cazul in
care apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in
considerare in cadrul altui raport sau anexe la raportul initial.

1.13.2, Ipoteze speciale

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic actual general, in care are loc
operatiunea de evaluare/ dacd aceasta se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la data evaludrii.

Evaluatorul presupune ca aprecierile efectuate sa aplicarea metodelor de evaluare sunt rezonabile si

pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru cauzi de utilitate
publici si a standardelor de evaluare impuse la data evaludrii.

Legea exproprierii prin art. 26 precizeazi clar ca evaluarea se face respectind grila Notarilor Publici
pentru anul 2023, Pentru acest motiv, evaluarea se face fird descrierea comonentei non-imobiliare,

data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitind o estimare a aestui disconfort.
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Evaluatorul alege sé utilizeze valoarea justd de despigubire, concept mai larg decét valoarea de piata,
pentru a respecta legea 255/2010 cu modificirile utlerioare.

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozite date privind poluarea sau
contaminarea terenului §i a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca
un raport tehnic detaliat al proprietitii, astfel informatiile depasind sfera rapotului si calificarea
evaluatorului.

Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-l face public fird acordul seris
al evaluatorului,

Raportul de evaluare 1 valorile estimate de ciitre evaluator i1 pdstreazi valabilitatea numai in situatia
in care conditiile de piatd riman neschimbate.

1.14. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pértilor desemnate in cadrul raportului (a
se vedea utilizatorii desemnafi prezentati la punctul 3 "Utilizatori desemnati™) si in scopul precizat
la punctul 8 ale capitolului 1.

Este interzisd utilizarea in orice document publicat, circulari sau declaratie, precum si publicarea
sub orice formd a acestui raport, integral sau partial fird acordul scris si prealabil al autorului,
privind forma sau contextul in care va fi utilizat sau publicat.

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

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

Nu este acceptati nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanti,

1.15. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avind in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificiri de forma si continut.
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE in EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

Inspectia imobilului ce face obiectul evaludrii, s-a facut de ciitre evaluator in data de 13.10.2023, in
prezenta reprezentantului utilizatorului desemnat.

2.1.1. Descrierea zonei de amplasare

Imobilul se afld in zona C a Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Milinului si la sud cu imobilul
situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 75 identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova
] 3 i) — e ] = Ol i —— 5
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Nota: interiorul liniei mov, pana la linia bleo apartine zonei B;
exteriorul liniei mov apartine zonei C
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Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiald-comerciald

Utilitdai edilitare Retea urband de energie electrici: existentd
Retea urband de apd: existentd
Retea urbani de gaze: existentd
Retea urband de canalizare: existenta
Retea urbani de telefonie: existentd
Retea urbani de transmisii de date: existentd

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto
Ambient Linistit

2.1.2. Descrierea proprietitii imobiliare

Imobil expropriat 63,74 mp

Imobil actual din care face parte  Teren intravilan, cu suprafata de

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciard Neidentificat cadastral, UAT Craiova
Zona de amplasament Zona C

Categoria de folosingd Teren intravilan

Concluzii  rezultate in wrma Terenul este liber de constructii
inspectiei

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIE TATI IMOBILIARE 51 BUNURI MOBILE _
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

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

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementdrile guvernamentale gi locale. Cererea §i oferta de proprietfi imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferti.

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

Cumpdrdtorii §i vinzdtoril nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, tindnd cont de specificul zonei §i de tipul proprietatii, piatd specificd pentru proprietatea care
face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor intravilane cu diferite categorii de
folosinta, situate in zona mediand a mun. Craiova. Analiza efectuati s-a bazat pe identificarea
proprietitilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona mediani.

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

Diminuarea prefurilor pentru proprietiti imobiliare similare proprietitii subiect din anii anteriori a
fost generatd de situatia economicd. Desi fatd de anii imediat urmiitori izbucnirii crizei financiare,
piatd specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, prefurile continud sa scadid pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scddere fiind unul mai putin accentuat.

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

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localititile
componente Craiova (resedintd), Ficdi, Mofleni, Popoveni §i Simnicu de Jos, si din
satele Cemele, Cernelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine. Conform recensiméntului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zona de relief relativ joasi de
cimpie, ficdnd parte din intinsa Campie Romani. Mai exact, Craiova este asezatd in Campia Olteniei,
iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m inaltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de cdmpie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterand datoritd
situfrii orasului in sudul Romaniei. Datoritad acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase si uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuali este de 11-12° C.

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Analiza ofertei competitive porneste de la identificarea proprietarilor de bunuri de tipul celor
prezentate §i de la analiza posibilititii ca acestia si vinda sau sd inchirieze aceste proprietiti.

Oferta de terenuri s-a manifestat si pand in prezent si se va diversifica in pericada ce urmeaz3 atit
prin vinzarea/inchirierea acestora de citre actualii proprietari sau de inermediari.

Datoritd efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investitiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusi.

Tendintele pietei imobiliare pentru perioada urmdtoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-
o stagnare a ofertei.

3.4. CEREREA SOLVABILA

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice care manifesti cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpdritori pentru
imobilul prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeazi si efectueze investitii pentru
utilitate publica.

Cererea de proprietdti este in stagnare §i se bazeazi pe analiza urmitorilor factori:
- investitiile ale unor institutii pentru realizarea de obiective de interes national, judetean i local.

Avind in vedere climatul economic general, in situatia specificd actuald, tendintele pietei imobiliare
pentru pericada urmdtoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o sciidere a cererii cumpérdrii
de imobile de tipul celui evaluat, crescéind in acelasi tip cererea pentru inchirierea acestora.

3.5. ECHILIBRU PIETEIL PREVIZIUNI

Tindnd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumpératorului, oferta fiind superioard cererii.

La nivelul localititii, la momentul actual numérul tranzactiilor care au drept obiect proprietati
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent.
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativd de utilizare a proprietitii imobiliare
selectatd din diferite variante posibile, care va constitui bazi de pornire §i va sta la baza ipotezelor de
lucru, necesare aplicdrii aborddrilor in evaluare.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (SEV), conceptul de ,,cea mai bund utilizare
(CMBU)” este definit astfel: ,,Cea mai probabild utilizare a proprietitii, care este fizic posibili,
justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar i care conduce la cea mai mare valoare a
proprietitii evaluate”. Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber;

Cea mai buni utilizare a terenului construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie si fie:
- permisibila legal;
- posibild fizie;
- fezabili financiar;
- maximproductiva.

Aceste criteri trebuie urmdrite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternative de utilizare a proprietitii, selectatd din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pomire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicdrii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaludrii, estimarea valorii juste de despigubire, In conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in vigoare, aferente obiectivului investitii "Modernizare strada Malinului incluziv
canal adiacent”, i atasate la prezentul raport, analiza Cele Mai Bune Utiliziri nu este aplicabil.

Chiar daca proprietatea se afld in CM.B.U. la data evaludrii, fiind vorba de lucriri de utilitate
publicd, nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvatd aceasti
analiza.

4.2, METODOLOGIA DE EVALUARE
4.2.1. Devieri de la standarde

SEV 100 pct. 60.1: “O ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care rrebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, n sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sa respecte cerinfele juridice, de reglementare
si pe cele ale altor autorititi adecvate scopului si jurisdictiei EVALUARII. Evaluatorul poate declara
in continuare ca evaluarea a fost efectuati in conformitate cu SEV, atunci cind existd devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,Cerinfa de deviere de la SEV, urmare a cerinfelor legislative, de reglementare
sau cerinfelor altor autoritdfi corespunzdtoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”
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Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despdgubiri (valoarea justd de despdgubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici, actualizate.

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

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
previzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite §i actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (3) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
cu modificarile 5i completdrile ulterioare.

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

ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici

din Romdnia va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele
notarilor publici

Valoarea justid de despigubire in vederea exproprierii estimatd pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 5 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10,2023, se estimeazi tinind cont
de “Studiul de piagi privind valorile minime ale proprietatiilor imobiliare din Judegele Dolj, Gorj, Olt
st Mehedinti, valabile incepind cu anul 2023, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar actual Neidentificat

Imobil expropriat Teren intravilan, cu suprafata de 63,74 mp,

Imobil actual din care face parte

Adresa imobil Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Malinului si la sud

cu imobilul situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 73
identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Zonare Craiova

ZonaC

de piata privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabild
tncepind cu anul 2023 (anexa A8)

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciari Neidentificat cadastral
UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studinlui 120 lei/'mp (24,18 euro/mp)

Valoarea justd de despéigubire (in
vederea exproprierii)

7.648,80 lei, echivalent a 1.541,26 euro

(63,74 mp X 120 lei/mp = 7.648,80 lei,
echivalent cu,
63,74 mp X 24,18 euro/mp = 1.541,26 euro)

Nota: . suprafetele expropriate §i implicit valorile juste de despdgubire vor fi actualizate ulterior
in situagia in care apar diferente in wurma dezmebrarii 5i intabularii
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2. valparea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
estimatd nu congine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:
- Valoarea a fost exprimati findnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;
- Valoare nu contine T.V.A;
- Valoarea este o predictie;
- Valoarea este subiectivi;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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3 ANALIZA REZULTATELOR SI

CONCLUZIA ASUPRA

VALORII

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd tindnd cont de restrictiile legislative si permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordérilor clasice de evaluare,
valoarea estimata este raportati la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022.

Evaluatorul nu apeleazi la altd abordare, urménd ca la evaluarea proprietitii s se find cont de
caracteristicile (fizice, tehnice, urbanistice etc).

Pentru evaluarea proprietétii s-au parcus urmétoarele etape :

documentarea, pe baza unei liste si documente furnizate de citre client ;

identificarea i analiza amplasamentului, in urma inspectiei realizate impreuni cu
reprezentantul clientului i al firmei topo-cdastrale ;

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

selectarea tipului de valoare estinata in prezentul raport ;

deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se
tina seama la derularea tranzactiei ;

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

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

Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaluiiril, identificat la poz. 5 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tiniind cont de
“Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj, Gorj, Olt si
Mehedingi, valabile incepind cu anul 20237, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele valori:

MNume proprietar actual

Meidentificat

Imobil expropriat

Teren intravilan, cu suprafata de 63,74 mp,

Imobil actual din care face parte

Adresa imobil

Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Milinului si la sud cu
imobilul situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 75 identificat cu
nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Zonare Crajova

piatd privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabild
incepidnd cu anul 2023 (anexa AB)

Zona C
Nr. cad. Neidentificat
Carte Funciari Meidentificat cadastral
UAT Craiova
Valoarea unitara conform Studinlui de | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)

Valoarea justd de despigubire (in
vederea exproprierii)

7.648,80 lei, echivalent a 1.541,26 euro

(63,74 mp X 120 lei/mp = 7.648,80 le1,
echivalent cu,
63,74 mp X 24,18 euro/mp = 1.541,26 euro)

Pagina 23



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

Nota: 1. suprafefele expropriate gi implicit valorile juste de despdgubire vor fi actualizate ulterior in
situafia in care apar diferenfe in urma dezmebrdrii §i intabuldrii

2. valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publicd, estimatd
nu confine cheltuieli notariale §i cadastrale aferente transferului drepturilor de proprietate. Se
considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cdtre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimati findnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport,;

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Aceasta estimare punctuald a valorii trebuie perceputd de destinatar aga cum este definitd in
literatura de specialitate. Ea este o concluzie impdrtiald, experta gi rezonabild a unui profesionist
calificat, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante, cunoscute .

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru recomandate
de ciitre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si in conformitate
cu legislatia.in vigoare.
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ANEXE

Anexa 1 "Calcule
Anexa 2  Fotografii

Anexa 3 Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule
Imobil expropriat Teren intravilan, cu suprafata de 63,74 mp,
Adresa imobil Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Milinului i la sud

cu imobilul situat pe str. Drumul Coresului, nr. 75
identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Zonare Craiova Zona C

Valoarea unitara conform Studiului | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)

de piati privind valorile minime ale

proprietifiilor imobiliare valabild

incepind cu anul 2023 (anexa A8)

fﬁ:::i;;ﬁp:;ﬁ;ﬁg“hm ( 7.648.,80 lei, echivalent a 1.541,26 euro
(63,74 mp X 120 lei/mp = 7.648,80 lei,

echivalent cu,
63,74 mp X 24,18 euro/mp = 1.541,26 eurc)

Pagina 26




EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE
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Anexa 2

__Fotografii
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr. 348558 din 10.10.2023;
-H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. 1 la H.C.L. nr. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai céror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publici de interes local
»Modemizare strada Milinului inclusiv canal adiacent™;
- Anexa nr. 8§ din “Studiul de piati privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt si Mehedinti , valabile incepdnd cu anul 2023".
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200632 Fax: 40251/411581
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro

3
5
2

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr.348558/  .10.2023

Nota Comanda

Avénd iIn vedere Hotérdrea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr..... 5- l'{“ﬂ/"‘z‘i-2
privind declararea de utilitate publica i interes local a lucrérilor pentru realizarea obiectivului
de investitii ,,Modernizare strada Malinului inclusiv canalul adiacent” , prin care se aprobi
declararea de utilitate publicd de interes local a lucririlor pentru realizarea obiectivului de
investitii mentionat mai sus, declangarea procedurilor de expropriere, pentru cauzi de utilitate
publici de interes local, a imobilelor proprietate privati care constituie coridorul de
expropriere , al lucririi de utilitate publici de interes local, lista proprietarilor ai ciror imobile
sunt afectate de expropriere, Sumele individuale aferente despigubirilor pentru imobilele
proprietate privatd, situate pe amplasamentul lucrfirii de utilitate publicd de interes local, se
vor stabili in baza unui raport de evaluare care va fi supus aprobérii Consiliului Local al
Municipiului Craiova.

Tinénd cont de Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect ,,Achizitie servicii
de evaluare bunuri mobile §i imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova”, conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract,in
vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor hotiririi mentionate, v& solicitim s# procedati la

intocmirea rapoartelor de evaluare pentru proprietitile identificate conform anexei nr2 la
hotararea mentionati.

— Nume gi presums Funcic Data Sennturg— 2
i Diréctor executiv ! y,
 Gllea lonug Cristian (90-10-<L3 /
Mimued Lucian Cosmin Ed.."‘pmiclu fp' 1e. 3# — ! $
Inteemir Gavrilesen Florenting Inspector m‘ [u* ‘2_-:5 /@L’
Lista de difizare 8 documentului:
| Nr. exemplar / difi=ar Diestinatar | Nr. file Nr: file aneeats | Observarif
1 |Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu 1 | Arhivat
Z Exemplar 2 PFA Blinariu Mihail-Dumitru 1 2_’ direct

Datcle dumncavossird personzle sunt prelucrate de Primiine municipiului Crafova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind
protectia persoanelor fizice in ceea oo priveste prelucrarea datelor cu caracter personal i pm'lnﬁ libern circulajic o necstor date 5i de sbrogare & directived
'BSJ'ME.M scopul indeplinirii atribuiilor legale
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; BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A.
scoEVALUARI F16/693/2008: CUT 24317899 EVALUARI

PROPRIETATI| Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judetul Dolj. BUNURI
IMOBILIARE Tel: 0728977411; 0766444770 MOBILE

2023101305 | din | 13.10.2023

| Notadecomandi | 348558 | aim ] 10102003 ]

___Nr.raport |

CORE  Cicaz
RAPORT DE EVALUARE 327757
- PROPRIETATE IMOBILIARA — (0 -3

Nume proprietar actual Neidentificat '

Imobil expropriat Teren intravilan, cu suprafata de 63,74 mp,

Imobil actual din care face Neidentificat cadastral

parte

Adresa imobil Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Mlinului si la sud cu
imobilul situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 75 identificat cu
nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciari Neidentificat cadastral
UAT Craiova

OBIECTIV DE INVESTITII: "Modemizare strada Milinului incluziv canal adiacent”

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

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

Evaluator membru titular ANEVAR
Autorizatic ANEVAR ar, 10737

-2023-



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

SCRISOARE DE INAINTARE

Citre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avénd in vedere Nota de comandi nr. 348558 din 10.10.2023, societatea pe care o reprezint a realizat
urmétoarele etape pentru indeplinirea solicitdrilor mentionate in nota de comand3 ce se materializeazi
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintim astizi 13.10.2023.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) constd in desfagurarea activitdtii pe baza cunostintelor
si abilitatilor profesionale §i emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fird niciun
fel de influenta sau constringere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciala a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafaga de 63,74 mp, ce face parte
din imobilul compus din imobilul situate in mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Malinului si la
sud cu imobilul situat pe str. Drumul Cornegului, nr. 75 identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477
UAT Craiova.

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

Scopul evaluirii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaluarii, pentru realizarea obiectivilui de
investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”..

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.

Localizarea proprietdfii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de céitre beneficiar.
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Valoarea justa de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 5 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tindind
cont de “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj,
Gorj, Olt 5i Mehedingi, valabile incepind cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinfindu-se urmitoarele
valori:

Nume proprietar actual Neidentificat

Imobil expropriat Teren intravilan, cu suprafata de 63,74 mp

Imobil actual din care face parte Teren intravilan, cu suprafata de

Adresa imobil Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Malinului si la sud

cu imobilul situat pe str. Drumul Comesului, nr. 75
identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Zonare Craiova ZonaC

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciari Neidentificat cadastral
UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studiului | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piata privind valorile minime ale
proprietitiilor imobiliare valabild
incepind cu anul 2023 (anexa AS)
Valoarea justd de despiigubire (in
vederea exproprierii)

7.648.80 lei, echivalent a 1.541,26 euro

(63,74 mp X 120 lei'mp = 7.648 80 lei,
echivalent cu,
63,74 mp X 24,18 euro/mp = 1.541,26 euro)

Nota: 1. suprafefele expropriate 5i implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situatia in care apar diferente in urma dezmebrarii 5i intabularii

2. valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
estimatd nu confine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cdtre expropriator.

Cu consideratie,
Mihail Dumitru Bliparitf ==
g Mimugy= 21
{{ ML
|\l-r.'|
og 293
v
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SINTEZA EVALUARII

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

Client MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
Judeful Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

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

Proprietar Imobilul apartine Neidentificat

Comanda/contract Nota de comandi nr, 348558 din data de 10.10.2023

Data raportului 13.10.2023

Data inspectiei Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaludrii 13.10.2023

Curs BNR valabil la data | 1 Euro = 4,9627 lei
evaludrii, 13.10.2023

Identificarea proprietitii | Terenul intravilan, in suprafata de 63,74 mp, ce face parte din imobilul

imobiliare supuse compus din imobilul situat in mun. Craiova, invecinat la nord cu sir.

evaluirii Malinului §i la sud cu imobilul situat pe str. Drumul Comesului, nr, 75
identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Adresa proprietitii Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Malinului si la sud cu imobilul
situat pe str. Drumul Comesului, nr. 75 identificat cu nr. cad. 210477,
CF 210477 UAT Craiova

Utilizare existenta Teren intravilan

Obiectivul de investitii

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aprobd declararea de
utilitate publicd de interes local a lucrdrilor pentru realizarea
obiectivului de investitii "Modernizare strada Milinului incluziv canal
adiacent".

Prin aceeasi hotérdre, la art. 2, se aprobd amplasamentul lucriirii de
utilitate publicd de interes local pentru realizarea obiectivului de
investifii
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EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

"Modernizare strada Milinului incluziv canal adiacent”, conform planului
de situatie prevdzut in anexa nr. | care face parte integrantd din
prezenta hotirdre.

Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii
beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despagubire, in
vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul
evaludrii, pentru realizarea obiectivului de investifii "Modernizare
strada Malinului incluziv canal adiacent”.

Valoarea estimatd pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi

utilizatd in scopul declarat §i nu va putea fi folositd de citre alte
persoane si in alte scopuri

Devieri de la Standrardele
de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022

SEV 100 pet. 60.1: “0 ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie
in care frebuie urmate cerinte legislative particulare, de reglementare
sau ale altor autoritdti, cerinfe care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in
sensul cfi, pentru a asigura conformitatea evaludrii cu SEV,
evaluatorul trebuie sd respecte cerinjele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autorititi adecvate scopului i jurisdictiei evaludrii,
Evaluatorul poate declara in continuare ca evaluarea a fost efectuati
in conformitate cu SEV, atunci ciind exista devieri de la standarde in
astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: . Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor
legislative, de reglementare sau cerintelor altor autorititi
corespunzatoare scopului $1 jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”

Tipul valorii estimate

Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pct. 60.1 §i 60.2, se
estimeaza o valoare in vederea unei juste despdgubiri (valoarea justd
de despiigubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicé, conform Legii 255/2010 actualizati, raportati la expertizele
intocmite de Camera a Notarilor Publici actualizate.

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

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nagionale a Evaluatorilor din
Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut
la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele
intocmite i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77
alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
§i completdrile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia
expropriatorului expertizele prevazute la alin. (1).
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ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea
Nationala a Notarilor Publici din Romania va pune la dispozifia
evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici.

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu
Standardele Internationale de Evaluare, editia 2013, Standardele
Europene de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justi este definite astfel:

wl. Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre pdrti identificate, aflate In cunostingd de cauza §i hotdrite,
care reflecta interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportiri
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare
Financiard, valoarea justd are o semnificatie diferitd.”

wll. in IFRS 13 ,,Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru
vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaludrii.”

Pentru alte scopuri decdt cel de utilizare in situagii financiare,
valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piata. Valoarea justi
cere estimarea pretului care este just pentru ambele pérti identificate,
ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicatd in context
judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piagd cere ca orice avantaj, care
nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piatd, si nu fie luat in
considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate,
valoarea justd este valoarea de despdgubire si va fi exprimatd, la
cererea beneficiarului, atit in lei céit si in euro. Pentru estimarea
valorii, avind in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-a folosit grila
notarilor publici din anul 2023, exceptie de la Standardele
Internationale de Evaluare, tindnd cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310,
GEV 520, GEV 530si GEV 630.

Valoarea de piatd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022, SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul
general), ca fiind ,, suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludarii, intre un cumpdrator hotardt
§i un vanzdator hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrfinitoare, dupa un
marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostinga
de cauza, prudent §i fard constrangere”.
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Valori rezultate 7.648,80 lei, echivalent a 1.541,26 euro

(63,74 mp X 120 lei'mp = 7.648,80 lei,
echivalent cu,
63,74 mp X 24,18 euro/mp = 1.541,26 eura)

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
. ——
o 14, Administrator, qnlﬁ‘&pﬁ@r&mt
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

Evaluarea a fost efectuatd de persoana care semneazi ca evaluator al proprietitii iar conformitatea
fatd de respectarea procedurilor interne este verificatd de celelalte persoane semnatare. Mentionim
ca in cazul prezentei evaludri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entitaii
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A,, care a realizat evaluarea §i inspectia proprietdtii subiect al
EVALUARIL

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
s¢ bazeazi intr-o anumitd misura pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte pari
implicate in cadrul activitatii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate nou
de citre acestia au fost de asemenea adevirate, corecte i complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectats;
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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, nepirtinitoare din punct de vedere profesional;

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care si
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie
de opinia curenti.

Certificim faptul ca definem cunostintele, informatiile necesare i experienta relevanti in practica
specificd evaludrii proprietitii in cauzi pentru a indeplini misiunea in mod competent.

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

In vederea realizarii raportului de evaluare s-a respectat codul de eticd al profesiei si cerinfele
formulate de legislatia in vigoare care reglementeazi activitatea de evaluare in Roménia.

Aviind in vedere cele prezentate mai sus certificim urmitoarele:

- Raportul de evaluare corespunde cerinfelor previzute in Standardele de Evaluare a Bunurilor
ed. 2022;

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

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

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

- Nu existd un interes privind pértile implicate in prezenta misiune emisiune de evaluare;

-  Afirmatiile, analizele, opiniile si concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate §i corecte, §i reprezinti opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
considerindu-le nepértinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile definute §i ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

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

- Remunerafia evaluatorului nu se stabileste in functie de exprimarea unei valori prestabilite
sau care ar favoriza dorinta clientului de obfinere a unui rezultat droit.

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

dmuinistrator, Evaluator autorizat
Mihail-Dumitru 1:Mihail-Dumitru
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. EVALUATOR

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

1.2. CLIENT

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Térgului, nr. 26, judeful Dolj, cod postal 200632,
Cod Fiscal 4417214.

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

Proprietar neidentificat
Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR

Imobilul aparfine unei persoanei fizice neidentificate

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

Comanda/contract : Nota de comanda nr. 348558 din data de 10.10.2023
Data raportului: 13.10.2023;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaludirii: 13.10.2023;

Curs BNR valabil la data de: 13.10.2023: | Euro = 4,9627 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafata de 63,74 mp, ce face parte din
imobilul compus din imobilul situat in mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Malinului i la sud cu
imobilul situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 75 identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT
Craiova.

Adresa: Mun. Cralova, invecinat la nord cu str. Milinului si la sud cu imobilul situat pe str. Drumul
Comesului, nr, 75 identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Utilizarea actuald: Teren intravilan
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1.7. OBIECTIVUL DE INVESTITII

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aproba declararea de utilitate publici de interes local a
lucririlor pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Milinulwi incluziv canal
adiacent".

Prin aceeasi hotdrdre, la art. 2, se aprobd amplasamentul lucrdni de utilitate publicd de interes local
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”,
conform planului de situatie previzut in anexa nr. 1 care face parte integranti din prezenta hotérére.

1.8. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii beneficiarului pentru stabilirea valorii
juste de despigubire, in vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludrii,
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent".

Valoarea estimati pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizatd in scopul declarat i nu va
putea fi folositd de citre alte persoane si in alte scopuri.

1.9. DEVIERI DE LA STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022

SEV 100 pet. 60.1: “0 ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care trebuie urmate cerinfe
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritati, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sa respecte cerintele juridice, de reglementare
si pe cele ale altor autoritati adecvate scopului §i jurisdictiei evaluarii. Evaluatorul poate declara in
continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cind existd devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare
sau cerinfelor altor autorititi corespunzatoare scopului §i jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”

1.10. TIPUL VALORII ESTIMATE si METODOLOGIA EVALUARII

Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despdgubiri (valoarea justd de despdgubire) in vederea exproprierii pentru lucrini de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportati la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici actualizate.

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

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
previzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite §i actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal,
cu modificdrile si completdrile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele previzute la
alin. (1).
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ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici
din Romdnia va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmile de camerele
notarilor publici

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

Valoarea justi este definite astfel:

»I. Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parfi identificate, aflate in
cunostintd de cauzd i hotardte, care reflectd interesele acelor parfi. Pentru utilizare in raportiri
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard, valoarea justd are o
semnificatie diferitd.”

oIl in IFRS 13 ,Valoarea justi este pregul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaludrii."

Pentru alte scopuri decit cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justd poate fi diferitd de
valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele pérfi
identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obfine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicata in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piatd cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participaniii de pe piatd, s nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justd este valoarea de
despégubire si va fi exprimatd, la cererea beneficiarului, atit in lei cét §i in euro. Pentru estimarea
valorii, avind in vedere tipul proprietitii de evaluat, s-a folosit grila notariler publici din anul 2023,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, tinind cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530si GEV
630.

Valoarea de piati se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,,suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotardt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-
o tranzactie nepdrfinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care partile au acfionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent 5i fard constrangere”

11. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA evaluirii
L.11.1. Etapele parcurse in procesul de documentare

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

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

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

= Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare dacd in timpul inspectiei
s-au constatat diferente intre situatia fapticd gi cea scripticd;

- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

- Analiza pieteti imobiliare generale i specifice.
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1.11.2. Documente de proprietate analizate
In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmitoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
iar o0 copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:
- Nota de comandi nr. 348558 din 10.10.2023;
- H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. 1 la HC.L. or. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai céror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publicd de interes local
~Modemizare strada Malinului inclusiv canal adiacent™;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt §i Mehedinti , valabile incepand cu anul 2023",

1.11.3. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare yi legislatia in viguare

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislatia in vigoare (Legii 255/2010 actualizati si Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publici, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean i local).

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

- Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV10] Termenii de
referinta ai evalufirii (IVS 101), SEV 102 Documentare §i conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari §i metode de
evaluare;

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

= Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evalurii.

1.11.4. Legislatie specifict aplicabilt scopului evaludrii si a tipului de valoare utilizat
— Nu este cazul.

1.11.5. Restrictiilimitri ale procesului de documentare

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

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

- Nu s-au inspectat pirtile ascunse ale imobilului;

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

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

1.12. SURSELE DE INFORMARE

In plus fatd de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe norme si normative utilizate: literatura de
specialitate (standartele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietitilor
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Imobiliare, cursul de Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de citre ANEVAR);

Legislatia in vigoare (H.C.L. a Municipiului Craiova nr. 510 din 09.10.2023, Legea nr. 273/2006
privind finantele publice locale, Hotdrirea Guvernului nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si
continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii
finantate din fonduri publice, Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd
necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local, Hotirirea Guvernului
nr.53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, Legea
cadastrului i a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicata, cu modificdrile si completirile
ulterioare, Codul Civil cu modificirile si completirile ulterioare).

1.13. IPOTEZE si IPOTEZE SPECIALE

1.13.1, Ipoteze
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit aviindu-se in vedere urmitoarele ipoteze:

- Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot apirea
ulterior evaluarii si pot influenta opiniile si rezultatete din aceasta lucrare;

- Se presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenul evaluat se conformeazi tuturor
reglementirilor §i restrictiilor de zonare, utilizate si urbanism, in afara cazului in care a fost
identificati o non-conformitate, descrisd §i luatd in considerare in prezentul raport. Daci
ulterior se constatd modificéri, aceastea vor fi luate in calcul la evaludrile individuale;

- Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut investigatii privind
statutul juridic al proprietafii in cauzi;

- Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitie de citre beneficiar si cadastrist;

- Evaluarea se face in ipoteza strictd ci dreptul real de proprietate este valid si tranzactionabil,
ca proprietatea este liberd de sarcini;

- Acecasta evaluare s-a facut fard prezentarea actelor de proprietate;

-  S-a facut inspectia proprietitii in prezenta reprezentantiilor beneficiarului. Proprietarul nu a
fost de fatd in momentul inspectiei. Se presupune ci fotografierea in interiorul si exteriorul
proprietitii a fost realizata cu acordul proprietarului;

- Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 2 la HCL nr. 510 din
09.10.2023, privind declararea de utilitate publicd §i interes local a obiectivului investifii
"Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”, i atasate la prezentul raport;

-  Evaluatorul igi asumi raspunderea pentru situatia juridica si tehnici a proprietitii, strict in
baza documentelor primite pani la data acestei evaludri si a inspectiei proprietatii. In cazul in
care apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in
considerare in cadrul altui raport sau anexe la raportul initial.

1.13.2, Ipoteze speciale

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic actual general, in care are loc
operatiunea de evaluare/ dacd aceasta se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la data evaludrii.

Evaluatorul presupune ca aprecierile efectuate sa aplicarea metodelor de evaluare sunt rezonabile si

pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru cauzi de utilitate
publici si a standardelor de evaluare impuse la data evaludrii.

Legea exproprierii prin art. 26 precizeazi clar ca evaluarea se face respectind grila Notarilor Publici
pentru anul 2023, Pentru acest motiv, evaluarea se face fird descrierea comonentei non-imobiliare,

data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitind o estimare a aestui disconfort.
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Evaluatorul alege si utilizeze valoarea justi de despdgubire, concept mai larg decit valoarea de piat,
pentru a respecta legea 255/2010 cu modificirile utlerioare.

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozite date privind poluarea sau
contaminarea terenului §i a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca
un raport tehnic detaliat al proprietitii, astfel informatiile depasind sfera rapotului si calificarea
evaluatorului.

Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-l face public fird acordul seris
al evaluatorului.

Raportul de evaluare 1 valorile estimate de ciitre evaluator i1 pdstreazi valabilitatea numai in situatia
in care conditiile de piatd rimén neschimbate.

1.14. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pértilor desemnate in cadrul raportului (a
se vedea utilizatorii desemnafi prezentati la punctul 3 "Utilizatori desemnati™) si in scopul precizat
la punctul 8 ale capitolului 1.

Este interzisd utilizarea in orice document publicat, circulari sau declaratie, precum si publicarea
sub orice formi a acestui raport, integral sau partial fard acordul scris si prealabil al autorului,
privind forma sau contextul in care va fi utilizat sau publicat.

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

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

Nu este acceptati nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanti.

1.15. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avénd in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificdri de forma si continut.

BLAN AIL-DUMITRU P.F.A..
'2 " ILidmnistrator, P d
ML Bl Durpitru
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE in EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

Inspectia imobilului ce face obiectul evaludrii, s-a facut de ciitre evaluator in data de 13.10.2023, in
prezenta reprezentantului utilizatorului desemnat.

2.1.1. Descrierea zonei de amplasare

Imobilul se afld in zona C a Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Milinului si la sud cu imobilul
situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 75 identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova
] 3 i) — e ] = Ol i —— 5

Lk "

T L3 " FirE i, e - - . i
e s L\ AR g oy o e B

Nota: interiorul liniei mov, pana la linia bleo apartine zonei B;
exteriorul liniei mov apartine zonei C
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Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiald-comerciald

Utilitdai edilitare Retea urband de energie electrici: existentd
Retea urband de apd: existentd
Retea urbani de gaze: existentd
Retea urband de canalizare: existenta
Retea urbani de telefonie: existentd
Retea urbani de transmisii de date: existentd

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto
Ambient Linistit

2.1.2. Descrierea proprietitii imobiliare

Imobil expropriat 63,74 mp

Imobil actual din care face parte  Teren intravilan, cu suprafata de

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciard Neidentificat cadastral, UAT Craiova
Zona de amplasament Zona C

Categoria de folosingd Teren intravilan

Concluzii  rezultate in wrma Terenul este liber de constructii
inspectiei

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIE TATI IMOBILIARE 51 BUNURI MOBILE _
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

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

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementdrile guvernamentale gi locale. Cererea §i oferta de proprietfi imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferti.

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

Cumpdrdtorii §i vinzdtoril nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, tindnd cont de specificul zonei §i de tipul proprietatii, piatd specificd pentru proprietatea care
face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor intravilane cu diferite categorii de
folosinta, situate in zona mediand a mun. Craiova. Analiza efectuati s-a bazat pe identificarea
proprietitilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona mediani.

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

Diminuarea prefurilor pentru proprietiti imobiliare similare proprietitii subiect din anii anteriori a
fost generatd de situatia economicd. Desi fatd de anii imediat urmiitori izbucnirii crizei financiare,
piatd specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, prefurile continud sa scadid pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scddere fiind unul mai putin accentuat.

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

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localititile
componente Craiova (resedintd), Ficdi, Mofleni, Popoveni §i Simnicu de Jos, si din
satele Cemele, Cernelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine. Conform recensiméntului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zona de relief relativ joasi de
cimpie, ficdnd parte din intinsa Campie Romani. Mai exact, Craiova este asezatd in Campia Olteniei,
iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m inaltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de cdmpie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterand datoritd
situfrii orasului in sudul Romaniei. Datoritad acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase si uscate, iar
iernile blande si scurte. Temperatura medie anuali este de 11-12° C.

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Analiza ofertei competitive porneste de la identificarea proprietarilor de bunuri de tipul celor
prezentate §i de la analiza posibilititii ca acestia si vinda sau sd inchirieze aceste proprietiti.

Oferta de terenuri s-a manifestat si pand in prezent si se va diversifica in pericada ce urmeaz3 atit
prin vinzarea/inchirierea acestora de citre actualii proprietari sau de inermediari.

Datoritd efectelor crizei financiare si blocajului financiare existent in economie, investitiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusi.

Tendintele pietei imobiliare pentru perioada urmdtoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-
o stagnare a ofertei.

3.4. CEREREA SOLVABILA

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice care manifesti cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpdritori pentru
imobilul prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeazi si efectueze investitii pentru
utilitate publica.

Cererea de proprietdti este in stagnare §i se bazeazi pe analiza urmitorilor factori:
- investitiile ale unor institutii pentru realizarea de obiective de interes national, judetean i local.

Avind in vedere climatul economic general, in situatia specificd actuald, tendintele pietei imobiliare
pentru pericada urmdtoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o sciidere a cererii cumpérdrii
de imobile de tipul celui evaluat, crescéind in acelasi tip cererea pentru inchirierea acestora.

3.5. ECHILIBRU PIETEIL PREVIZIUNI

Tindnd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumpératorului, oferta fiind superioard cererii.

La nivelul localititii, la momentul actual numérul tranzactiilor care au drept obiect proprietati
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent.
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativd de utilizare a proprietitii imobiliare
selectatd din diferite variante posibile, care va constitui bazi de pornire §i va sta la baza ipotezelor de
lucru, necesare aplicdrii aborddrilor in evaluare.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (SEV), conceptul de ,,cea mai bund utilizare
(CMBU)” este definit astfel: ,,Cea mai probabild utilizare a proprietitii, care este fizic posibili,
justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar i care conduce la cea mai mare valoare a
proprietitii evaluate”. Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber;

Cea mai buni utilizare a terenului construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie si fie:
- permisibila legal;
- posibild fizie;
- fezabili financiar;
- maximproductiva.

Aceste criteri trebuie urmdrite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternative de utilizare a proprietitii, selectatd din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pomire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicdrii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaludrii, estimarea valorii juste de despigubire, In conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
si legislatia in vigoare, aferente obiectivului investitii "Modernizare strada Malinului incluziv
canal adiacent”, i atasate la prezentul raport, analiza Cele Mai Bune Utiliziri nu este aplicabil.

Chiar daca proprietatea se afld in CM.B.U. la data evaludrii, fiind vorba de lucriri de utilitate
publicd, nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvatd aceasti
analiza.

4.2, METODOLOGIA DE EVALUARE
4.2.1. Devieri de la standarde

SEV 100 pct. 60.1: “O ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care rrebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, n sensul cd, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sa respecte cerinfele juridice, de reglementare
si pe cele ale altor autorititi adecvate scopului si jurisdictiei EVALUARII. Evaluatorul poate declara
in continuare ca evaluarea a fost efectuati in conformitate cu SEV, atunci cind existd devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,Cerinfa de deviere de la SEV, urmare a cerinfelor legislative, de reglementare
sau cerinfelor altor autoritdfi corespunzdtoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”
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Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
juste despdgubiri (valoarea justd de despdgubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizatd, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici, actualizate.

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

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
previzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite §i actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (3) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
cu modificarile 5i completdrile ulterioare.

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

ART. 8(3)In aplicarea dispozitiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici

din Romdnia va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele
notarilor publici

Valoarea justid de despigubire in vederea exproprierii estimatd pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 5 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10,2023, se estimeazi tinind cont
de “Studiul de piagi privind valorile minime ale proprietatiilor imobiliare din Judegele Dolj, Gorj, Olt
st Mehedinti, valabile incepind cu anul 2023, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar actual Neidentificat

Imobil expropriat Teren intravilan, cu suprafata de 63,74 mp,

Imobil actual din care face parte

Adresa imobil Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Malinului si la sud

cu imobilul situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 73
identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Zonare Craiova

ZonaC

de piata privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabild
tncepind cu anul 2023 (anexa A8)

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciari Neidentificat cadastral
UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studinlui 120 lei/'mp (24,18 euro/mp)

Valoarea justd de despéigubire (in
vederea exproprierii)

7.648,80 lei, echivalent a 1.541,26 euro

(63,74 mp X 120 lei/mp = 7.648,80 lei,
echivalent cu,
63,74 mp X 24,18 euro/mp = 1.541,26 euro)

Nota: . suprafetele expropriate §i implicit valorile juste de despdgubire vor fi actualizate ulterior
in situagia in care apar diferente in wurma dezmebrarii 5i intabularii
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2. valparea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica,
estimatd nu congine cheltuieli notariale si cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:
- Valoarea a fost exprimati findnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;
- Valoare nu contine T.V.A;
- Valoarea este o predictie;
- Valoarea este subiectivi;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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3 ANALIZA REZULTATELOR SI

CONCLUZIA ASUPRA

VALORII

Deoarece evaluarea prezentatd este realizatd tindnd cont de restrictiile legislative si permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordérilor clasice de evaluare,
valoarea estimata este raportati la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022.

Evaluatorul nu apeleazi la altd abordare, urménd ca la evaluarea proprietitii s se find cont de
caracteristicile (fizice, tehnice, urbanistice etc).

Pentru evaluarea proprietétii s-au parcus urmétoarele etape :

documentarea, pe baza unei liste si documente furnizate de citre client ;

identificarea i analiza amplasamentului, in urma inspectiei realizate impreuni cu
reprezentantul clientului i al firmei topo-cdastrale ;

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

selectarea tipului de valoare estinata in prezentul raport ;

deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se
tina seama la derularea tranzactiei ;

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

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

Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaluiiril, identificat la poz. 5 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tiniind cont de
“Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj, Gorj, Olt si
Mehedingi, valabile incepind cu anul 20237, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele valori:

MNume proprietar actual

Meidentificat

Imobil expropriat

Teren intravilan, cu suprafata de 63,74 mp,

Imobil actual din care face parte

Adresa imobil

Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Milinului si la sud cu
imobilul situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 75 identificat cu
nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Zonare Crajova

piatd privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabild
incepidnd cu anul 2023 (anexa AB)

Zona C
Nr. cad. Neidentificat
Carte Funciari Meidentificat cadastral
UAT Craiova
Valoarea unitara conform Studinlui de | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)

Valoarea justd de despigubire (in
vederea exproprierii)

7.648,80 lei, echivalent a 1.541,26 euro

(63,74 mp X 120 lei/mp = 7.648,80 le1,
echivalent cu,
63,74 mp X 24,18 euro/mp = 1.541,26 euro)
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Nota: 1. suprafefele expropriate gi implicit valorile juste de despdgubire vor fi actualizate ulterior in
situafia in care apar diferenfe in urma dezmebrdrii 5i intabuldrii

2. valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publicd, estimatd
nu confine cheltuieli notariale 5i cadastrale aferente transferului drepturilor de proprietate. Se
considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de citre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimati findnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport,;

- Valoare nu contine T.V_A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Aceasta estimare punctuald a valorii trebuie perceputd de destinatar aga cum este definitd in
literatura de specialitate. Ea este o concluzie impdrtiald, experta i rezonabild a unui profesionist
calificat, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante, cunoscute .

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru recomandate
de ciitre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si in conformitate
cu legislatia.in vigoare.
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ANEXE

Anexa 1 "Calcule
Anexa 2  Fotografii

Anexa 3 Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule
Imobil expropriat Teren intravilan, cu suprafata de 63,74 mp,
Adresa imobil Mun. Craiova, invecinat la nord cu str. Milinului i la sud

cu imobilul situat pe str. Drumul Coresului, nr. 75
identificat cu nr. cad. 210477, CF 210477 UAT Craiova

Zonare Craiova Zona C

Valoarea unitara conform Studiului | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)

de piati privind valorile minime ale

proprietifiilor imobiliare valabild

incepind cu anul 2023 (anexa A8)

fﬁ:::i;;ﬁp:;ﬁ;ﬁg“hm ( 7.648.,80 lei, echivalent a 1.541,26 euro
(63,74 mp X 120 lei/mp = 7.648,80 lei,

echivalent cu,
63,74 mp X 24,18 euro/mp = 1.541,26 eurc)
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -

Anexa 2

__Fotografii
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr. 348558 din 10.10.2023;
-H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. 1 la H.C.L. nr. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai céror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publici de interes local
»Modemizare strada Milinului inclusiv canal adiacent™;
- Anexa nr. 8§ din “Studiul de piati privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt si Mehedinti , valabile incepdnd cu anul 2023".
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200632 Fax: 402511411561
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 348558/  .10.2023

Nota Comanda

Avénd In vedere Hotérdrea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr..... 5- M/M
privind declararea de utilitate publica i interes local a lucririlor pentru realizarea obiectivului
de investitii ,,Modernizare strada Malinului inclusiv canalul adiacent” , prin care se aprobi
declararea de utilitate publicd de interes local a lucririlor pentru realizarea obiectivului de
investitii mentionat mai sus, declangarea procedurilor de expropriere, pentru cauzi de utilitate
publici de interes local, a imobilelor proprietate privati care constituie coridorul de
expropriere , al lucrdrii de utilitate publici de interes local, lista proprietarilor ai c&ror imobile
sunt afectate de expropriere, Sumele individuale aferente despigubirilor pentru imobilele
proprietate privati, situate pe amplasamentul lucrfirii de utilitate publicd de interes local, se
vor stabili in baza unui raport de evaluare care va fi supus aprobirii Consiliului Local al
Municipiului Craiova.

Tinénd cont de Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect ,,Achizitie servicii
de evaluare bunuri mobile §i imobile apar{indnd domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova”, conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract,in
vederea ducerii la Indeplinire a obiectivelor hot#rérii mentionate, v solicitim s& procedati la

intocmirea rapoartelor de evaluare pentru proprietitile identificate conform anexei nr2 la
hotarérea mentionati.

Nume 31 prerume an:ﬂa Data .':.MHJ

Verificat: Director execotiv : oy

Géllea Tonug Cristian (9-10- <3 |

Mitued Lucian Cosmin Eef..'imiﬁu fﬂf 78 3 =

Intoemit: Gavrilescu Florenting Inspector m‘ [ﬂ* -?_':b e
Lista de difuzare 3 documentului:
| Nr. exemplar / dificzat Destinatar | Nefile | Aefile anexate | Observaii

Exemplar | Serviciul Patrimoniu 1 | Arhivat
2 | Exemplar 2 PFA Blinariu Mihail-Dumitru I 2_’ direct

Datele dumneavoasird personale sunt prelutraie de Primdris municipiulu Crafova , conform prevederlor Regulamentulud (UE) 20167679 privind
protectia persoanelor fixice in ceea oo priveste prelucrarea datelor cu carncter personal 5i priving libers circulagic o acestor date 5i de abrogare & directivei
95/46/CE, Tn scopul indeplinirli atributiilor legale
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scoEVALUARI

IMOBILIARE

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..

. . F16/693/2008: CUI 24317899 EVALUARI
| PROPRIETATI || Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judeiul Dolj. BUNURI

Tel: 0728977411; 0 ?ﬁﬁ-f# 770

RAPORT DE EVALUARE. :’J 299
- PROPRIETATE IMOBILIARA i‘?f A

348558 ‘Ei-| __10102023 |

u._.-!..'.-?: £

Nume proprietar actual

Neidentificat

Imobil expropriat

Teren intravilan, cu suprafata de 220,39 mp,

Imobil actual din care face
parte

Neidentificat cadastral

Adresa imobil

Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str.
Drumul Cornesului, nr. 57E identificat cu nr. cad. 232670, CF
232670 UAT Craiova gi la sud cu imobilul situat pe str. Drumul
Comesului, nr. 51 C identificat cu nr. cad. 251431, CF 251431
UAT Craiova

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciari Neidentificat cadastral
UAT Craiova

OBIECTIV DE INVESTITII: "Modemnizare strada Malinului incluziv canal adiacent”

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

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

Evaluator membru titular ANEVAR

Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2023-
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SCRISOARE DE INAINTARE

Citre: .
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de comandd nr. 348558 din 10.10.2023, societatea pe care o reprezint a realizat
urmdtoarele etape pentru indeplinirea solicitdrilor mentionate in nota de comandi ce se materializeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintim astizi 13.10.2023.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) const in desfisurarea activititii pe baza cunostintelor
§1 abilitafilor profesionale i emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun
fel de influenta sau constringere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciali a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la rerenul intravilan, in suprafaja de 220,39 mp, ce face parte
din imobilul situat in Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str. Drumul Cornesului,
nr. S7E identificat cu nr. cad. 232670, CF 232670 UAT Craiova §i la sud cu imobilul situat pe sir.
Drumul Cornegului, nr. 51 C identificat cu nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Craiova.

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

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii Juste de despagubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludrii, pentru realizarea obiectivului de
investifii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”..

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.

Localizarea proprietdfii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de ciitre beneficiar.
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Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimatii pentru imobilul ce face obiectul
evaluirii, identificat la poz. 6 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tinind
cont de “Studiul de piati privind valorile minime ale proprietiiilor imobiliare din Judetele Dolj,
Gorj, Olt 5i Mehedinti, valabile incepind cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele
valori:

Nume proprietar actual Neidentificat

Imobil expropriat Teren intravilan, cu suprafata de 220,39 mp

Imobil actual din care face parte Teren intravilan, cu suprafata de

Adresa imobil Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str.

Drumul Comesului, nr. 57E identificat cu nr. cad.
232670, CF 232670 UAT Craiova si la sud cu imobilul
situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 51 C identificat cu
nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Crai

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciard Neidentificat cadastral
UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studiudui | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piatd privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabild
incepind cu anul 2023 (anexa A8)
Valoarea justii de despdgubire (in
vederea exproprierii)

26.446,80 lei, echivalent a 5.329,12 euro

(220,39 mp X 120 lei/mp = 26.446,80 lei,
echivalent cu,
220,39 mp X 24,18 euro/mp = 5.329,12 euro)

Nota: I. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situafia in care apar diferente in wrma dezmebrarii 5i intabuldrii

2. valoarea justd de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucrdri de utilitate publica,
estimatd nu confine cheltuieli notariale §i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cétre expropriator.

Cu consideratie,
Mihail Dumitru Bla
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SINTEZA EVALUARII

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

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

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

Proprietar Imobilul apartine Neidentificat

Comanda/contract Nota de comanda nr. 348558 din data de 10.10.2023

Data raportului 13.10.2023

Data inspectiei Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaludrii 13.10.2023

Curs BNR valabil la data | | Euro = 4,9627 lei

evaludrii, 13.10.2023

Identificarea proprietitii
imobiliare supuse
evaludrii

Terenul intravilan, in suprafata de 220,39 mp, face parte din imobilul
compus din imobilul situat in Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul
situat pe str. Drumul Comnesului, nr. 57E identificat cu nr, cad, 232670, CF
232670 UAT Craiova gi la sud cu imobilul situat pe str. Drumul Cornesului,
nr. 51 Cidentificat cu nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Craiova.

Adresa proprietitii

Utilizare existenta

Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str. Drumul
Comnesului, nr. 57E identificat cu nr. cad. 232670, CF 232670 UAT
Craiova si la sud cu imobilul situat pe str. Drumul Comnesului, nr. 51
C identificat cu nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Crai

Teren intravilan

Obiectivul de investitii

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aprobd declararea de
utilitate publicd de interes local a lucrdrilor pentru realizarea
obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal
adiacent”.

Prin aceeasi hotirdre, la art. 2, se aprobd amplasamentul lucririi de

utilitate publicd de interes local pentru realizarea obiectivului de
investitii
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"Modemizare strada Milinului incluziv canal adiacent”, conform planului
de situatie prevdzut in anexa nr. 1 care face parte integranti din
prezenta hotirire.

Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii
beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in
vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul
evaludrii, pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare
strada Malinului incluziv canal adiacent".

Valoarea estimatd pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi

utilizatd in scopul declarat si_nu va putea fi folositi de citre alte
persoane §i in alte scopuri

Devieri de la Standrardele
de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022

SEV 100 pct. 60.1: 0 , deviere de la standarde” reprezinti o situatie
in care trebuie urmate cerinte legislative particulare, de reglementare
sau ale altor autoritafi, cerinfe care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in
sensul cd, pentru a asigura conformitatea evaludrii cu SEV,
evaluatorul trebuie sd respecte cerinjele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autorititi adecvate scopului si jurisdictiei evaludrii.
Evaluatorul poate declara in continuare ca evaliarea a fost efectuati
in conformitate cu SEV, atunci cind exista devieri de la standarde in
astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: , Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor
legislative, de reglementare sau cerintelor altor autorititi
corespunzatoare scopului $i jurisdictiei evaludrii, prevaleaza asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV."”

Tipul valorii estimate

Tinénd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se
estimeazi o valoare in vederea unei juste despigubiri (valoarea justi
de despagubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportati la expertizele
intocmite de Camera a Notarilor Publici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despigubire in vederea exproprierii
pentru lucrdri de utilitate publici, conform Normelor metodologice
din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate
publici, necesard realizéirii unor obiective de interes national,
judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din
Romania - ANEVAR, eare va intocmi raportul de evaluare previzut
la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele
intocmite gi actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77’
alin. (3) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificdrile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispezifia
expropriatorului expertizele prevazute la alin. (1).
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ART. 8(3)in aplicarea dispozifiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea
Nationald a Notarilor Publici din Romdnia va pune la dispozifia
evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici.

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu
Standardele Intemationale de Ewvaluare, editia 2013, Standardele
Europene de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justa este definite astfel:

wl. Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parfi identificate, aflate in cunostinti de cauzd si hotdrite,
care reflectd interesele acelor parti. Pentru utilizare in raportdri
financigre in baza Standardelor Internafionale de Raportare
Financiard, valoarea justi are o semnificatie diferitd.”

Il in IFRS 13 ,,Valoarea justi este preful care ar fi incasat pentru
vinzarea unui activ sau plétit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaludrii,"

Pentru alte scopuri decdt cel de utilizare in situatii financiare,
valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piata. Valoarea justdi
cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti identificate,
lund in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicatd in context
judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj, care
nu ar fi obtenabil de ciitre participantii de pe piatd, sa nu fie luatin
considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate,
valoarea justd este valoarea de despigubire si va fi exprimati, la
cererea beneficiarului, atit in lei ¢it si in euro. Pentru estimarea
valorii, avénd in vedere tipul propriettii de evaluat, s-a folosit grila
notarilor publici din anul 2023, exceptie de la Standardele
Internationale de Evaluare, tinind cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310,
GEV 520, GEV 53051  GEV 630.

Valoarea de piatd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022, SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul
general), ca fiind ,, suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotardt
§i un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrfinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pdrfile au acfionat fiecare in cunostinta
de cauzd, prudent §i fard constrangere”,
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Valori rezultat 4 :
0 - 26.446,80 lei, echivalent a 5.329,12 euro
(220,39 mp X 120 lei/mp = 26.446,80 le,
echivalent cu,
220,39 mp X 24,18 euro/mp = 5.329,12 euro)
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietitii
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

Evaluarea a fost efectuati de persoana care semneazi ca evaluator al proprietitii iar conformitatea
fatd de respectarea procedurilor interne este verificati de celelalte persoane semnatare. Mentionim
ca in cazul prezentei evaluiri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entititii
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarea si inspectia proprietitii subiect al
EVALUARIL

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte; acestea
s¢ bazeazii intr-o anumitd misura pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte pérti
implicate in cadrul activitétii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noui
de citre acestia au fost de asemenea adevirate, corecte i complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata:

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

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care si
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie
de opinia curenti.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare si experienfa relevanti in practica
specificd evalurii proprietitii in cauzi pentru a indeplini misiunea in mod competent,

Prin semnarea prezentei declarafii subscrisa BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., in calitate de
membru titular ANEVAR identificat in tabloul asociatiei cu nr. leg. 10737, certifici in deplina
cunostintd de cauzi ca la elaborarea prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate si
competente si ofere consultantd conform scopului declarat al prezentei lucriri.

In vederea realizarii raportului de evaluare s-a respectat codul de eticd al profesiei si cerinfele
formulate de legislatia in vigoare care reglementeazi activitatea de evaluare in Roménia,

Aviéind in vedere cele prezentate mai sus certificim urmitoarele:

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

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

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

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

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

-  Afirmatiile, analizele, opiniile §i concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate §i corecte, §i reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
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considerindu-le nepirtinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile definute si ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

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

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

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

1.1. EVALUATOR

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, or. 1 1, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judepul Dolj, inregistrati la Oficiul Registrului Comerfului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nir. leg. 10737, reprezentati de domnul Blanariu Mihail-Dumitru.

1.2. CLIENT

MUNICIPTUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Térgului, nr. 26, judeful Dolj, cod postal 200632,
Cod Fiscal 4417214.

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Térgului, nr. 26, Jjudetul Dolj, cod postal
200632, Cod Fiscal 4417214, si

Proprietar neidentificat
Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR
Imobilul aparfine unui proprietar neidentificat

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

Comanda/contract : Nota de comand nr. 348558 din data de 10.10.2023

Data raportului: 13.10.2023;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaludrii: 13.10.2023;

Curs BNR valabil la data de: 13.10.2023: | Euro = 4,9627 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafata de 220,39 mp, ce face parte
din imobilul situat in Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str. Drumul Cornesului,
nr. 57E identificat cu nr. cad. 232670, CF 232670 UAT Craiova §i la sud cu imobilul situat pe str.
Drumul Cornesului, nr. 51 C identificat cu nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Craiova,

Adresa: Mun, Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str. Drumul Comesului, nr. 57E
identificat cu nr. cad. 232670, CF 232670 UAT Craiova si la sud cu imobilul situat pe str. Drumul
Comesgului, nr. 51 C identificat cu nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Crai
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Utilizarea actuald: Teren intravilan

1.7. OBIECTIVUL DE INVESTITII

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aprobi declararea de utilitate publici de interes local a
lucrérilor pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Milinului incluziv canal
adiacent”.

Prin aceeasi hotarire, la art. 2, se aproba amplasamentul lucririi de utilitate publica de interes local
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Mélinului incluziv canal adiacent”,
conform planului de situatie previzut in anexa nr. | care face parte integranti din prezenta hotirére.

1.8. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii beneficiarului pentru stabilirea valorii
Jjuste de despigubire, in vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludrii,
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent".

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluirii va fi utilizatd in scopul declarat si nu va
putea fi folositd de cdtre alte persoane §i in alte scopuri.

1.9. DEVIERI DE LA STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022

SEV 100 pet. 60.1: “0 ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerinfele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ci, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sd respecte cerintele juridice, de reglementare
§1 pe cele ale altor autoritati adecvate scopului si jurisdictiei evaludrii. Evaluatorul poate declara in
continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cind existd devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare
sau cerinfelor altor autoritati corespunzatoare scopului §i jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”

1.10. TIPUL VALORII ESTIMATE si METODOLOGIA EVALUARII

Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
Juste despagubiri (valoarea justd de despigubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportati la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici actualizate.

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

"ART. &(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intoemi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite i actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. $71/2003 privind Codul fiscal,
cu modificarile i completarile ulterioare.
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ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. (1).

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

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

Valoarea justi este definite astfel:

»l. Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pirti identificate, aflate in
cunostingi de cauzd i hotdrite, care reflectii interesele acelor pirti. Pentru utilizare in raportiri
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard, valoarea Justa are o
semnificatie diferita.

»I1L. in IFRS 13 ,, Valoarea justi este preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau pliitit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaludrii."

Pentru alte scopuri dect cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justd poate fi diferitd de
valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti
identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicaté in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piad cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piat, si nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justi este valoarea de
despdgubire §i va fi exprimatd, la cererea beneficiarului, atit in lei cat si in euro. Pentru estimarea
valorii, avdnd in vedere tipul proprietatii de evaluat, s-a folosit grila notarilor publici din anul 2023,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, tindnd cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530si GEV
630.

Valoarea de piatd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimati pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpirditor hotirdt si un vanzétor hotirdt, intr-
o tranzacfie nepdrinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinfd de cauzd, prudent si fird constringere”

11. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA evaluiirii

L11.1 Erapef:e parcurse in procesul de documentare

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

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

= Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprietatea
evaluati si informafii cu privire la eventuale imobile aflate in vinzare gi/sau de inchiriat din
vecinitate;

- Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare daci in timpul inspectiei
s-au constatat diferente intre situatia faptici si cea scriptici;
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- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;
= Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.11.2. Documente de proprietate analizate
In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmatoarele documente care aesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
iar o copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:
- Nota de comanda nr. 348558 din 10.10.2023;
-H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. 1 la H.C.L. nr. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai ciror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publici de interes local
wModemizare strada Méalinului inclusiv canal adiacent™;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt si Mehedinti , valabile incepdnd cu anul 2023",

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

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislaia in vigoare (Legii 255/2010 actualizati si Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publici, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean si local).

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

= Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta ai evaludirii (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 §i eficienta energetica (EVIP), GEV630
Evaluarea bunurilor imobile;

- Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaludrii.

I.11.4. Legislatie specifict aplicabilf scopului evaludrii si a tipului de valoare utilizat
— Nu este cazul.

L.11.5. Restrictii/limitri ale procesului de documentare

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

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

- Nu s-au inspectat pértile ascunse ale imobilului;

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

- Nu se cunosc alte vicii ascunse cu exceptia celor mentionate in mod expres in continutul
raportului de evaluare.
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1.12. SURSELE DE INFORMARE

In plus fatd de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe norme si normative utilizate: literatura de
specialitate (standartele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietitilor
Imobiliare, cursul de Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de citre ANEVAR);

Legislatia in vigoare (H.C L. a Municipiului Craiova nr. 510 din 09.10.2023, Legea nr. 273/2006
privind finantele publice locale, Hotirdrea Guvernului nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si
continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii
finantate din fonduri publice, Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd
necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local, Hotirdrea Guvernului
nr.53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, Legea
cadastrului §i a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicata, cu modificirile si completirile
ulterioare, Codul Civil cu modificrile si completirile ulterioare).

1.13. IPOTEZE si IPOTEZE SPECIALE

L.13.1. Ipoteze
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avindu-se in vedere urmitoarele ipoteze:
- Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot apirea
ulterior evaludrii §i pot influenta opiniile si rezultatete din aceasta lucrare;

- Se presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenul evaluat se conformeazi tuturor
reglementirilor §i restrictiilor de zonare, utilizate §i urbanism, in afara cazului in care a fost
identificatd o non-conformitate, descrisi si luatd in considerare in prezentul raport. Daci
ulterior se constatd modificiri, aceastea vor fi luate in caleul la evaludrile individuale;

= Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut investigatii privind
statutul juridic al proprietitii in cauzi;

- Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitie de citre beneficiar si cadastrist;

- Evaluarea se face in ipoteza stricti c dreptul real de proprietate este valid si tranzactionabil,
ca proprietatea este liberi de sarcini;

- Aceasta evaluare s-a facut fird prezentarea actelor de proprietate;

- S-a facut inspecfia proprietitii in prezenta reprezentantiilor beneficiarului. Proprietarul nu a
fost de fatd in momentul inspectiei. Se presupune ci fotografierea in interiorul si exteriorul
proprietatii a fost realizati cu acordul proprietarului;

- Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 2 la HCL nr. 510 din
09.10.2023, privind declararea de utilitate publica §i interes local a obiectivului investitii
"Modernizare strada Mdlinului incluziv canal adiacent”, $i atasate la prezentul raport;

- Evaluatorul isi asumi raspunderea pentru situatia jundlca §i tehnicd a proprietdtii, strict in
baza documentelor primite péni la data acestei evaluiiri §i a inspectiei proprietitii. In cazul in
care apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in
considerare in cadrul altui raport sau anexe la raportul initial.

1.13.2. Ipoteze speciale

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic actual general, in care are loc
operafiunea de evaluare/ dacid aceasta se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Evaluatorul presupune ca aprecierile efectuate si aplicarea metodelor de evaluare sunt rezonabile si
pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru cauzd de utilitate
publici si a standardelor de evaluare impuse la data evaludrii.

Pagina 15



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

Legea exproprierii prin art. 26 precizeazi clar ca evaluarea se face respecténd grila Notarilor Publici
pentru anul 2023. Pentru acest motiv, evaluarea se face fdrd descrierea comonentei non-imobiliare,
data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitind o estimare a aestui disconfort.

Evaluatorul alege si utilizeze valoarea justi de despagubire, concept mai larg decét valoarea de piatd,
pentru a respecta legea 255/2010 cu modificirile utlerioare.

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozite date privind poluarea sau
contaminarea terenului §i a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca
un raport tehnic detaliat al proprietitii, astfel informatiile depasind sfera rapotului si calificarea
evaluatorului.

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

Raportul de evaluare §i valorile estimate de ctre evaluator igi pistreazi valabilitatea numai in situatia
in care conditiile de piatii rimén neschimbate.

1.14. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pirtilor desemnate n cadrul raportului (a
se vedea utilizatorii desemnati prezentati la punctul 3 "Utilizatori desemnati™) si in scopul precizat
la punctul 8 ale capitolului 1.

Este interzisa utilizarea in orice document publicat, circulara sau declaratie, precum si publicarea
sub orice forma a acestui raport, integral sau partial fird acordul scris si prealabil al autorului,
privind forma sau contextul in care va fi utilizat sau publicat.

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

Prezenta lucrare este protejatd de legislatia dreptului de autor si reprezinti proprietatea intelectuali
a autorului, drept care copierea acesteia este strict interzisi.

Nu este acceptatd nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

1.15. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avind in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificiri de forma $i continut.
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE in EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

Inspectia imobilului ce face obiectul evaludrii, s-a facut de citre evaluator in data de 13.10.2023, in
prezenta reprezentantului utilizatorului desemnat.

2.1.1. Descrierea zonei de amplasare

Imobilul se afld in zona C a Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str. Drumul
Comegului, nr. 57E identificat cu nr. cad. 232670, CF 232670 UAT Craiova si la sud cu imobilul
situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 51 C identificat cu nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Crai

llllll

----

Nota: interiorul liniei mov, pana la linia bleo apartine zonei B;
exteriorul liniei mov aparfine zonei C

Pagina 17



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A, -

Caracterul edilitar al zonei
Utilitati edilitare

Gradul de poluare al zonei

Ambient

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE 51 BUNURI MOBILE

Tipul zonei: rezidentiald-comerciald

Retea urband de energie electrica: existentd
Retea urband de api: existentd

Retea urband de gaze: existentd

Retea urband de canalizare: existenti

Retea urbana de telefonie: existentd

Retea urband de transmisii de date: existentd

Corespunzator traficului auto

Linistit

2.1.2. Descrierea proprietitii imobiliare

Imobil expropriat

Imobil actual din care face parte
Nr. cad.

Carte Funciara

Zona de amplasament
Categoria de folosinta

Concluzii  rezultate iIn  wrma
inspectiei

220,39 mp
Teren intravilan, cu suprafata de

Neidentificat

Neidentificat cadastral, UAT Craiova
Zona C

Teren intravilan

Terenul este liber de constructii
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

Piafa imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr3 in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins, existénd intotdeauna un decalaj intre
cerere §i oferta.

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

Cumpdrétorii i vinzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpdrare nu au
lo¢ in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, findnd cont de specificul zonei §i de tipul proprietatii, piatd specifica pentru proprietatea care
face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor intravilane cu diferite categorii de
folosinta, situate in zona mediand a mun. Craiova. Analiza efectuati s-a bazat pe identificarea
proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona mediana.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietitilor similare.

Diminuarea prefurilor pentru proprietdfi imobiliare similare proprietitii subiect din anii anteriori a
fost generatd de situatia economici. Desi fata de anii imediat urmétori izbucnirii crizei financiare,
piatd specifici nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, prefurile continui si scadi pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scidere fiind unul mai putin accentuat.

In analiza acestei piete am investigat gi aspecte legate de situatia economici a localitatii, populatia sa,
tendinte ale ultimilor ani, cererea specifici i respectiv oferta competitivi pentru tipul de proprietate
mai sus mentionat.

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localitdtile
componente Craiova (resedintd), Ficii, Mofleni, Popoveni §i Simnicu de Jos, si din

satele Cernele, Cernelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine. Conform recensdméntului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zona de relief relativ joasa de
campie, ficind parte din intinsa Campie Romani. Mai exact, Craiova este asezati in Campia Olteniei,
iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m inaltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de cdmpie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterand datoritd
situdrii oragului in sudul Roméniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase si uscate, iar
iernile blinde §i scurte. Temperatura medie anuald este de 11-12° C.

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Analiza ofertei competitive pomeste de la identificarea proprietarilor de bunuri de tipul celor
prezentate i de la analiza posibilitdtii ca acestia si vinda sau sd inchirieze aceste proprietiti.

Oferta de terenuri s-a manifestat §i pand in prezent si se va diversifica in perioada ce urmeazi atét
prin vinzarea/inchirierea acestora de cétre actualii proprietari sau de inermediari.

Datoritd efectelor crizei financiare §i blocajului financiare existent in economie, investitiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusi.

Tendintele pietei imobiliare pentru perioada urmétoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-
o stagnare a ofertei.

3.4. CEREREA SOLVABILA

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice care manifestii cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpdritori pentru
imobilul prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeazi si efectueze investitii pentru
utilitate publici.

Cererea de proprietiii este in stagnare i se bazeazi pe analiza urmitorilor factori:
- investifiile ale unor instituii pentru realizarea de obiective de interes national, judetean si local.

Avand in vedere climatul economic general, in situatia specificd actuala, tendintele pietei imobiliare
pentru perioada urmdtoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o scidere a cererii cumpdrérii
de imobile de tipul celui evaluat, crescénd in acelasi tip cererea pentru inchirierea acestora.

3.5. ECHILIBRU PIETEL PREVIZIUNI

Tinénd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumpdratorului, oferta fiind superioari cererii.

La nivelul localitifii, la momentul actual numirul tranzactiilor care au drept obiect proprietiti
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent.
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativd de utilizare a proprietitii imobiliare
selectatd din diferite variante posibile, care va constitui bazi de pornire si va sta la baza ipotezelor de
lucru, necesare aplicirii abordrilor in evaluare.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (SEV), conceptul de ..cea mai buni utilizare
(CMBU)” este definit astfel: ,,Cea mai probabild utilizare a proprietitii, care este fizic posibil,
justificatd adecvat, permisa legal, fezabild financiar §i care conduce la cea mai mare valoare a
proprietafii evaluate”. Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber;

Cea mai buna utilizare a terenului construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie si fie:
- permisibild legal;
- posibili fizic;
- fezabili financiar;
- maximproductivi.

Aceste criteri trebuie urmiirite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bunil utilizare reprezintd alternative de utilizare a proprietitii, selectatd din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaludrii, estimarea valorii juste de despagubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
§i legislatia in vigoare, aferente obiectivului investitii "Modernizare strada Malinului incluziv
canal adiacent”, §i atagate la prezentul raport, analiza Cele Mai Bune Utiliziri nu este aplicabila.

Chiar dacd proprietatea se afld in C.M.B.U. la data evaluirii, fiind vorba de lucrari de utilitate
publicd, nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvatii aceasti
analiz.

4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE
4.2.1. Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: “O , deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritiiti, cerinte care nu corespund unora dintre
cerinfele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ci, pentru a asigura
conformitatea evaluirii cu SEV, evaluatorul trebuie sd respecte cerinele juridice, de reglementare
$i pe cele ale altor autoritati adecvate scopului 5i jurisdictiei EVALUARII. Evaluatorul poate declara
in continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cind existi devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare
sau cerinfelor altor autoritdfi corespunzitoare scopului si jurisdictiei evaluarii, prevaleaza asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”
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Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
Juste despdgubiri (valoarea justd de despdgubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici, actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publici,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesari realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(l)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
previzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite 5i actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
cu modificarile 5i completarile ulterioare.

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

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

Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaluirii, identificat la poz. 6 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tindind cont
de “Studiul de piagd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj, Gorj, Olt
§i Mehedinti, valabile incepdnd cu anul 2023, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar actual Neidentificat

Imobil expropriat Teren intravilan, cu suprafata de 220,39 mp,

Imobil actual din care face parte

Adresa imobil Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str.
Drumul Comesului, nr. 57E identificat cu nr. cad, 232670,
CF 232670 UAT Craiova si la sud cu imobilul situat pe str.
Drumul Comnesului, nr. 51 C identificat cu nr. cad. 251431
CF 251431 UAT Crai

Zonare Craiova ZonaC

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciari Neidentificat cadastral
UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studinlui 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piagi privind valorile minime ale
proprietdtiilor imobiliare valabila
incepind cu anul 2023 (anexa A8)
Valoarea justi de despigubire (in
vederea exproprierii)

26.446,80 lei, echivalent a 5.329,12 euro

(220,39 mp X 120 lei/mp = 26.446,80 lei,
echivalent cu,
220,39 mp X 24,18 euro/mp = 5.329,12 euro)
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Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior
in situatia in care apar diferenfe in urma dezmebrarii si intabularii
2. valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publicd,
estimatd nu confine cheltuieli notariale 5i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cétre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaborfrii acestei opinii sunt:
- Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;
- Valoare nu contine T.V.A;
- Valoarea este o predictie;
- Valoarea este subiectivi;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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5 ANALIZA REZULTATELOR SI

CONCLUZIA ASUPRA

VALORII

Deoarece evaluarea prezentat este realizatd findnd cont de restrictiile legislative si permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordarilor clasice de evaluare,
valoarea estimata este raportati la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022.

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

Pentru evaluarea proprietitii s-au parcus urmdtoarele etape :

documentarea, pe baza unei liste si documente furnizate de catre client ;

identificarea i analiza amplasamentului, in urma inspectiei realizate impreund cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale ;

stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului ;

selectarea tipului de valoare estinati in prezentul raport ;

deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se
tina seama la derularea tranzactiei ;

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

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

Valoarea justi de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 6 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tindnd
cont de “Studinl de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj,
Gorj, Olt 5i Mehedini, valabile incepind cu anul 2023, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele

valori:

Nume proprietar actual

Neidentificat

Imobil expropriat

Teren intravilan, cu suprafata de 220,39 mp,

Imobil actual din care face parte

Adresa imohil

Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str.
Drumul Comnesului, nr. 57E identificat cu nr. cad.
232670, CF 232670 UAT Craiova si la sud cu imobilul
situat pe str. Drumul Cornegului, nr. 51 C identificat cu
nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Crai

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciard Neidentificat cadastral
UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studiului
de piati privind valorile minime ale
proprietitiilor imobiliare valabild
incepind cu anul 2023 (anexa ARB)

120 lei/mp (24,18 euro/mp)

Pagina 24



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

Valoarea justd de despigubire (in 26.446,80 lei, echivalent a 5.329,12 euro

vederea exproprierii)
(220,39 mp X 120 lei/mp = 26.446,80 lei,
echivalent eu,
220,39 mp X 24,18 euro/mp = 5.329,12 curo)

Nota: 1. suprafefele expropriate §i implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situafia in care apar diferente in urma dezmebrarii i intabuldrii

2. valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica, estimat
nu confine cheltuieli notariale §i cadastrale aferente transferului drepturilor de proprietate. Se
considera ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de citre expropriator.,

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Aceasta estimare punctuald a valorii trebuie perceputd de destinatar aga cum este definitd in
literatura de specialitate. Ea este o concluzie impdrtiald, experta si rezonabili a unui profesionist
calificat, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante, cunoscute .

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia) §i in conformitate
cu legislatia.in vigoare.
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ANEXE

Anexa 1 Calcule
Anexa 2  Fotografii

Anexa 3  Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule

Imobil expropriat

Teren intravilan, cu suprafata de 220,39 mp,

Adresa imobil

Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str.
Drumul Cornesului, nr. 57E identificat cu nr. cad.
232670, CF 232670 UAT Craiova si la sud cu imobilul
situat pe str. Drumul Comesului, nor. 51 C identificat cu
nr, cad. 251431, CF 251431 UAT Crai

Zonare Craiova

Zona C

Valoarea unitara conform Studinlui | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piata privind valorile minime ale
praprietitiilor imobiliare valabila
incepiind cu anul 2023 (anexa A8)

vederea exproprierii)

Valoarea justi de despdgubire (in

26.446,80 lei, echivalent a 5.329,12 euro

(220,39 mp X 120 leifmp = 26.446,50 lei,
echivalent cu,
220,39 mp X 24,18 euro/mp = 5.329,12 curo)
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr. 348558 din 10.10.2023;
- H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. 1 la HC.L. nr. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai ciror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publici de interes local
w»Modemnizare strada Malinului inclusiv canal adiacent™:
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
Judetele Dolj, Gorj, Olt si Mehedinti , valabile incepéand cu anul 2023,

Pagina 29




MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA [lNCeRt CEAIOA S
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235 ”ﬁ
Craiova, 200632 Fax: 40251/411561 | = ‘bt
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro
DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU

Nr. 348558 / .10.2023

Notid Comanda

Avénd in vedere Hotirdrea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr....9.( 9/ 20823
privind declararea de utilitate publici §i interes local a lucririlor pentru realizarea obiectivului
de investitii ,,Modernizare strada Malinului inclusiv canalul adiacent™ , prin care se aprobd
declararea de utilitate publici de interes local a lucririlor pentru realizarea obiectivului de
investifii mentionat mai sus, declansarea procedurilor de expropriere, pentru cauzi de utilitate
publica de interes local, a imobilelor proprietate privati care constituie coridorul de
expropriere , al lucrdrii de utilitate public de interes local, lista proprietarilor ai ciror imobile
sunt afectate de expropriere, Sumele individuale aferente despigubirilor pentru imobilele
proprietate privati, situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publici de interes local, se
vor stabili in baza unui raport de evaluare care va fi supus aprobirii Consiliului Local al
Mumicipiului Craiova.

Tinénd cont de Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect »Achizitie servicii
de evaluare bunuri mobile i imobile apartinind domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova”, conformitate cu cerinfele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract,in
vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor hotirdrii mentionate, va solicitim si procedati la
intocmirea rapoartelor de evaluare pentru propriettile identificate conform anexei nr2 la
hotérdrea mentionati.

-
Numg §i premume Funcfia Data Semndtura— /-
Verificat: Director executiv z ' o
Gillea lonut Cristian (g-lo- “"?—% P
Miruca Lucian Cosmin $ef Serviciu Jo.10.22 s
Intocmit: Gavrilesca Florentina Inspector lo- Lo 2% {Q}L,
Lista de difiuzare a documentului:
Ne Nr exemplar / difuzat Destinanar Nr file Nr file anexare Observari
I |Exemplar 1 Serviciul Patmimoniu 1 Arhivat
2 | Exemplar 2 PFA Bltnariu Mihail-Dumitra ! 9. sirect

Datele dumneavoasir personale sunt prelucrate de Primfda municipiului Craiove , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind

protectia perscanclor fizice In ceea ce privegte prelucrarea datelor cu caracter personal gi privind libera circulagic a acestor date §i de abrogare a directivei
S5/ME/CE, Tn scopul indeplinirii atributiibor legale



mun ezeq dw p°zz "IDIA BIDLIEG 1)S )50]
uj JoLyn ap glejeadns THS LONALSNOD | OIS ' ‘mnisuio) BAOIEIT)
Mqe)s B a5 uj uaaa], IErIsT IEPIST nqery DVIITI nwni(q ng | floa | #
2IBN[EAD
ap yaodea
mun wzeq
u} Jopaym du 1515¢ PZd ‘TILL 350}
1e)s ea ag ap ejejendns LS U Impnsaumio ) BADIRIT)
uj uaIay, 0L9ZET 0L9TET iquay [P naiungg g ng unpy floa | ¢
AAEN[EAD
ap yodes
mun gzeq
u} JtoLn dw pp'pg [PH0IA uoIIIg PTd “TIL
Mquis ¥A 25 | ap glejeadns aypeng nonums | 3505 ‘egun ‘mnéanioyy BADIELD)
uj uatay, BEESHT BEESPT qery vluaEng uorg jnum.i(q ng ‘unpy fira | ¢
IBN[BAD
ap jrodes
[nun ez du gpizy, pTd ‘ILL
u}y JoLI)[n ap gjejexdns 150] Sf u “‘InnsatLion) BAOIRID)
mqe)s ea a8 uj naay, LLPOIT LLPOIT qery [2I01A, nasapug [nurna ng "unp flog I
8 L 9 g |4 3 [4 [
¥
J0 JEIIEN Y .Eu_.__ﬁ.:.-ﬂu_
nqndedsop wuidoadxa L) Jensepe) gjuisojog jendoadxa ARSI ps ARG
BaARO[EA ejgjuadng N AN ap eLodae) dgparador ] owmnpg [HowI BSIpY EMEI[) opap | ay

l

"JUIDBIPE [BUED AISN[IU] IN[NUIIEIA EPRAS JICZILIDPOTA™
[x20] sa1ajut ap gopqnd aepnn ap magsdn| e aaardosdxa op naopLios ap AJERIIJE JUNS ajiqour] 10agd e JojLieprdosd eysiy

(z-1 "8ed)€Z07'01'90/TLIGESE " [nytodu. ] 74U VXNV




BA[BL) Jnuoy uvnsy
‘AIINIIXG] 103221(]

IBNJEAD
ap podes
mun ezeq ..._E_mn.awﬂ
ug JowNn ap wlejeadns
IIqe)s vA a8 ug =_..._u...u__.-._ FBRIPPN - BAOIRLD)
QIEN]EAD ) i} froq
ap yaodea
nun Bzeq dur psfgo
ug JoLIaj[n ap glejeadns
1S vA 0F uy oAy, yelRuapRN . BAOIEI)
AIRN[EAD unpy foq
ap paodes

85T ¥150] “gL1uu




e

PLAN N AT AT




i ]

§8 [3

L s T
ST AR e

e e e e et

i

@

L°¢aL

INTNNITVIATYLS




c9

WAGHED T AN LAY

e o

srpuris T e YU e B A FaRi L
AT A R L SOR— i

(S o s e | RADOY T, 4 | P ] ——s sy g s

. Sl gy R ARERE i e w R

ey = pap I TIT R VEAFTTTY Y, | ajurgiary e o) (8 Gaimi) Mo Spshiig SunsanTe i P R

Sty ¥ 07 P s g L . g gy ed e s e ey ey
e e |

paarey ad g )

ey Ay A Py

L2




scoEVALUARI

IMOBILIARE

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..

. . F16/693/2008: CUI 24317899 EVALUARI
| PROPRIETATI || Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judeiul Dolj. BUNURI

Tel: 0728977411; 0 ?ﬁﬁ-f# 770

RAPORT DE EVALUARE. :’J 299
- PROPRIETATE IMOBILIARA i‘?f A

348558 ‘Ei-| __10102023 |

u._.-!..'.-?: £

Nume proprietar actual

Neidentificat

Imobil expropriat

Teren intravilan, cu suprafata de 220,39 mp,

Imobil actual din care face
parte

Neidentificat cadastral

Adresa imobil

Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str.
Drumul Cornesului, nr. 57E identificat cu nr. cad. 232670, CF
232670 UAT Craiova gi la sud cu imobilul situat pe str. Drumul
Comesului, nr. 51 C identificat cu nr. cad. 251431, CF 251431
UAT Craiova

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciari Neidentificat cadastral
UAT Craiova

OBIECTIV DE INVESTITII: "Modemnizare strada Malinului incluziv canal adiacent”

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

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

Evaluator membru titular ANEVAR

Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2023-
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SCRISOARE DE INAINTARE

Citre: .
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avind in vedere Nota de comandd nr. 348558 din 10.10.2023, societatea pe care o reprezint a realizat
urmdtoarele etape pentru indeplinirea solicitdrilor mentionate in nota de comandi ce se materializeaza
prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintim astizi 13.10.2023.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) const in desfisurarea activititii pe baza cunostintelor
§1 abilitafilor profesionale i emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun
fel de influenta sau constringere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciali a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la rerenul intravilan, in suprafaja de 220,39 mp, ce face parte
din imobilul situat in Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str. Drumul Cornesului,
nr. S7E identificat cu nr. cad. 232670, CF 232670 UAT Craiova §i la sud cu imobilul situat pe sir.
Drumul Cornegului, nr. 51 C identificat cu nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Craiova.

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

Scopul evaludrii este asistarea beneficiarului pentru stabilirea valorii Juste de despagubire, in vederea
exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludrii, pentru realizarea obiectivului de
investifii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent”..

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.

Localizarea proprietdfii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de ciitre beneficiar.
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Valoarea justi de despigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaluiirii, identificat la poz. 6 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tinind
cont de “Studiul de piati privind valorile minime ale proprietiiilor imobiliare din Judetele Dolj,
Gorj, Olt 5i Mehedinti, valabile incepind cu anul 2023”, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele
valori:

Nume proprietar actual Neidentificat

Imobil expropriat Teren intravilan, cu suprafata de 220,39 mp

Imobil actual din care face parte Teren intravilan, cu suprafata de

Adresa imobil Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str.
Drumul Comesului, nr. 57E identificat cu nr. cad.
232670, CF 232670 UAT Craiova si la sud cu imobilul
situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 51 C identificat cu
nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Crai

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciari Neidentificat cadastral
UAT ) Craiova

Valoarea unitara conform Studiului | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piatd privind valorile minime ale
proprietatiilor imobiliare valabild
incepind cu anul 2023 (anexa A8)
Valoarea justii de despdgubire (in
vederea exproprierii)

26.446,80 lei, echivalent a 5.329,12 euro

(220,39 mp X 120 lei/mp = 26.446,80 lei,
echivalent cu,
220,39 mp X 24,18 euro/mp = 5.329,12 euro)

Nota: 1. suprafefele expropriate gi implicit valorile juste de despigubire vor fi actualizate ulterior in
situafia in care apar diferente in wrma dezmebrarii si intabuldrii

2. valoarea justd de despdgubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publica,
estimatd nu confine cheltuieli notariale §i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de catre expropriator.

Cu consideratie,
Mihail Dumitru Blapari <=
r iy
15 BAnpr s 2
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SINTEZA EVALUARII

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

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

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

Proprietar Imobilul apartine Neidentificat

Comanda/contract Nota de comanda nr. 348558 din data de 10.10.2023

Data raportului 13.10.2023

Data inspectiei Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaludrii 13.10.2023

Curs BNR valabil la data | | Euro = 4,9627 lei

evaludrii, 13.10.2023

Identificarea proprietitii
imobiliare supuse
evaludrii

Terenul intravilan, in suprafata de 220,39 mp, face parte din imobilul
compus din imobilul situat in Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul
situat pe str. Drumul Comnesului, nr. 57E identificat cu nr, cad, 232670, CF
232670 UAT Craiova gi la sud cu imobilul situat pe str. Drumul Cornesului,
nr. 51 Cidentificat cu nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Craiova.

Adresa proprietitii

Utilizare existenta

Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str. Drumul
Comnesului, nr. 57E identificat cu nr. cad. 232670, CF 232670 UAT
Craiova si la sud cu imobilul situat pe str. Drumul Comnesului, nr. 51
C identificat cu nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Crai

Teren intravilan

Obiectivul de investitii

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aprobd declararea de
utilitate publicd de interes local a lucrdrilor pentru realizarea
obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal
adiacent”.

Prin aceeasi hotirdre, la art. 2, se aprobd amplasamentul lucririi de

utilitate publicd de interes local pentru realizarea obiectivului de
investitii
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"Modemizare strada Milinului incluziv canal adiacent”, conform planului
de situatie prevdzut in anexa nr. 1 care face parte integranti din
prezenta hotirire.

Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii
beneficiarului pentru stabilirea valorii juste de despdgubire, in
vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul
evaludrii, pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare
strada Malinului incluziv canal adiacent".

Valoarea estimatd pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi

utilizatd in scopul declarat si_nu va putea fi folositi de citre alte
persoane §i in alte scopuri

Devieri de la Standrardele
de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022

SEV 100 pct. 60.1: 0 , deviere de la standarde” reprezinti o situatie
in care trebuie urmate cerinte legislative particulare, de reglementare
sau ale altor autoritafi, cerinfe care nu corespund unora dintre
cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in
sensul cd, pentru a asigura conformitatea evaludrii cu SEV,
evaluatorul trebuie sd respecte cerinjele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autorititi adecvate scopului si jurisdictiei evaludrii.
Evaluatorul poate declara in continuare ca evaliarea a fost efectuati
in conformitate cu SEV, atunci cind exista devieri de la standarde in
astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: , Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor
legislative, de reglementare sau cerintelor altor autorititi
corespunzatoare scopului $i jurisdictiei evaludrii, prevaleaza asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV."”

Tipul valorii estimate

Tinénd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se
estimeazi o valoare in vederea unei juste despigubiri (valoarea justi
de despagubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportati la expertizele
intocmite de Camera a Notarilor Publici actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despigubire in vederea exproprierii
pentru lucrdri de utilitate publici, conform Normelor metodologice
din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate
publici, necesard realizéirii unor obiective de interes national,
judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din
Romania - ANEVAR, eare va intocmi raportul de evaluare previzut
la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele
intocmite gi actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77’
alin. (3) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu modificdrile
si completarile ulterioare.

ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispezifia
expropriatorului expertizele prevazute la alin. (1).
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ART. 8(3)in aplicarea dispozifiilor art.11 alin. (9) din lege, Uniunea
Nationald a Notarilor Publici din Romdnia va pune la dispozifia
evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici.

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare este Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu
Standardele Intemationale de Ewvaluare, editia 2013, Standardele
Europene de Evaluare editia 2016 si legislatia de expropriere.

Valoarea justa este definite astfel:

wl. Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parfi identificate, aflate in cunostinti de cauzd si hotdrite,
care reflectd interesele acelor parti. Pentru utilizare in raportdri
financigre in baza Standardelor Internafionale de Raportare
Financiard, valoarea justi are o semnificatie diferitd.”

Il in IFRS 13 ,,Valoarea justi este preful care ar fi incasat pentru
vinzarea unui activ sau plétit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaludrii,"

Pentru alte scopuri decdt cel de utilizare in situatii financiare,
valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piata. Valoarea justdi
cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti identificate,
lund in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicatd in context
judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj, care
nu ar fi obtenabil de ciitre participantii de pe piatd, sa nu fie luatin
considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate,
valoarea justd este valoarea de despigubire si va fi exprimati, la
cererea beneficiarului, atit in lei ¢it si in euro. Pentru estimarea
valorii, avénd in vedere tipul propriettii de evaluat, s-a folosit grila
notarilor publici din anul 2023, exceptie de la Standardele
Internationale de Evaluare, tinind cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310,
GEV 520, GEV 53051  GEV 630.

Valoarea de piatd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022, SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul
general), ca fiind ,, suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotardt
§i un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrfinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pdrfile au acfionat fiecare in cunostinta
de cauzd, prudent §i fard constrangere”,
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Valori Itat 4 :
e s 26.446,80 lei, echivalent a 5.329,12 euro
(220,39 mp X 120 lei/mp = 26.446,80 lei,
echivalent cu,
220,39 mp X 24,18 euro/mp = 5.329,12 euro)
BLENARIU I'b'.[H:[AlL—DUI\rﬂTRU P.F.A. Evaluatorul proprietitii
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

Evaluarea a fost efectuati de persoana care semneazi ca evaluator al proprietitii iar conformitatea
fatd de respectarea procedurilor interne este verificati de celelalte persoane semnatare. Mentionim
ca in cazul prezentei evaluiri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entititii
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarea si inspectia proprietitii subiect al
EVALUARIL

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte; acestea
s¢ bazeazii intr-o anumitd misura pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte pérti
implicate in cadrul activitétii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noui
de citre acestia au fost de asemenea adevirate, corecte i complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata:

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

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastra care si
favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie
de opinia curenti.

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare si experienfa relevanti in practica
specificd evalurii proprietitii in cauzi pentru a indeplini misiunea in mod competent,

Prin semnarea prezentei declarafii subscrisa BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., in calitate de
membru titular ANEVAR identificat in tabloul asociatiei cu nr. leg. 10737, certifici in deplina
cunostintd de cauzi ca la elaborarea prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate si
competente si ofere consultantd conform scopului declarat al prezentei lucriri.

In vederea realizarii raportului de evaluare s-a respectat codul de eticd al profesiei si cerinfele
formulate de legislatia in vigoare care reglementeazi activitatea de evaluare in Roménia,

Aviéind in vedere cele prezentate mai sus certificim urmitoarele:

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

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

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

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

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

-  Afirmatiile, analizele, opiniile §i concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate §i corecte, §i reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
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considerindu-le nepértinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile definute si ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

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

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

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

P inistrator, Evaluator autorizat
2 ‘Bﬁnﬂg Mihail-Dumitru _;Biana ihail-Dumitru
- IUM = .F I1 e .r"'\.-ll"-'\"“ dd'-”r'-"f
l'* AL - ,ri{i'" BLANARIV
* MIHAIL DUMITRY .
e ac . E,‘ Leg
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. EVALUATOR

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str. Nanterre, or. 1 1, bl. C8, sc. 2, ap.
4, judepul Dolj, inregistrati la Oficiul Registrului Comerfului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nir. leg. 10737, reprezentati de domnul Blanariu Mihail-Dumitru.

1.2. CLIENT

MUNICIPTUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Térgului, nr. 26, judeful Dolj, cod postal 200632,
Cod Fiscal 4417214.

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Térgului, nr. 26, Jjudetul Dolj, cod postal
200632, Cod Fiscal 4417214, si

Proprietar neidentificat
Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR
Imobilul aparfine unui proprietar neidentificat

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

Comanda/contract : Nota de comand nr. 348558 din data de 10.10.2023

Data raportului: 13.10.2023;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 13.10.2023, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaludrii: 13.10.2023;

Curs BNR valabil la data de: 13.10.2023: | Euro = 4,9627 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan, in suprafata de 220,39 mp, ce face parte
din imobilul situat in Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str. Drumul Cornesului,
nr. 57E identificat cu nr. cad. 232670, CF 232670 UAT Craiova §i la sud cu imobilul situat pe str.
Drumul Cornesului, nr. 51 C identificat cu nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Craiova,

Adresa: Mun, Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str. Drumul Comesului, nr. 57E
identificat cu nr. cad. 232670, CF 232670 UAT Craiova si la sud cu imobilul situat pe str. Drumul
Comesgului, nr. 51 C identificat cu nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Crai
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Utilizarea actuald: Teren intravilan

1.7. OBIECTIVUL DE INVESTITII

Prin HCL nr. 510 din 09.10.2023, art. 1, se aprobi declararea de utilitate publici de interes local a
lucrérilor pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Milinului incluziv canal
adiacent”.

Prin aceeasi hotarire, la art. 2, se aproba amplasamentul lucririi de utilitate publica de interes local
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Mélinului incluziv canal adiacent”,
conform planului de situatie previzut in anexa nr. | care face parte integranti din prezenta hotirére.

1.8. SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii beneficiarului pentru stabilirea valorii
Jjuste de despigubire, in vederea exproprierii proprietarului imobilului ce face obiectul evaludrii,
pentru realizarea obiectivului de investitii "Modernizare strada Malinului incluziv canal adiacent".

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluirii va fi utilizatd in scopul declarat si nu va
putea fi folositd de cdtre alte persoane §i in alte scopuri.

1.9. DEVIERI DE LA STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2022

SEV 100 pet. 60.1: “0 ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre
cerinfele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ci, pentru a asigura
conformitatea evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sd respecte cerintele juridice, de reglementare
§1 pe cele ale altor autoritati adecvate scopului si jurisdictiei evaludrii. Evaluatorul poate declara in
continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cind existd devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pct. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare
sau cerinfelor altor autoritati corespunzatoare scopului §i jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”

1.10. TIPUL VALORII ESTIMATE si METODOLOGIA EVALUARII

Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
Juste despagubiri (valoarea justd de despigubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportati la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici actualizate.

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

"ART. &(1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intoemi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite i actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. $71/2003 privind Codul fiscal,
cu modificarile i completarile ulterioare.
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ART. 8(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevazute la
alin. (1).

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

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

Valoarea justi este definite astfel:

»l. Preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pirti identificate, aflate in
cunostingi de cauzd i hotdrite, care reflectii interesele acelor pirti. Pentru utilizare in raportiri
financiare in baza Standardelor Internationale de Raportare Financiard, valoarea Justa are o
semnificatie diferita.

»I1L. in IFRS 13 ,, Valoarea justi este preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau pliitit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaludrii."

Pentru alte scopuri dect cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justd poate fi diferitd de
valoarea de piatd. Valoarea justd cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti
identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din
tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicaté in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piad cere
ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piat, si nu fie luat in considerare

Pentru dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile evaluate, valoarea justi este valoarea de
despdgubire §i va fi exprimatd, la cererea beneficiarului, atit in lei cat si in euro. Pentru estimarea
valorii, avdnd in vedere tipul proprietatii de evaluat, s-a folosit grila notarilor publici din anul 2023,
exceptie de la Standardele Internationale de Evaluare, tindnd cont de prevederile SEV100 cadru
general, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230, SEV 300, SEV 310, GEV 520, GEV 530si GEV
630.

Valoarea de piatd se defineste, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, SEV
100 Cadrul general (IVS Cadrul general), ca fiind ,, suma estimati pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpirditor hotirdt si un vanzétor hotirdt, intr-
o tranzacfie nepdrinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinfd de cauzd, prudent si fird constringere”

11. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA evaluiirii

L11.1 Erapef:e parcurse in procesul de documentare

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

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

= Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprietatea
evaluati si informafii cu privire la eventuale imobile aflate in vinzare gi/sau de inchiriat din
vecinitate;

- Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare daci in timpul inspectiei
s-au constatat diferente intre situatia faptici si cea scriptici;
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- Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;
= Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.11.2. Documente de proprietate analizate
In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmatoarele documente care aesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
iar o copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:
- Nota de comanda nr. 348558 din 10.10.2023;
-H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. 1 la H.C.L. nr. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai ciror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publici de interes local
wModemizare strada Méalinului inclusiv canal adiacent™;
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt si Mehedinti , valabile incepdnd cu anul 2023",

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

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 si legislaia in vigoare (Legii 255/2010 actualizati si Normelor metodologice din 19
ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010 (actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publici, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean si local).

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

= Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta ai evaludirii (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 §i eficienta energetica (EVIP), GEV630
Evaluarea bunurilor imobile;

- Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaludrii.

I.11.4. Legislatie specifict aplicabilf scopului evaludrii si a tipului de valoare utilizat
— Nu este cazul.

L.11.5. Restrictii/limitri ale procesului de documentare

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

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

- Nu s-au inspectat pértile ascunse ale imobilului;

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

- Nu se cunosc alte vicii ascunse cu exceptia celor mentionate in mod expres in continutul
raportului de evaluare.
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1.12. SURSELE DE INFORMARE

In plus fatd de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe norme si normative utilizate: literatura de
specialitate (standartele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietitilor
Imobiliare, cursul de Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de citre ANEVAR);

Legislatia in vigoare (H.C L. a Municipiului Craiova nr. 510 din 09.10.2023, Legea nr. 273/2006
privind finantele publice locale, Hotirdrea Guvernului nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si
continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii
finantate din fonduri publice, Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd
necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local, Hotirdrea Guvernului
nr.53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, Legea
cadastrului §i a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicata, cu modificirile si completirile
ulterioare, Codul Civil cu modificrile si completirile ulterioare).

1.13. IPOTEZE si IPOTEZE SPECIALE

L.13.1. Ipoteze
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avindu-se in vedere urmitoarele ipoteze:
- Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot apirea
ulterior evaludrii §i pot influenta opiniile si rezultatete din aceasta lucrare;

- Se presupune in cadrul raportului de evaluare ca terenul evaluat se conformeazi tuturor
reglementirilor §i restrictiilor de zonare, utilizate §i urbanism, in afara cazului in care a fost
identificatd o non-conformitate, descrisi si luatd in considerare in prezentul raport. Daci
ulterior se constatd modificiri, aceastea vor fi luate in caleul la evaludrile individuale;

= Nu a fost verificatd autnticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut investigatii privind
statutul juridic al proprietitii in cauzi;

- Evaluarea s-a bazat exclusiv, strict pe datele din documentele si documentatiile puse la
dispozitie de citre beneficiar si cadastrist;

- Evaluarea se face in ipoteza stricti c dreptul real de proprietate este valid si tranzactionabil,
ca proprietatea este liberi de sarcini;

- Aceasta evaluare s-a facut fird prezentarea actelor de proprietate;

- S-a facut inspecfia proprietitii in prezenta reprezentantiilor beneficiarului. Proprietarul nu a
fost de fatd in momentul inspectiei. Se presupune ci fotografierea in interiorul si exteriorul
proprietatii a fost realizati cu acordul proprietarului;

- Suprafetele utilizate in estimarea valorilor sunt cele din Anexa nr. 2 la HCL nr. 510 din
09.10.2023, privind declararea de utilitate publica §i interes local a obiectivului investitii
"Modernizare strada Mdlinului incluziv canal adiacent”, $i atasate la prezentul raport;

- Evaluatorul isi asumi raspunderea pentru situatia jundlca §i tehnicd a proprietdtii, strict in
baza documentelor primite péni la data acestei evaluiiri §i a inspectiei proprietitii. In cazul in
care apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportului, aceste vor fi luate in
considerare in cadrul altui raport sau anexe la raportul initial.

1.13.2. Ipoteze speciale

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic actual general, in care are loc
operafiunea de evaluare/ dacid aceasta se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Evaluatorul presupune ca aprecierile efectuate si aplicarea metodelor de evaluare sunt rezonabile si
pertinente in contextul imobiliar, a legislatiei privind exproprierile pentru cauzd de utilitate
publici si a standardelor de evaluare impuse la data evaludrii.
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Legea exproprierii prin art. 26 precizeazi clar ca evaluarea se face respecténd grila Notarilor Publici
pentru anul 2023. Pentru acest motiv, evaluarea se face fdrd descrierea comonentei non-imobiliare,
data de disconfortul creat de expropiere, cadrul legal nepermitind o estimare a aestui disconfort.

Evaluatorul alege si utilizeze valoarea justd de despigubire, concept mai larg decat valoarea de piati,
pentru a respecta legea 255/2010 cu modificirile utlerioare.

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozite date privind poluarea sau
contaminarea terenului §i a panzei freatice. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca
un raport tehnic detaliat al proprietitii, astfel informatiile depasind sfera rapotului si calificarea
evaluatorului.

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

Raportul de evaluare §i valorile estimate de ctre evaluator igi pistreazi valabilitatea numai in situatia
in care conditiile de piati rimén neschimbate.

1.14. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pirtilor desemnate in cadrul raportului (a
se vedea utilizatorii desemnati prezentati la punctul 3 "Utilizatori desemnati™) si in scopul precizat
la punctul 8 ale capitolului 1.

Este interzisa utilizarea in orice document publicat, circulard sau declaratie, precum si publicarea
sub orice forma a acestui raport, integral sau partial fird acordul scris si prealabil al autorului,
privind forma sau contextul in care va fi utilizat sau publicat.

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

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

Nu este acceptatd nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

1.15. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Avénd in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificiri de forma si continut.

o
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE in EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

Inspectia imobilului ce face obiectul evaludrii, s-a facut de citre evaluator in data de 13.10.2023, in
prezenta reprezentantului utilizatorului desemnat.

2.1.1. Descrierea zonei de amplasare

Imobilul se afld in zona C a Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str. Drumul
Comegului, nr. 57E identificat cu nr. cad. 232670, CF 232670 UAT Craiova si la sud cu imobilul
situat pe str. Drumul Cornesului, nr. 51 C identificat cu nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Crai

llllll

----

Nota: interiorul liniei mov, pana la linia bleo apartine zonei B;
exteriorul liniei mov aparfine zonei C
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Caracterul edilitar al zonei
Utilitati edilitare

Gradul de poluare al zonei

Ambient

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE 51 BUNURI MOBILE

Tipul zonei: rezidentiald-comerciald

Retea urband de energie electrica: existentd
Retea urband de api: existentd

Retea urband de gaze: existentd

Retea urband de canalizare: existenti

Retea urbana de telefonie: existentd

Retea urband de transmisii de date: existentd

Corespunzator traficului auto

Linistit

2.1.2. Descrierea proprietitii imobiliare

Imobil expropriat

Imobil actual din care face parte
Nr. cad.

Carte Funciara

Zona de amplasament
Categoria de folosinta

Concluzii  rezultate iIn  wrma
inspectiei

220,39 mp
Teren intravilan, cu suprafata de

Neidentificat

Neidentificat cadastral, UAT Craiova
Zona C

Teren intravilan

Terenul este liber de constructii
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

Piafa imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr3 in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins, existénd intotdeauna un decalaj intre
cerere §i oferta.

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

Cumpdrétorii i vinzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpdrare nu au
lo¢ in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, findnd cont de specificul zonei §i de tipul proprietatii, piatd specifica pentru proprietatea care
face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor intravilane cu diferite categorii de
folosinta, situate in zona mediand a mun. Craiova. Analiza efectuati s-a bazat pe identificarea
proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona mediana.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietitilor similare.

Diminuarea prefurilor pentru proprietdfi imobiliare similare proprietitii subiect din anii anteriori a
fost generatd de situatia economici. Desi fata de anii imediat urmétori izbucnirii crizei financiare,
piatd specifici nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, prefurile continui si scadi pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scidere fiind unul mai putin accentuat.

In analiza acestei piete am investigat gi aspecte legate de situatia economici a localitatii, populatia sa,
tendinte ale ultimilor ani, cererea specifici i respectiv oferta competitivi pentru tipul de proprietate
mai sus mentionat.

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localitdtile
componente Craiova (resedintd), Ficii, Mofleni, Popoveni §i Simnicu de Jos, si din

satele Cernele, Cernelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine. Conform recensdméntului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zona de relief relativ joasa de
campie, ficind parte din intinsa Campie Romani. Mai exact, Craiova este asezati in Campia Olteniei,
iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m inaltime. Clima din orasul Craiova este
temperat-continentald de cdmpie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterand datoritd
situdrii oragului in sudul Roméniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase si uscate, iar
iernile blinde §i scurte. Temperatura medie anuald este de 11-12° C.

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Analiza ofertei competitive pomeste de la identificarea proprietarilor de bunuri de tipul celor
prezentate i de la analiza posibilitdtii ca acestia si vinda sau sd inchirieze aceste proprietiti.

Oferta de terenuri s-a manifestat §i pand in prezent si se va diversifica in perioada ce urmeazi atét
prin vinzarea/inchirierea acestora de cétre actualii proprietari sau de inermediari.

Datoritd efectelor crizei financiare §i blocajului financiare existent in economie, investitiile pentru
creerea de obiective de interes national, judetean si local este redusi.

Tendintele pietei imobiliare pentru perioada urmétoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt, printr-
o stagnare a ofertei.

3.4. CEREREA SOLVABILA

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice care manifestii cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpdritori pentru
imobilul prezentat in acest studiu sunt persoane juridice care urmeazi si efectueze investitii pentru
utilitate publici.

Cererea de proprietiii este in stagnare i se bazeazi pe analiza urmitorilor factori:
- investifiile ale unor instituii pentru realizarea de obiective de interes national, judetean si local.

Avand in vedere climatul economic general, in situatia specificd actuala, tendintele pietei imobiliare
pentru perioada urmdtoare s-ar putea caracteriza, pe termen lung, printr-o scidere a cererii cumpdrérii
de imobile de tipul celui evaluat, crescénd in acelasi tip cererea pentru inchirierea acestora.

3.5. ECHILIBRU PIETEL PREVIZIUNI

Tinénd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ca la acest moment piata este una a
cumpdratorului, oferta fiind superioari cererii.

La nivelul localitifii, la momentul actual numirul tranzactiilor care au drept obiect proprietiti
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent.
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativd de utilizare a proprietitii imobiliare
selectatd din diferite variante posibile, care va constitui bazi de pornire si va sta la baza ipotezelor de
lucru, necesare aplicirii abordrilor in evaluare.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (SEV), conceptul de ..cea mai buni utilizare
(CMBU)” este definit astfel: ,,Cea mai probabild utilizare a proprietitii, care este fizic posibil,
justificatd adecvat, permisa legal, fezabild financiar §i care conduce la cea mai mare valoare a
proprietafii evaluate”. Analiza CMBU are la baza 2 ipoteze diferite:

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber;

Cea mai buna utilizare a terenului construit.

Orice variante alternative de utilizare trebuie si fie:
- permisibild legal;
- posibili fizic;
- fezabili financiar;
- maximproductivi.

Aceste criteri trebuie urmiirite cu strictete in cazul unei investitii imobiliare.

Conceptul de cea mai bunil utilizare reprezintd alternative de utilizare a proprietitii, selectatd din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodelor de evaluare

Tindnd cont de scopul evaludrii, estimarea valorii juste de despagubire, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, care sunt in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS) ed. 2013 si Standardele Europene de Evaluare (EVS) ed. 2016,
§i legislatia in vigoare, aferente obiectivului investitii "Modernizare strada Malinului incluziv
canal adiacent”, §i atagate la prezentul raport, analiza Cele Mai Bune Utiliziri nu este aplicabila.

Chiar dacd proprietatea se afld in C.M.B.U. la data evaluirii, fiind vorba de lucrari de utilitate
publicd, nu vor fi indeplinite cele 4 criterii ale C.M.B.U., astfel ca nu mai este adecvatii aceasti
analiz.

4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE
4.2.1. Devieri de la standarde

SEV 100 pet. 60.1: “O , deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritiiti, cerinte care nu corespund unora dintre
cerinfele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ci, pentru a asigura
conformitatea evaluirii cu SEV, evaluatorul trebuie sd respecte cerinele juridice, de reglementare
$i pe cele ale altor autoritati adecvate scopului 5i jurisdictiei EVALUARII. Evaluatorul poate declara
in continuare ca evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cind existi devieri de la
standarde in astfel de circumstante.”

SEV 100 pet. 60.2: ,Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare
sau cerinfelor altor autoritdfi corespunzitoare scopului si jurisdictiei evaluarii, prevaleaza asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.”
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Tindnd cont de cele prezentate la SEV 100, pet. 60.1 si 60.2, se estimeazi o valoare in vederea unei
Juste despdgubiri (valoarea justd de despdgubire) in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate
publicd, conform Legii 255/2010 actualizati, raportatd la expertizele intocmite de Camera a
Notarilor Publici, actualizate.

Pentru estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publici,
conform Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 2552010
(actualizate), privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesari realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, ART. 8:

"ART. 8(l)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
previzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite 5i actualizate
de camerele notarilor publici, potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
cu modificarile 5i completarile ulterioare.

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

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

Valoarea justd de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaluirii, identificat la poz. 6 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tindind cont
de “Studiul de piagd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj, Gorj, Olt
§i Mehedinti, valabile incepdnd cu anul 2023, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele valori:

Nume proprietar actual Neidentificat

Imobil expropriat Teren intravilan, cu suprafata de 220,39 mp,

Imobil actual din care face parte

Adresa imobil Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str.
Drumul Comesului, nr. 57E identificat cu nr. cad, 232670,
CF 232670 UAT Craiova si la sud cu imobilul situat pe str.
Drumul Comnesului, nr. 51 C identificat cu nr. cad. 251431
CF 251431 UAT Crai

Zonare Craiova ZonaC

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciari Neidentificat cadastral
UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studinlui 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piagi privind valorile minime ale
proprietdtiilor imobiliare valabila
incepind cu anul 2023 (anexa A8)
Valoarea justi de despigubire (in
vederea exproprierii)

26.446,80 lei, echivalent a 5.329,12 euro

(220,39 mp X 120 lei/mp = 26.446,80 lei,
echivalent cu,
220,39 mp X 24,18 euro/mp = 5.329,12 euro)
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Nota: 1. suprafetele expropriate si implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior
in situatia in care apar diferenfe in urma dezmebrarii si intabularii
2. valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucriri de utilitate publicd,
estimatd nu confine cheltuieli notariale 5i cadastrale aferente transferului drepturilor de
proprietate. Se considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de cétre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elaborfrii acestei opinii sunt:
- Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;
- Valoare nu contine T.V.A;
- Valoarea este o predictie;
- Valoarea este subiectivi;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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5 ANALIZA REZULTATELOR SI

CONCLUZIA ASUPRA

VALORII

Deoarece evaluarea prezentat este realizatd findnd cont de restrictiile legislative si permisivitatea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022, nefolosirea abordarilor clasice de evaluare,
valoarea estimata este raportati la grila Notarilor Publici valabila pe anul 2022.

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

Pentru evaluarea proprietitii s-au parcus urmdtoarele etape :

documentarea, pe baza unei liste si documente furnizate de catre client ;

identificarea i analiza amplasamentului, in urma inspectiei realizate impreund cu
reprezentantul clientului si al firmei topo-cdastrale ;

stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului ;

selectarea tipului de valoare estinati in prezentul raport ;

deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se
tina seama la derularea tranzactiei ;

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

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

Valoarea justi de despiigubire in vederea exproprierii estimati pentru imobilul ce face obiectul
evaludrii, identificat la poz. 6 din Anexa nr. 2, la HCL 510 din 09.10.2023, se estimeazi tindnd
cont de “Studinl de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din Judetele Dolj,
Gorj, Olt 5i Mehedini, valabile incepind cu anul 2023, anexa nr. A8, obtinindu-se urmitoarele

valori:

Nume proprietar actual

Neidentificat

Imobil expropriat

Teren intravilan, cu suprafata de 220,39 mp,

Imobil actual din care face parte

Adresa imohil

Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str.
Drumul Comnesului, nr. 57E identificat cu nr. cad.
232670, CF 232670 UAT Craiova si la sud cu imobilul
situat pe str. Drumul Cornegului, nr. 51 C identificat cu
nr. cad. 251431, CF 251431 UAT Crai

Zonare Craiova Zona C

Nr. cad. Neidentificat

Carte Funciard Neidentificat cadastral
UAT Craiova

Valoarea unitara conform Studiului
de piati privind valorile minime ale
proprietitiilor imobiliare valabild
incepind cu anul 2023 (anexa ARB)

120 lei/mp (24,18 euro/mp)
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Valoarea justd de despigubire (in 26.446,80 lei, echivalent a 5.329,12 euro

vederea exproprierii)
(220,39 mp X 120 lei/mp = 26.446,80 lei,
echivalent cu,
220,39 mp X 24,18 euro/mp = 5.329,12 curo)

Nota: 1. suprafefele expropriate §i implicit valorile juste de despagubire vor fi actualizate ulterior in
situafia in care apar diferente in urma dezmebrarii i intabuldrii

2. valoarea justd de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrari de utilitate publica, estimatd
nu confine cheltuieli notariale §i cadastrale aferente transferului drepturilor de proprietate. Se
considerd ca aceste cheltuieli vor fi efectuate de citre expropriator.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Aceasta estimare punctuald a valorii trebuie perceputd de destinatar aga cum este definitd in
literatura de specialitate. Ea este o concluzie impdrtiald, experta §i rezonabili a unui profesionist
calificat, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante, cunoscute .

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si in conformitate
cu legl,shgm. vigoare.
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ANEXE

Anexa 1 Calcule
Anexa 2  Fotografii

Anexa 3  Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule

Imobil expropriat

Teren intravilan, cu suprafata de 220,39 mp,

Adresa imobil

Mun. Craiova, invecinat la nord cu imobilul situat pe str.
Drumul Cornesului, nr. 57E identificat cu nr. cad.
232670, CF 232670 UAT Craiova si la sud cu imobilul
situat pe str. Drumul Comesului, nor. 51 C identificat cu
nr, cad. 251431, CF 251431 UAT Crai

Zonare Craiova

Zona C

Valoarea unitara conform Studinlui | 120 lei/mp (24,18 euro/mp)
de piata privind valorile minime ale
praprietitiilor imobiliare valabila
incepiind cu anul 2023 (anexa A8)

vederea exproprierii)

Valoarea justi de despdgubire (in

26.446,80 lei, echivalent a 5.329,12 euro

(220,39 mp X 120 leifmp = 26.446,50 lei,
echivalent cu,
220,39 mp X 24,18 euro/mp = 5.329,12 curo)
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr. 348558 din 10.10.2023;
- H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023;
- Anexanr. 1 la HC.L. nr. 510 din 09.10..2023, Plan de situatie;
- Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 510 din 09.10.2023, Lista proprietarilor ai ciror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publici de interes local
w»Modemnizare strada Malinului inclusiv canal adiacent™:
- Anexa nr. 8 din “Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitiilor imobiliare din
Judetele Dolj, Gorj, Olt si Mehedinti , valabile incepéand cu anul 2023,
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MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA CLEE e
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235 | Wﬁ
Craiova, 200632 Fax: 40251/411561 | & 2
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro
DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU

Nr. 348558 / .10.2023

Notid Comanda

Avénd in vedere Hotdrdrea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr..... 5 M/M
privind declararea de utilitate publici §i interes local a lucririlor pentru realizarea obiectivului
de investitii ,,Modernizare strada Malinului inclusiv canalul adiacent” , prin care se aprobd
declararea de utilitate publici de interes local a lucriirilor pentru realizarea obiectivului de
investifii mentionat mai sus, declansarea procedurilor de expropriere, pentru cauzi de utilitate
publica de interes local, a imobilelor proprietate privati care constituie coridorul de
expropriere , al lucrdrii de utilitate public de interes local, lista proprietarilor ai cror imobile
sunt afectate de expropriere, Sumele individuale aferente despigubirilor pentru imobilele
proprietate privati, situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publici de interes local, se
vor stabili in baza unui raport de evaluare care va fi supus aprobirii Consiliului Local al
Municipiului Craiova.

Tinénd cont de Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect »Achizitie servicii
de evaluare bunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public §i/sau privat din municipiul
Craiova”, conformitate cu cerinele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract,in
vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor hotirdrii mentionate, va solicitim si procedaii la
intocmirea rapoartelor de evaluare pentru proprietiile identificate conform anexei nr.2 la
hotérdrea mentionati.

=
Nume §i prenume Funcfia Dt Semndiurd— /¢
Verificat: Director executiv ;
Gillea lomut Cristian {o-lo. “"?-%
Mituc Lucian Casmin Sk Serviciu fﬁ }-ahz:ﬁ
Intocmit: Gavrilescu Florentina Inspector lo- L& 2%
Lista de difuzare a docomentului:

Ne | Nr. exemplar / difuzat Dextinanar | Nr file Nr file anexare Observafi

| | Exemplar 1 i Serviciul Parrimonin | 1 Arhivat

2 | Exemplar 2 PFA Blanariu Mihail-Dumitru ! 9. sirect

Datele dumneavoastri personale sunt prelucrate de Priméiria municipiului Craiova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind
proteciia perscanclor fizice In ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal i privind libera circulagic a acestor date §i de abrogare a directivei
95/46/CE, Tn scopul indeplinirii atributiitor legale
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr.357897/17.10.2023

RAPORT DE AVIZARE

Avand in vedere:

— Referatul nr.349270/2023, Raportul nr.357226/2023 al Directiei Patrimoniu;

— Potrivit Hotararii Consiliului Local nr.510/2023, in conformitate cu referatul de aprobare
nr. 349270/10.10.2023, cu prevederile art.154 alin.(1) din Ordonanta de urgenta
nr.57/2019, cu art.8 din Norma metodologica de aplicare a Legii nr.255/2010, privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean si local din 19.01.2011, aprobata prin Hotararea Guvernului nr.53/2011,
in temeiul art. 139, alin.1 si alin.2, 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:

- Insusirea rapoartelor de evaluare ce stabilesc sumele individuale aferente
despagubirilor pentru imobilele proprietate privata, situate pe amplasamentul lucrérii de
utilitate publica si interes local pentru realizarea obiectivului de investitii ,,Modernizare strada
Malinului inclusiv canal adiacent ”, conform anexelor 1-6 la prezentul raport.

Director Executiv, Intocmit,

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

Semnatura: Semnatura:



MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA R
Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235 | cem mj z
Craiova, 200632 Fax: 40251/411561 Nt S

consiliulocal@primariacraiova.ro setem “’,?,:ggf“"‘“'
www.primariacraiova.ro

150 14001

150 8001 CERTIFICAT §45C

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 348558 / .10.2023

Nota Comanda

....................

privind declararea de utilitate publica si interes local a lucrarilor pentru realizarea obiectivului
de investitii ,,Modernizare strada Malinului inclusiv canalul adiacent” , prin care se aprobi
declararea de utilitate publicd de interes local a lucrdrilor pentru realizarea obiectivului de
investitii mentionat mai sus, declansarea procedurilor de expropriere, pentru cauza de utilitate
publicd de interes local, a imobilelor proprietate privatdi care constituie coridorul de
expropriere , al lucrdrii de utilitate publicd de interes local, lista proprietarilor ai ciror imobile
sunt afectate de expropriere, Sumele individuale aferente despagubirilor pentru imobilele
proprietate privatd, situate pe amplasamentul lucririi de utilitate publicd de interes local, se
vor stabili in baza unui raport de evaluare care va fi supus aprobirii Consiliului Local al
Municipiului Craiova.

Tin&nd cont de Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect ,,Achizitie servicii
de evaluare bunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul
Craiova”, conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract,in
vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor hotararii mentionate, va solicitim sa procedati la
intocmirea rapoartelor de evaluare pentru proprietétile identificate conform anexei nr.2 la
hotdrarea mentionata.

2
Nume i prenume Functia Data Semndturd— ¢
Verificat: Director executiv ‘ ¢ 7
Gélea lonut Cristian ( J / 0 '2 % /
Mituci Lucian Cosmin Sef Serviciu Jo.10.22 ; ¢
Intocmit: Gavrilescu Florentina Inspector tl s ( a- _2 ?) /@Q
Lista de difuzare a documentului:
Nr. Nr. exemplar / difuzat Destinatar X Nr file Nr. file anexate Observatii
1 Exemplar 1 ‘ Serviciul Patrimoniu 1 Arhivat
2 Exemplar 2 PFA Blanariu Mihail-Dumitru 1 L direct

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