MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.

privind aprobarea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de
vanzare, prin licitatie publica, a constructiei, precum si cuantumul prestatiei
titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului aferent acesteia,
situate in municipiul Craiova, str.Oltet, nr.23

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
26.02.2026;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.45549/2026, raportul nr.47447/2026 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr. 57276/2026 al Directiei Juridice, Asistenta de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune aprobarea raportului de evaluare
avand ca obiect stabilirea prefului de vanzare, prin licitatie publicd, a constructiei, precum si
cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, asupra terenului aferent
acesteia, situate Tn municipiul Craiova, str.Oltet, nr.23;

In conformitate cu prevederile art.1650 si art.1660 din Codul Civil;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.41/2026 referitoare la
vanzarea, prin licitatie publica si constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, in favoarea
castigatorului licitatiei, a bunului care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat
in str. Oltet, nr.23;

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

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba raportul de evaluare avand ca obiect preful de pornire al negocierii
vanzarii, de cdtre municipiul Craiova, a imobilului-constructie, cu suprafata construita
desfasuratd de 245 mp., situat Tn municipiul Craiova, str. Oltet nr.23, in cuantum de
155.197 lei, echivalent a 30.465 euro, precum si stabilirea cuantumului prestatiei
titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros, asura terenului in suprafata de 492 mp.
din acte si 412 mp. din masurdtori, in cuantum de 10,86 lei/mp/luna, echivalent 2,13
euro/mp/luna, conform anexei care face parte integranta din prezenta hotarare.

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

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

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



Municipiul Craiova

Priméaria Municipiului Craiova
Directia Patrimoniu

Serviciul Patrimoniu
Nr.45549/2026

Referat de aprobare

La Proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste
pretul de vanzare prin licitatie publica a constructiei , precum si cuantumul prestatiei
titularului dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului aferent acesteia, situate in
Craiova, str. Oltet nr.23

Avand in vedere:

Hotararea Consiliului Local nr.41/29.01.2026, prin care Consiliul Local al Municipiului
Craiova a aprobat la art.1 vanzarea, prin licitatie publicd, a bunului imobil-constructie, cu suprafata
construitd desfasuratd de 245 mp, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str.
Oltet nr.23., identificat in anexa care face parte din aceastd hotarare, iar conform art.5, cuantumul
prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului aferent constructiei, cu suprafata de 492
mp din acte si 412 mp din masuratori , care aparfine domeniului privat al municipiului Craiova, se
stabileste pe 25 de ani, prin raport de evaluare.

Acordul cadru nr. 84471/04.05.2022, ce are ca obiect ,,Achizitie servicii de evaluare bunuri
mobile si imobile apartinand domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”, in conformitate
cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract, s-a procedat la intocmirea
raportului de evaluare, in vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor HCL nr.41/2026.

Urmare a celor mentionate mai sus si potrivit Hotérarii Consiliului Local nr 41/2026, in
temeiul art.108, art.129 alin.2, lit c¢) si alin.6 lit. b), din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind
Codul administrativ, consideram necesara si oportund initierea, dezbaterea, analizarea si aprobarea
unui proiect de hotérare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste pretul de vanzare, prin
licitatie publica a constructiei precum si cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu
oneros, asupra terenului aferent acesteia, situate in Craiova, str. Oltet nr.23.

PRIMAR,
Lia-Olguta Vasilescu

INTOCMIT,
DIRECTOR EXECUTIYV,
Cristian Ionut Gélea
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea si legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data: 02.2026
Semndtura:



Municipiul Craiova Avizat,

Primaria Municipiului Craiova Administrator public,
Directia Patrimoniu Razvan Cristian Diaconu
Serviciul Patrimoniu
Nr.47447/2026

RAPORT

La Proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste
pretul de vanzare prin licitatie publica a constructiei , precum si cuantumul prestatiei
titularului dreptului de superficie cu titlu oneros, asupra terenului aferent acesteia, situate in
Craiova, str. Oltet nr.23

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.41/2026, se aproba vanzarea prin
licitatie publica a imobilului-constructie, cu suprafata construita dessfasurata de 245 mp, care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova , situat in str. Oltet nr.23.

Conform art. 3 al aceleiagi hotdrari, se aprobd constituirea dreptului de superficie cu titlu
oneros, 1n favoarea castigatorului licitatiei publice, prevazute la art.1, asupra terenului in suprafatd de
492 mp din acte si 412 mp din masurdtori, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova,
situat in str. Oltet nr.23. Dreptul de superficie prevazut la art. 3, se constituie pe o durata de 25 ani, iar
cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului, se stabileste pe baza unui
raport de evaluare care urmeaza sa fie supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Potrivit art.108 din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind Codul administrativ, Consiliile
locale si judetene hotarasc, in conditiile prevazute in partea a V-a a prezentului cod , ca bunurile ce
apartin domeniului public sau privat, local sau judetean , dupd caz, sa fie : a) date in administrarea
institutiilor publice si regiilor autonome din subordinea unitatii administrativ teritoriale care le are in
proprietate; b) concesionate, c)inchiriate, d) date in folosintd gratuita institutiilor de utilitate publica ;
e) valorificate prin alte modalitati prevazute de lege.

Avand in vedere Acordul cadru nr.84471/04.05.2022 ce are ca obiect ,,Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartinaind domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”,
in vigoare, in conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract,
autoritatea locald a solicitat prin nota de comanda nr.285087/2026, stabilirea pretului de pornire in
vederea vanzirii a constructiei si cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra
terenului prin raportul de evaluare care este identificat in anexa la prezentul raport.

Valoarea estimata a imobilului evaluat va fi exprimata atat in lei cat si in euro. Pentru estimarea
acesteia, avand 1n vedere tipul proprietitii de evaluat, se aplicd, conform metodologiei ANEVAR,
metodele de evaluare, in functie de situatia specifica a fiecarui bun de evaluare. Se aplicd Standardele
de Evaluare ANEVAR 2026.

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2026.

In cadrul raportului de evaluare, in urma analizelor si calculelor efectuate, s-a obtinut pentru
pretul de vanzare prin licitatie a imobilului constructie cu suprafata construitd desfasurata de 245 mp,
valoarea totala de 155.197 lei, echivalent a 30.465 euro.

In ceea ce priveste stabilirea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu
oneros asupra terenului , in urma calculelor efectuate , este prezentatd mai jos astfel:



Valoare de piata a dreptului de superficie cu titlu
oneros

53.698,86 10.540,97

lei/an euro/an

Valoare de piata a dreptului de superficie cu titlu
oneros

10,86 2,13
lei/mp/luna euro/mp/luna

Valorile nu includ TVA.

Conversia lei/euro a fost facutd la cursul de referinta BNR 5,0943 lei/euro, curs valutar din
12.02.2026 data efectiva la care a fost inspectat imobilul si facuta evaluarea.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor din
Romania, ANEVAR editia 2025, conform SEV 100- Cadru general, SEV 101-Termenii de referinta ai
evaluarii, SEV 102-Implementare, SEV 103-Raportare, SEV 104-Tipuri ale valorii, SEV 230- Drepturi
asupra proprietatii imobiliare, SEV 232, SEV 233, SEV 300, Ghidul metodologic de evaluare GME
500, GME 530, GME 630- Evaluarea bunurilor imobile si Intruneste toate conditiile de forma si fond.

In conformitate cu referatul de aprobare nr. 45549/2026 cu prevederile art.154 alin.1 din
Ordonanta de urgenta nr.57/2019, cu art.1650 si art. 1660 din Codul Civil, in temeiul art.129 alin.2, lit
(c) si alin.6 lit. (b) din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind Codul administrativ, propunem spre
aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- aprobarea raportului de evaluare avand ca obiect pretul de pornire al negocierii vanzarii de
catre municipiul Craiova a imobilului-constructie cu suprafata construita desfasuratd de 245 mp, situat
in str. Oltet nr.23, in cuantum de 155.197 lei, echivalent a 30.465 euro, precum si stabilirea
cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu oneros asura terenului in suprafata de
492 mp din acte si 412 mp din masuratori, in cuantum de 10,86 lei/mp/luna, echivalent 2,13
euro/mp/lund, conform anexei la prezentul raport. (valorile nu includ TVA).

Director Executiv, Sef Serviciu,
Cristian Ionut Gélea Lucian Cosmin Mituca
Imi asum responsabilitatea privind realitatea si Imi asum responsabilitatea privind realitatea i
legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului
Data: 19.02.2026 Data: 19.02.2026
Semnatura: Semnatura:
Intocmit,

Insp.Florentina Gavrilescu

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

Data: 19. 02.2026

Semnatura:
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EVALUARI F16/693/2008: CUI 24317899 sossnrry
PROPRIETATI | Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4 jude,tul Dob
IMOBILIARE Tel: 0728977411; 0766444770
il: pfablanarin@gmail.com

.

~EVALUART
BUNURI

MOBILE

EVALUARI DE INTREPRINDERI

12.02.2026

RAPORT DE EVALUARE
- ACTIVE/PROPRIETATI IMOBILIARE —

1. Vianzarea prin licitatie publici a activului-imobil tip constructie, cu suprafati
construitd desfisurati de 245 mp, care apartine domeniului privat al municipiului
Craiova, situat in Craiova, str. Oltet, nr. 23, judetul Dolj, identificat in anexa nr. 1, care
face parte integranta din H.C.L. nr. 41 din 29.01.2026

2. Stabilirea cuantumului dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o durati de 25 ani, in
favoarea céstigatorului licitatiei publice prevazuta la art. 1, asupra terenului in
suprafata de 492 mp, din acte si 412 mp din misuritori, care apartine domeniului
privat al municipiului Craiova, situat in str. Oltet, nr. 23, identificat in anexa nr. 1,
care face parte integranti din H.C.L. nr. 41 din 29.01.2026

CLIENT: MUNIC[PIle CRAIOVA, cu sediul in’Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod
postal, 200585, Cod Fiscal 4417214

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

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

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

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere comanda nr. 285087 din 12.02.2026, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate In contract ce se materializeaza prin
acest raport de evaluare pe care vi-1 Tnaintdm astazi 12.02.2026.

Etapele parcurse pentru realizarea raportului de evaluare sunt urmatoarele:
- Colectarea documentelor si deschiderea dosarului de lucru;
- Inspectia imobilului;
- Stabilirea, agrearea de ambele parti ai termenilor de referinta, ipotezelor si ipotezelor speciale
ai evaluarii;
- Redactarea raportului de evaluare.

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

Prezentul raport de evaluare se refera la:

1. Activul-imobil tip constructie, cu suprafata construita desfasurata de 245 mp, care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, situat in Craiova, str. Oltet, nr. 23, judetul Dolj;

2. Terenul in suprafata de 492 mp, din acte si 412 mp din mdasuratori, care apartine domeniului
privat al municipiului Craiova, situat in Craiova, str. Oltet, nr. 23, judetul Dolj

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

Utilizarile desemnate ale evaluarilor sunt:

1. Estimarea valorii de piata a activului-imobil tip constructie, cu suprafata construitd
desfasurata de 245 mp, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in
Craiova, str. Oltet, nr. 23, judetul Dolj, identificat in anexa nr. 1, care face parte integranta
din HC.L. nr. 41 din 29.01.2026, in vederea vanzarii prin licitatie publica de catre
municipiul Craiova

2. Stabilirea cuantumului dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o durata de 25 ani, in
favoarea castigatorului licitatiei publice prevazutd la art. 1, asupra terenului in suprafata de
492 mp, din acte si 412 mp din mdasuratori, care apartine domeniului privat al municipiului
Craiova, situat in str. Oltet, nr. 23, identificat in anexa nr. 1, care face parte integranta din
H.C.L. nr. 41 din 29.01.2026

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

Inspectia s-a efectuat In prezenta reprezentantului beneficiarului.

Localizarea proprietatii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de cétre beneficiar.
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In urma analizelor si calculelor efectuate, s-au obtinut urmatoarele valori:

1. Valoarea de piata a constructiei este:

Nr. Denumire Data Suprafzfga Suprafagav Valoare estimata
crt. PIF | construita |desfasurata
Constructie, din care: 245 mp 390 mp 155.197 lei| 30.465 euro
1 |Constructie C1 - ruina Inainte |05 o | 290 mp 40.159 lei|  7.883 euro
de 1900
2 |Constructie C2 - ruina znallr;t(e)o 100mp | 100mp | 115.037lei| 22.582 euro
c

2. Stabilirea cuantumului prestatiei dreptului de superficie cu titlu oneros:
2.1 Valoarea de piata a terenului, ce sti la baza estimarii dreptului de superficie cu
titlu oneros, este:

671.236 lei, echivalent a 131.762 euro

2.2, Valoarea pretului-prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros este:
Valoare anuald a dreptului de supreficie este:
53.698,86 lei/an, echivalent a 10.540,97 euro/an
Sau valoarea lunarda

4.474,91 lei/luna (10,86 lei/mp/lund) echivalent cu 878,41 euro/luna (2,13 euro/mp/luna)
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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, inregistratd la Oficiul Registrului
Comertului 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. A.I. Cuza, nr. 7, judetul
Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214

Utilizator MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, judetul

desemnat Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214

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

Comanda/contract | Comanda nr. 285087 din 12.02.2026

Data raportului

12.02.2026

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 12.02.2026, in prezenta utilizatorului desemnat

Data evaluarii

12.02.2026

Curs BNR valabil | 1 Euro =5,0943 lei

la data evaluarii,

12.02.2026

Identificarea . Activul-imobil tip constructie, cu suprafata construita desfasurata de 245

activelor/ mp, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in

bunurilor supuse Craiova, str. Oltet, nr. 23, judetul Dolj;

evaluarii 2. Terenul in suprafata de 492 mp, din acte si 412 mp din mdasuratori, care
apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in Craiova, str.
Oltet, nr. 23, judetul Dolj

Amplasare Municipiul Craiova, str. Oltet, nr. 23, judetul Dolj

Utilizare existenta

Activil-tip constructie, si activul tip teren se afla in continuare

Utilizarile
desemnate

. Estimarea valorii de piata a activului-imobil tip constructie, cu suprafatd
construita desfasurata de 245 mp, care apartine domeniului privat al
municipiului Craiova, situat in Craiova, str. Oltet, nr. 23, judetul Dolj,
identificat in anexa nr. 1, care face parte integranta din H.C.L. nr. 41 din
29.01.2026, in vederea vanzarii prin licitatie publica de catre municipiul
Craiova

D. Stabilirea cuantumului dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o duratd de

25 ani, in favoarea cdstigatorului licitatiei publice prevazuta la art. 1, asupra
terenului in suprafata de 492 mp, din acte si 412 mp din masuratori, care
apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. Oltet, nr. 23,
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identificat in anexa nr. 1, care face parte integranta din H.C.L. nr. 41 din
29.01.2026

Tipul valorii
estimate

Valoarea estimata este valoarea de piatd a imobilului utilizata pentru stabilirea
pretului- redeventei in vederea concesiondrii acestuia.

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

» Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpardator hotdardt si un
vanzdator hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fara
constringere”.

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

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

Chiria de piata este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii
imobiliarel ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si
un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constringere. (SEV 102, A20.1.

“Chiria de piata poate fi utilizatad ca tip al valorii la evaluarea unei inchirieri sau
a unui drept creat prin inchiriere. In cazurile in care existi contracte de
inchiriere, este necesar sid se ia In considerare chiria contractuald iar in alte
cazuri chiria de piatd .” (SEV102, A20.2)

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

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

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

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

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

- SEV 102 Tipuri ale evaluarii (IVS 102)

- SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103);

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

- SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105);

- SEV 106 Documente si raportare (IVS 106)

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

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

»Valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumpdarator hotardt
si un vanzdator hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupi un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si
fara constrangere ”.

Observatii speciale

Conform documentelor puse la dispozitie si atasate prezentului raport de
evaluare, imobilul apartine domeniului privat al Municipiului Craiova

Propietarulul nu a pus la dispozitie un extras de carte funciara. Evaluarea s-a
facut in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini si tranzactionabila.

In urma inspectiei s-a constatat ca terenul este acoperit de o constructie aflata in
stadiul avansat de degradare ce necesita operatii de consolidare si/sau
reconstructie necesitdnd cheltuieli foarte mari.

Abordari/Metode de evaluare utilizate

Abordarea prin cost pentru activul-imobil constructie

1. Valoarea de piata a constructiei este:

Nr. Denumire Data Suprafzfga Suprafagav Valoare estimata
crt. PIF | construita |desfasurata
Constructie, din care: 245 mp 390 mp 155.197 lei| 30.465 euro
1 |Constructie C1 - ruina Inainte |05 o | 290 mp 40.159 lei|  7.883 euro
de 1900
2 |Constructie C2 - ruina znallr;tgo 100mp | 100mp | 115.037lei| 22.582 euro
c
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Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului

Metoda capitalizarii rentei funciare pentru stabilirea pretului-cuantumului
prestatiei dreptului de superficie

1. Stabilirea cuantumului prestatiei dreptului de superficie cu titlu oneros:

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

671.236 lei, echivalent a 131.762 euro
1.2. Valoarea pretului-prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros
este:
Valoare anuald a dreptului de supreficie este:
53.698,86 lei/an, echivalent a 10.540,97 euro/an
Sau valoarea lunara

4.474,91 lei/lunda (10,86 lei/mp/lund) echivalent cu 878,41 euro/luna (2,13 euro/mp/luna)

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluator autorizat
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

Evaluarea a fost efectuatd de persoana care semneaza ca evaluator al proprietatii iar conformitatea
fatd de respectarea procedurilor interne este verificata de celelalte persoane semnatare. Mentionam
ca in cazul prezentei evaluiri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL - DUMITRU,
evaluator autorizat, membru titular ANEV AR, identificat cu nr, leg. 10737, administrator al entitatii
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarea si inspectia proprietitii subiect al
evaluarii.

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
se bazeaza Intr-o anumitd masurd pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
implicate 1n cadrul activitatii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noua
de catre acestia au fost de asemenea adevarate, corecte si complete; dacd astfel de informatii se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata;

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

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio 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 favorizeaza cauza clientului an
functie de opinia curenta.

Certificam faptul cd detinem cunostintele, informatiile necesare si experienta relevantda in practica
specificd evaluarii proprietatii 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, certifica in deplina
cunostinta de cauza ca la elaborarea prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate si
competente sa ofere consultantd conform scopului declarat al prezentei lucrari.

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

Avand 1n vedere cele prezentate mai sus certificim urmatoarele:

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

- 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 exista 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;
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- Afirmatiile, analizele, opiniile si concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate si corecte, si reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
considerandu-le nepartinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile detinute si ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

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

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

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

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

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

1.1. EVALUATOR

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

1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

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

1.3. UTILIZATOR DESEMNAT

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

PAN MED S.R.L.

1.4. PROPRIETAR

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

1.5. BENEFICIAR

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

1.6. COMANDA/CONTRACT, DATA RAPORTULUI, INSPECTIEI SI
EVALUARII

Comanda/contract: Comanda nr. 285087 din 12.02.2026

Data raportului: 12.02.2026

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 12.02.2026, in prezenta utilizatorului desemnat
Data evaluarii: 12.02.2026

Curs BNR valabil la data de: 12.02.2026: 1 Euro = 5,0943 lei.

11
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Valoarea estimata va fi exprimata in moneda nationala (lei), si in valuta (euro), la cererea clientului

1.7. IDENTIFICAREA ACTIVELOR/BUNURILOR SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se refera la:

1. Activul-imobil tip constructie, cu suprafatd construitd desfasuratda de 245 mp, care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, situat in Craiova, str. Oltet, nr. 23, judetul Dolj;

2. Terenul in suprafata de 492 mp, din acte si 412 mp din masuratori, care apartine domeniului
privat al municipiului Craiova, situat in Craiova, str. Oltet, nr. 23, judetul Dolj

1.8. UTILIZAREA DESEMNATA

Utilizarile desemnate ale evaluarilor sunt:

1. Estimarea valorii de piatd a activului-imobil tip constructie, cu suprafatd construitd
desfasuratd de 245 mp, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in
Craiova, str. Oltet, nr. 23, judetul Dolj, identificat in anexa nr. 1, care face parte integranta
din H.C.L. nr. 41 din 29.01.2026, in vederea vanzarii prin licitatie publicd de catre
municipiul Craiova

2. Stabilirea cuantumului dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o duratd de 25 ani, in
favoarea castigatorului licitatiei publice prevazutd la art. 1, asupra terenului in suprafata de
492 mp, din acte si 412 mp din masuratori, care apartine domeniului privat al municipiului
Craiova, situat in str. Oltet, nr. 23, identificat in anexa nr. 1, care face parte integrantd din
H.C.L. nr. 41 din 29.01.2026.

1.9. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII

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

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

»Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumpdardator hotdrdt si un vdanzator hotdardt, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd,
prudent si fard constringere”.

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

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

Chiria de piata este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliarel ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotardt si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constringere. (SEV 102, A20.1.

“Chiria de piata poate fi utilizatd ca tip al valorii la evaluarea unei inchirieri sau a unui drept creat
prin inchiriere. In cazurile in care exista contracte de inchiriere, este necesar sa se ia in considerare
chiria contractuala iar 1n alte cazuri chiria de piata .” (SEV102, A20.2)

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

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

1.10. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA
EVALUARII

1.10.1. Etapele parcurse in procesul de documentare

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

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

Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprietatea
evaluata si infomratii cu privire la eventuale imobile aflate In vanzare si/sau de inchiriat din
vecinatate;

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

Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

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

Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.10.2. Documente de proprietate analizate

In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmitoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaluarii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,
1ar o copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:

- Nota de Comanda nr. 285087 din 12.02.2026;

- Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 41 din 29.01.2026;

- Anexa nr. 1 la Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 41 din 29.01.2026;

- Anexa nr. 2 la Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 41 din 29.01.2026.

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

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

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

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

- SEV 102 Tipuri ale evaluarii (IVS 102)

- SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103);

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

- SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105);

- SEV 106 Documente si raportare (IVS 106)

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

13



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

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

1.10.5. Restrictii/limitari ale procesului de documentare

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

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

- Nu s-au inspectat partile ascunse ale bunului;

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

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

1.11.SURSELE DE INFORMARE

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

1.11.1. Informatii preluate din literatura de specialitate
In continutul evaluarii au fost folosite informatii preluate din, Standardele de evaluare a Bunurilor

ANEVAR 2025 diverse publicatii. Titlurile si autorii acestora sunt prezentati in capitolul
bibliografie.

1.11.2. Informatii din piata

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

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

1.11.3 Alte surse de informatii verificate
Informatii postate in mediul online de diferite institutii publice:

- Lista monumentelor istorice din Romania actualizata, anexa la Ordinul Ministrului Culturii,
nr. 2361/2010, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, anul 178 (XXII), Nr. 670 bis,
vineri 1 octombrie 2010, avand un caracter oficial si legal;?

- Listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic;® - Lista
imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic incadrate in categorii de
urgenta — nu este cazul;

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

2 Lista monumentelor istorice poate fi accesatéa pe siteul Institutului National al Patrimoniului la adresa- http://patrimoniu.gov.ro/fr/monumente-istorice/lista-monumentelor-istorice

3 Ministerul dezvoltrii regionale si administratiei publice pune la dispozitia publicului listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic la nivel national - http:/www.mdrap.ro/constructii/siguranta-
post-seism-a-cladirilor/programe-de-prevenire-a-riscului-seismic/-8247/-9738;

4 http://gis2.rowater.ro:8989/flood/
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- Legislatia in vigoare: O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu modificarile si
completarile ulterioare, art. 287 si art. 297; Codul Civil, cu modificarile si completarile
ulterioare, art. 1777 si urmatoarele, art. 1810.

1.12. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

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

Valoarea estimatd 1n cadrul acestui raport de evaluare este opinia evaluatorului asupra valorii
drepturilor de proprietate identificate.

1.13. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit avandu-se in vedere urmatoarele ipoteze:
- Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilului este valabil si nu exista
sarcini asupra acestuia la data evaludrii, altele decat cele mentionate in continutul raportului
de evaluare;

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

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

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

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

- La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa deliberat niciun fel de informatie;

- Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele/ competentele necesare si, prin
urmare, nu poate da nicio garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

- Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economic si conditiile socio-politice de la data
evaludrii. Orice schimbare majora a acestor conditii poate influenta major valoarea estimata;

- Evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar
putea influenta valoarea proprietatii dupa data inspectiei sau data raportului;

- Valorile incluse 1n acest raport se refera strict la bunul imobil evaluat si scopul evaluarii
pentru care s-a intocmit. Orice sarcini sau interdictii de naturd legald au fost omise mai putin
cazurile cand s-a enuntat contrariul;

- Valorile estimate pot fi utilizate numai in scopul prezentului raport de evaluare, ele trebuind a

fi analizate si intelese avandu-se in vedere si metodele pentru obtinerea lor precum si a
recomandarilor formulate 1n standardele sau legislatia aplicabile;

- Detinerea acestui raport de evaluare nu confera posesorului dreptul de a-l face public, decat
in conditiile stabilite;
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- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa acorde consultanta ulterioard sau sa
depuna marturie in instanta referitor la acest raport sau la proprietatea evaluata, exceptie fiind
cazul in care 1n prealabil s-a stabilit altfel;

- Evaluatorul nu are cunostinta cu privire la efectuarea unei inspectii sau unui raport de mediu
care sa indice prezenta unor factor de contaminare sau material periculoase. Evaluatorul nu a
facut niciu fel de investigatie referitoare la utilizarile trecute sau prezente, ale proprietatii sau
proprietdtiilor invecinate, pentru a stabili daca existd vreo contaminare. Valoarea este
estimata 1n ipoteza ca nu existd surse de contaminare

- Pentru determinarea valorii de piatd s-a utilizat metoda comparatiilor directe, conform
prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025 (avand in vedere tipologia
proprietdtii imobiliare);

- Prezentul raport de evaluare s-a realizat cu inspectie la exteriorul si interiorul imobilului;

- Evaluatorul nu a realizat masuratori ale spatiilor sau ale compartimentarilor deoarece nu are
calificarea prevazuta de lege;

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

- La data inspectiei imobilul era acoperit de constructie ruind si vegetatie

1.11.2. Ipoteze speciale
Nu sunt

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

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

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

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

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

Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale in acest sens.

Valorile sunt estimate In ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca existd
contamindri sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate

1.16.RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai partilor desemnate in cadrul raportului (a
se vedea utilizatorii desemnati prezentati la punctul 1.6. "UTILIZATORI DESEMNATI”) si a
utilizarii desemnate precizat la punctul 1.3. ale capitolului 1.

Este interzisa utilizarea in orice document publicat, circulard sau declaratie, precum si publicarea
sub orice formd a acestui raport, integral sau partial fard acordul scris si prealabil al autorului,
privind forma sau contextul in care va fi utilizat sau publicat.
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Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare al acestuia, insa poate
fi utilizat in scop didactic.

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

Nu este acceptatd nicio responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, 1n nicio circumstanta

1.17.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.

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluator autorizat

VA l,, N L.
/2" 2491 Administrator,

-
/X 9

(€ BlanartuzMihail-Dumitru /
|| SMIKAIL-DUMTRY ) s

o =//

\

"@J; E" g?\.
S AN=y .

-in

737 )
% jﬁ;}q -

17



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

2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE iN EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

2.1.1. Identificarea proprietatii imobiliare evaluata

Prezentul raport de evaluare se refera la imobilul care apartine domeniului privat al Municipiului
Craiova, compus din constructie cu suprafata construit desfasuratd de 245 mp si teren aferent, in
suprafatd de 492 mp din acte si 412 mp din masuratori, situat in Municipiul Craiova, str. Oltet, nr.
23, judetul Dolj

Localizarea proprietatii este prezentata mai jos, fiind realizata scriptic pe baza documentatiei primite.
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2.1.2. Descrierea juridicd
Imobilul ce face obiectul evaluarii apartine domeniului privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA

Lista documentelor analizate sunt enumerate la punctul 9, capitolul 1.
La data inspectiei terenul evaluat era acoperit de o constructie demolabila si vegetatie.

Suprafetele sunt luate din H.C.L nr. 41 din 29.01.2026 si anexele aferente, atasate prezentului raport.

2.1.3. Sarcini
Propietarulul nu a pus la dispozitie un extras de carte funciard. Evaluarea s-a facut in ipoteza ca
proprietatea este liberd de sarcini si tranzactionabila

2.1.4. Descrierea proprietatii

Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare Municipiul Craiova, Centrul Istoric al municipiului
Craiova, str. Oltet, nr. 23, judetul Dolj

Acces Prin str.Oltet
Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiald-comerciala
Utilitati edilitare Retea urband de energie electrica: existenta

Retea urbana de apa: existenta

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

Retea urbana de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie: existenta

Retea urbana de transmisii de date: existenta

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto

Ambient Linistit

Descrierea constructiei

Nr. cad. Neidentificatd cadastral
Carte funciara Neidentificata

Amplasament Pe str. Oltet nr. 23

Data P.1.F/ Inainte de anul 1900
Suprafete Constructia este compusa din:

Constructia C1 (P+E), Sc=145 mp, Scd=290 mp
Constructia C2 (Parter), Sc=100 mp, Scd = 100mp

Suprafetele construite sunt luate din schita topografica
(Anexa 1 la H.C.L. 41 din 29.01.2026)

Suprafetele construit desfasurate au fost obtinute prin
inmultirea Suprafetei construite cu nr. de nivele ale
corpurilor de constructie
Caracteristici Structura de rezistenta: caramida, partial demolata
Inchideri perimetrale: caramida, partial demolata
Plansee: demolate aproape in totalitate
Acoperis: Demolat
Tamplarie: fara
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Starea tehnica

Descrierea terenului
Nr. cad.

Carte funciara

Suprafata
Categorie teren
Utilizare existenta

Deschidere

Vecinatati

Concluzii in urma inspectiei

Pardoseli: deteriorate, patrunse de vegetatie

Finisaje exterioare: aflate in stadiu avansat de degradare
Finisaje interioare: aflate 1n stadiu avansat de degradare
Utilitati: fara

Con structia este demolabild. Starea tehnica a constructiei
este nesatisfacaatoare aflatd in stadiu de ruina

Neidentificat cadastral

Neidentificat

492 mp din acte, 412 mp din masuratori
Intravilan curti constructii

Constructia si terenul se afld in conservare
Cca 12 ml la str. Oltet

La nord: proprietate privata
La est: Proprietate privata
La sud: str. Oltet

La vest: Proprietate privata

Terenul este acoperit de o o constructie ruina si vegetatie
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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 autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.

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

Cumpadratorii §i vanzatorii nu sunt Intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, tinand cont de specificul zonei (preponderent rezidentiala) si de tipul proprietatii, piata
specifica pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor
intravilane, din zona mediand a mun. Craiova. Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea
proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in zona mediana al mun. Craiova

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

Diminuarea preturilor pentru proprietiti imobiliare similare proprietdtii subiect din anii anteriori a
fost generati de situatia economica. Desi fatd de anii imediat urmaitori izbucnirii crizei financiare,
piata specifici nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continui si scadi pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai pufin accentuat.

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

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

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

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

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

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru
vanzare sau inchiriere- concesionare la diferite preturi, pe o piatd datd, Intr-o anumitd perioada de
timp.

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

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

In urma analizei ofertei competitive am identificat o serie de terenuri comparabile cu proprietatea
subiect, a caror oferte sunt cuprinse in intervalul 360 euro/mp - 700 euro/mp, in timp ce piata
constructiilor ruind si teren aferent este foarte limitata.
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3.4. CEREREA SOLVABILA

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

Pentru cd pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a scdzut in ultima perioadi, sciderea fiind cauzati de criza
economicd, diminuarea interesului investitional si scaderea nivelului creditarii.

Cererea pentru proprietatea imobiliard subiect vine in principal de la proprietarul persoane fizice
si/sau juridice care doresc sa isi desfasoara activitatii comerciale in centrul istoric. Deoarece
achizitionarea unei proprietdti de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ mare,
cererea pentru proprietdti similare este scazutd. Mai mult, o buna parte a potentialilor cumparatori
solvabili preferd achizitionarea unei constructii si a terenului aferent.

3.5. ECHILIBRU PIETEI. PREVIZIUNI

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

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul 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

4.1. Cea mai bund utilizare a constructiei

Cea mai buna utilizare - este definitd ca cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic
posibild, justificatd adecvat, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate. in cele mai frecvente situatii, cea mai buna utilizare a unei proprietati este
utilizarea actuala.

Analiza se efectueaza intr- una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a constructiei in ipoteza reconstruirii
- cea mai buna utilizare a constructiei in ipoteza consolidarii.

Avand 1n vedere ca imobilul este amplasat in zona centrala, centrul istoric al municipiului Craiova,
cea mai bund utilizare a constructii s-a bazat pe observatii privind proprietiti din zona
amplasament evaluat si proximitatea acestuia, precum si in zone cu atractivitate similara.

Utilizarile probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei de piata, au fost observate constructii vechi, cu destinatii diferite amplasate in zone
istorice din municipiul Craiova. Zona beneficiaza de toate utilitdtile edilitare si de acces facil la linii
de transport local. Zona este mixta, formata din proprietati comerciale si rezidentiale.

Constructia este o ruina. Utilizarea sa presupune reconstructia sau consolidare asa pentru o
utilizare probabila.

Avand 1n vedere starea actualda, utilizarea probabila in mod rezonabil este cea a cladirii
reconstruite. Aceasta este:

permisa legal: conform Planului General de Urbanism, proprietatea este localizata in centrului
istoric al municipiului Craiova, care admite activitati comerciale. Astfel, reconstructia si utilizarea
comerciala se presupune a fi permisa legal.

fizic posibila: reconstructia se va fase respectand normele legale. Nu am avut informatii cu privire
la studiul geotehnic al solului si nu cunoastem conditii adverse care ar putea afecta utilizarea.

fezabilitatea financiard si maxima productivitate: din datele existente pe piatd, costurile cu
reconstructia cladirii sunt inferioare costurilor necesare consolidarii

Analiza urbanistica reflecta fezabilitatea financiara a utilizarii comerciale descrise mai sus. Pentru
proprietatea imobiliard analizatd nu existd indicatii din piatd sau alti factori care sa conducd la
concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea

4.1.2. Cea mai bunda utilizare a terenului

Cea mai buna utilizare - este definitd ca cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic
posibild, justificatd adecvat, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate. in cele mai frecvente situatii, cea mai buna utilizare a unei proprietati este
utilizarea actuala.

Analiza se efectueaza intr- una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit.
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Avand in vedere ca imobilul este amplasat in zona centrald, centrul istoric al municipiului Craiova,
cea mai bund utilizare a constructii s-a bazat pe observatii privind proprietdti din zona
amplasament evaluat si proximitatea acestuia, precum si in zone cu atractivitate similara.

Utilizarile probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei de piatd, au fost observate terenurile construite si terenurile libere din municipiul
Craiova. Zona beneficiaza de toate utilitdtile edilitare si de acces facil la linii de transport local. Zona
este mixta, formata din proprietati comerciale si rezidentiale.

Terenul este intravilan constructii. Utilizarea actuald se presupune a fi utilizarea probabild Tn mod
rezonabil, deoarece nu exista indicatii din piatd care sa conducd la concluzia ca exista o alta
utilizare care ar maximiza valoarea terenului construit.

Avand 1n vedere locatia proprietdtii, utilizarea probabild in mod rezonabil este cea actuala.

Observarea vecinatatilor nu releva alte aspecte care ar putea afecta legal aceste utilizari. Data fiind
situatia actuald a proprietati, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a zonei si subpiata
specifica analizata, se observa ca alternativa care indeplineste toate testele este cea comerciala.
Aceasta este:

permisa legal: conform Planului General de Urbanism, proprietatea este localizata in istorica
municipiului Craiova, care admite activitati comerciale. Astfel, utilizarea comerciald se presupune
a fi permisa legal.

fizic posibila: caracteristicile fizice ale terenului permit atat utilizare comerciald, fara a exista
restrictii  speciale de urbanism (s-au analizat configuratia loturilor, topografia acestora,
dimensiunile, deschiderile si pozitionarea fata de trama stradala). Nu am avut informatii cu privire
la studiul geotehnic al solului si nu cunoastem conditii adverse care ar putea afecta utilizarea.
Tinan cont de situattia, actuala, terenul este acoperit de constructie ruind si de vegetatie, sun
necesare cheluieli necesaee pentru eliberarea terenului si reintroducerea in circuitul
urbanistic/economic al zonei

fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona existad si alte proprietdti cu o
atractivitate egala, utilizate ca proprietati comerciale. Avand in vedere locatia proprietatii, faptul ca
amplasamentele in curs de dezvoltare indica existenta cererii pentru astfel de dezvoltare, precum si
vecindtatile sale, utilizarile probabile in mod rezonabil sunt cele comerciale (spatii comerciale /
birouri).

Analiza urbanistica reflecta fezabilitatea financiara a utilizarii comerciale descrise mai sus. Pentru
proprietatea imobiliard analizatd nu exista indicatii din piatd sau alti factori care sa conduca la
concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea.

4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE

Avand 1n vedere scopul acestei evaludri, si caracteristicile fiecarui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piata aborddrile cele mai adecvate, abordédri recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2025.

Pentru a estima valoarea terenului liber, evaluatorul poate folosi diferite metode, precum: comparatia
directd; extractia de pe piatd; alocarea (proportia); analiza parcelarii si dezvoltarii; metoda reziduala;
capitalizarea rentei funciare

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

- Abordarea prin cost pentru estimarea de piata a constructiei;
- Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului;
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- Metoda capitalizarii rentei funciare pentru stabilirea pretului-cuantumului prestatiei dreptului
de superficie.

4.2.1. Abordarea prin cost, pentru estimarea de piata a constructiei
Aceasta abordare este in general aplicata pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare,
prin metoda costului de inlocuire net. Ea se utilizeazd cand nu existd nicio dovada a preturilor de
tranzactionare pentru proprietati similare.

Prima etapa solicitd calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinta costul de
inlocuire a proprietatii cu un echivalent modern, la data evaluarii. O exceptie este cazul in care ar fi
necesar ca o proprietate echivalentd sa fie o replica a proprietatii subiect pentru a furniza aceeasi
utilitate unui participant pe piata, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere
sau de reconstruire a cladirii subiect, decat cel de Inlocuire cu un echivalent modern.

In cadrul acestei abordiri, evaluatorul a folosit metoda costului de reconstructie-costului de
inlocuire, utilizand fise tehnice din catalogul “Costuri de inlocuire ,costuri de reconstructie”,
Corneliu Schiopu, editura IROVAL, actualizate cu indici specifici de actualizare.

Tinand cont de caracteristicile specializate si unice ale fiecarei cladiri ce face obiectul evaluarii,
necesitatea adaptarii informatiilor din sursele de informare, evaluatorul a folosit in procesul final de
evaluare valorile obtinute cu ajutorul metodei costului de reconstructie-costului de inlocuire.

Costul echivalentului modern se corecteazd apoi pentru depreciere. Scopul corectiei pentru
depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasa proprietatea subiect pentru un
potential cumparator fata de echivalentul sdu modern.

Deprecierea ia 1n considerare starea fizica, utilitatea functionald si economica a proprietatii subiect,
in comparatie cu echivalentul sau modern. Deprecierea reprezintda o pierdere de valoare fata de
costul de nou al unei constructii ce poate apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire sunt:

Uzura fizica : uzura fizicd recuperabild, uzura fizica nerecuperabild

Neadecvare functionala: neadecvare functionald recuperabild, neadecvare functionald nerecuperabila
Depreciere economica (din cauze externe)

Deprecierea = fizica + functionala + economica

Valoarea de piata = Costul de inlocuire — Depreciere.

Evaluatorul a folosit abordarea prin costuri metoda costului de inlocuire utilizand catalogul “Costuri
de inlocuire ,costuri de reconstructie”, Corneliu Schiopu, editura IROVAL, actualizat cu indici
specifici de actualizare, estimand astfel costul de nlocuire brut.

In continuare, avand In vedere concluziile inspectiei, evaluatorul a estimat deprecierea fizica,
deprecierea functionala si economica si scdzand din costul de inlocuire brut deprecierile estimate a
obtinut o estimare a valorii de piatd asa cum este prezentat in anexa 1.1:

Nr. Denumire Data Suprafatga Suprafaa Valoare estimata
crt. PIF | construita |desfasurata
Constructie, din care: 245 mp 390 mp 155.197 lei| 30.465 euro
1 |Constructie CI - ruina Inainte | 05 o | 290 mp 40.159 lei|  7.883 euro
de 1900
2 |Constructie C2 - ruina E’allngtgo 100mp | 100mp | 115.037lei| 22.582 euro
e
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4.2.2. Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

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

Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de terenuri similare sunt analizate, comparate
si corectate in functie de asemanari si diferentieri. 1n cazul de fata ca tehnica de comparare, se va
utiliza comparatia directt, tehnica procentualt. Aceasta reprezintt un proces prin care se stabilesc
diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea corectiilor.

Ajustarile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea
sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul
de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piatd care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietdtile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una
pentru comparare si alta pentru corectie.

In partea de jos a grilei existdi o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total ajustari
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala.

Tranzactiile care necesitd cele mai mici ajustdri vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii
finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorul a selectat un numar de 3 oferte, verificate si existente pe
piatd, in scopul determinarii caracteristicilor diferite de cele ale proprietdtii subiect; un numar de
comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu proprietea subiect:
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Proprietatea subiect este marcatd in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt prezentate In anexa 1.1. Grila de piatd si explicarea ajustarilor sunt
prezentate in Anexa 1.2. Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiatd comparabild de subiect
este comparabila 1 (are cea mai micd ajustare totala brutd). Avand in vedere aceste ajustdri si
detaliile de calcul din Anexa 1.2. din aceasta sectiune, estimam ca valoarea de piata a terenului este
671.236 lei echivalent a 131.762 euro

4.2.3. Metoda capitalizarii rentei funciare pentru stabilirea pretului-cuantumului prestatiei
dreptului de superficie

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizata
cu o rata de capitalizare adecvatd extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimatd prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalenta cu valoarea de piatd a dreptului de proprietate.

In aplicarea metodelor/tehnicilor de capitalizare, cresterea anuala asteptatd a beneficiilor economice
este luata in considerare in rata de capitalizare. Pentru determinarea ratei de capitalizare, din rata de
actualizare se scade rata anuald de crestere asteptata pe termen lung a beneficiilor economice

Pentru estimarea pretului-cuantumului prestatiei dreptului de superficie:
Vec=Vpxc

Unde :
Vc = Valoarea chiriei anuale
Vp = Valoare de piata teren
¢ = Rata de capitalizare
Pentru estimarea redeventei minime s-au parcurg urmatoarele etape :

1. Estimarea valorii de piati a terenului, prin metoda comparatiilor de piata a terenului. Valoarea
proprietatii a fost estimata la paragraful 4.2.1., obtinandu-se urmatoarele valori :

1. Stabilirea cuantumului prestatiei dreptului de superficie cu titlu oneros:
1.1. Valoarea de piatd a terenului, ce sti la baza estimdrii dreptului de superficie cu
titlu oneros, este:

671.236 lei, echivalent a 131.762 euro

1.2. Valoarea pretului-prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros este:
Valoare anuald a dreptului de supreficie este:
53.698,86 lei/an, echivalent a 10.540,97 euro/an
Sau valoarea lunara

4.474,91 lei/luna (10,86 lei/mp/lund) echivalent cu 878,41 euro/luna (2,13 euro/mp/lunda)
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S ANALIZA REZULTATELOR SI
VALORII

CONCLUZIA ASUPRA

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sa precizam
cateva aspecte, astfel :
e Piata este un set de aranjamente 1n care vanzatorii si cumparatorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret;.
e Valoarea de piata si valoarea chiriei sunt concepte fundamentale in practica evaluarii.

Valoarea de piatd nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaluarii ci mai degraba este o
estimare a pretului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuatd la data evaluarii in conditiile
definitiei valorii de piata si a chiriei.

Avand in vedere cele prezentate, precum si scopul pentru care a fost solicitata evaluarea, in prezenta
lucrare s-au folosit urmatoarele metode definite de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
2025:
- Metoda comparatiilor directe pentru determinarea valorii de piata a terenului ;
- Metoda actualizarii- analiza fluxului de numerar actualizat (DCF) pentru stabilirea pretului —
chiriei in vederea Inchirierii.

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

1. Valoarea de piata a constructiei este:

Nr. Denumire Data | Suprafata | Suprafata Valoare estimata
crt. PIF | construita |desfasurata
Constructie, din care: 245 mp 390 mp 155.197 lei| 30.465 euro
1 |Constructie C1 - ruina Inainte |05 o | 290 mp 40.159 lei|  7.883 euro
de 1900
2 |Constructie C2 - ruina znallngtgo 100mp | 100mp | 115.037lei| 22.582 euro
e

2. Stabilirea cuantumului prestatiei dreptului de superficie cu titlu oneros:
2.1. Valoarea de piatd a terenului, ce sti la baza estimdrii dreptului de superficie cu
titlu oneros, este:

671.236 lei, echivalent a 131.762 euro

2.2, Valoarea pretului-prestatei titularului dreptului de superficie, cu titlu oneros este:
Valoare anuald a dreptului de supreficie este:
53.698,86 lei/an, echivalent a 10.540,97 euro/an
Sau valoarea lunara
4.474,91 lei/luna (10,86 lei/mp/lund) echivalent cu 878,41 euro/luna (2,13 euro/mp/luna)
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

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

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

ANEXA 1 Calcule
ANEXA 2 Fotografii
ANEXA 3 Oferte
ANEXA 4 Documente
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ANEXA 1 Calcule.
Anexa 1.1 Abordarea prin cost
Nr. Denumire Data Suprafa.;a Suprafata Valoare estimata
crt. PIF | construita |desfasurata
Constructie, din care: 245 mp 390 mp 155.197 lei| 30.465 euro
1 |Constructie CI - ruina Inainte |05 o | 290 mp 40.159 lei|  7.883 euro
de 1900
2 |Constructie C2 - ruina g’all’;tgo 100mp | 100mp | 115.037lei| 22.582 euro
e
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ANEXA1.2.2.1.
ABORDAREA PRIN COSTURI-metoda costului de reconstructie-costului de inlocuire
Coef. Coef
Proprietar: MUNICIPIUL CRAIOVA corectie ~ corectie
Descriere obiectiv Constructie C2 - ruina distanta  manoper
Data evaluarii 12.02.2026 transpor a
f;‘fgfgl;‘“lab” la data de 5,0943 lei/euro i:;ig”"" 1,006 1,036
. Coef.
Suprafata construita 100,00 mp standard 1,003 1,036
Suprafafa desfasurata 100,00 mp C(Te.f, ) 1,003 1,000
construita utilizati
Coef.
. Cost Total cost c(}rectle Coct. Cost total | Coeficient Cost “,mﬂ
Nr. UM Cantitate | catalog (lei) distanta | manoper Qei) actualizare actualizat
ert. Denumire / Simbol (lei/mp) transpor a (lei)
t
A B C D=B*C £ F G=D*E*F J I=G*J
1,003 1,000
Fundatie
1[Beton simplu [FcBS [mp 100,00]  3593[ 35930,00] 1,003]  1,000]  36037.79] 1,7617] 6348777
Total 36037,79] | 63487,7746
Zidarie caramida
1 |Zidarie caramida parter 6ZIDCAR37PS mp 100,00| 818,60| 81860,00 1,003 1,000 82105,58 2,5354| 20817049
2|Zidarie caramida_etaj 6ZIDCAR37EFS mp 0,00 638,20 0,00 1,003 1,000 0,00 2,7089 0,00
3 0,00 1,003 1,000 0,00 0,00
Total 82105,58 208170,49
Finisaj interior
1[Finisaj obisnuit FOBFS [mp 100,00]  918,10] 91810,00]  1,003]  1,000]  92085.43] 2,9351] 27027995
Finisaj fatada
3 [ I I 0,00]  1,003]  1,000] 0,00] I 0,00
Total | 9208543] | 270279,95
Finisaj exterior
1|Finisaj exterior FVINAR mp 60,00 149,40 8964,00 1,003 1,000 8990.89 22778 2047945
2 0,00 1,003 1 0,00 0,00
3 0,00 1,003 1 0,00 0,00
Total 8990,89 2047945
Invelitoare
1| Tabla zincata INVTZ MP 100,00 226.4| 22640,00 1,003 1,000 22707,92 2,1524 48876,53
2|Usi duble acces mp 0 497,5 0,00 1,003 1,000 0,00 1,1778 0.00
3 0,00 1,003 1,000 0,00 0,00
Total 22707,92 48876,53
Instalatii electrice
1|Instalatii electrice ELINGR MP 100,00 82,40 8240,00 1,003 1,000 8264,72 4,1141 34001,88
2 0,00 1,003 1 0,00 0,00
3 0,00 1,003 1 0,00 0,00
Total 8264,72 34001,88
Instalatii sanitare
1 |Instalatii sanitare ISAMAGP MP 100,00 63,7 6370,00 1,003 1,000 6389,11 1,8713 11955,94
2|Usi duble acces mp 0 497.5 0,00 1,003 1,000 0,00 1,1778 0,00
3 0,00 1,003 1,000 0,00 0,00
Total 6389,11 11955,94
Instalatii de ventilatie
1|Instalatii de ventilatie INCELFS 100,00 172,50| 17250,00 1,003 1,000 17301,75 2,1641 37442,72
2 0,00 1,003 1,000 0,00 0,00
3 0,00 1,003 1,000 0,00 0,00
Total 17301,75 37442,72
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 273883,19 694694,73
TOTAL COST (CIB) FARA TVA LEI/MP) 6946,95
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 136367,06
TOTAL COST (CIB) FARA TVA EURO/MP) 1363,67

PAG 13 VOL 1, CAP 1-6

PAG 15 VOL 1, CAP 1-6

PAG 35 VOL 1, CAP 1-6

PAG 36 VOL 1, CAP 1-6

PAG 35 VOL 1, CAP 1-6

PAG 37 VOL 1, CAP 1-6

PAG 99 VOL 2, CAP 2

PAG 37 VOL 1, CAP 1-6
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ANEXA1.2.2.1.
ABORDAREA PRIN COSTURI-metoda costului de reconstructie-costului de inlocuire
Coef. Coef
Proprietar: MUNICIPIUL CRAIOVA corectie  corectie
Descriere obiectiv Constructie C1 - ruina distanta  manoper
Data evaluarii 12.02.2026 transpor a
?;fgf;;‘;g’“l“b'] fa data de 5,0943 lei/euro ri‘;‘;ﬁrm"” 1,006 1,036
. Coef.
Suprafata construita 145,00 mp standard 1,003 1,036
Suprafafa desfasurata 290,00 mp Co.e.f, ) 1,003 1,000
construita utilizati
Coef.
. Cost Total cost cf)rectle Coct. Cost total | Coeficient Cost “,mﬂ
UM Cantitate | catalog . distanta | manoper . . actualizat
Nr. . . . (lei) (lei) actualizare R
ert. Denumire / Simbol (lei/mp) trantspor a (lei)
A B (o} D=B*C E F G=D*E*F J =G*J
1,003 1,000
Fundatie
1[Beton simplu [FcBs [mp 145,00]  3593] 52098550]  1,003]  1,000]  52254.80] 1,7617] 9205727
Total | 52254,7955] | 92057,2732
Zidarie caramida
1 |Zidarie caramida parter 6ZIDCAR37PS mp 145,00) 818,60 118697,00 1,003 1,000 119053,09 2,5354| 30184721
2|Zidarie caramida etaj 6ZIDCAR37EFS mp 145,00] 638,20 92539,00 1,003 1,000 92816,62 2,7089| 251430,93
3 0,00 1,003 1,000 0,00 0,00
Total 211869,71 553278,14
Finisaj interior
1| Finisaj obisnuit FOBFS [mp [ 290.00] 918.10] 266249,00] 1,003]  1,000] 267047,75]  29351] 783811.84
Finisaj fatada
3 [ [ [ 0,00]  1,003]  1,000] 0,00] [ 0,00
Total 267047,75] | 783811,84
Finisaj exterior
1 |Finisaj exterior FVINAR mp 174,00 149,40|  25995,60 1,003 1,000 26073,59 22778 59390.42
2 0,00 1,003 1 0,00 0,00
3 0,00 1,003 1 0,00 0,00
Total 26073,59 59390,42
Invelitoare
1| Tabla zincata INVTZ MP 145,00 226.4| 32828,00 1,003 1,000 32926.48 2,1524 70870,96
2|Usi duble acces mp 0 4975 0,00 1,003 1,000 0,00 1,1778 0,00
3 0,00 1,003 1,000 0,00 0,00
Total 32926,48 70870,96
Instalatii electrice
1|Instalatii electrice ELINGR MP 290,00 82,40| 23896,00 1,003 1,000 23967,69 4,1141 98605,47
2 0,00 1,003 1 0,00 0,00
3 0,00 1,003 1 0,00 0,00
Total 23967,69 98605,47
Instalatii sanitare
1 |Instalatii sanitare ISAMAGP MP 290,00 63,7| 18473,00 1,003 1,000 18528,42 1,8713 3467223
2|Usi duble acces mp 0 497,5 0,00 1,003 1,000 0,00 1,1778 0,00
3 0,00 1,003 1,000 0,00 0,00
Total 1852842 34672,23
Instalatii de ventilatie
1|Instalatii de ventilatie INCELFS 290,00 172,50| 50025,00 1,003 1,000 50175.08 2,1641| 108583.88
2 0,00 1,003 1,000 0,00 0,00
3 0,00 1,003 1,000 0,00 0,00
Total 50175,08 108583,88
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 682843,50 1801270,21
TOTAL COST (CIB) FARA TVA LEI/MP) 6211,28
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 35358542
TOTAL COST (CIB) FARA TVA EURO/MP) 1219,26
Tabel centralizator pentru analiza deprecierli fizice
Cost de inlocuire brut | Valore
Nr. . Uzura fizica .
Denumire suprastructura CIB depreciere
crt. (%)
(euro) (euro)
1|Fundatie 92057,27 99%| 91136,70
2|Zidarie caramida 553278,14 99%)| 54774536
Finisaj interior 783811,84 100%| 783811,84
3 |Finisaj exterior 59390,42 100%| 5939042
Invelitoare 70870,96 100%| 70870,96
Instalatii electrice 9860547 100%| 9860547 ]
Instalatii sanitare 3467223 100%| 34672,23
Instalatii de ventilatie 108583,88
Depreciere fizica 1801270.21 1686232,98
Valoare actualizata in urma aplicarii deprecierii fizice (Lei fara TVA) 115037,23
Neadecvare functionala [ 0%)] 0,00]
Valoare actualizata in urma aplicarii neadecvarii functionale (Lei fara 115037,23
[Dereciere externa (Lei cu TVA) [ 0%)] 0,00]

Valoare actualizata in urma aplicarii deprecierii externe (Lei fara TVA) 115037,23
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Anexa 1.2.

ANEXA NR. 1.2.1.

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE iN EVALUARE

Elemente de

Terenul

) . C1 C2 C3
comparatie analizat
Suprafata (mp) 412 mp 377 mp 365 mp 447 mp
Pret (Euro) 0 250.000 euro 219.000 euro 260.000 euro
Pret (Euro/mp) ) 663,13 euro/mp | 600,00 euro/mp | 581,66 euro/mp
Craiova, Craiova, central, | Craiova, 1 Mali, str.
] Central, str. | str. Sf. Apostoli, |Gh. Donici vis a vis| Craiova, Valea
Localizare . . . .
Oltet, nr. 23, |cca3 minpanala| desp.Nr.1,jud. | Rosie, jud. Dolj
jud. Dolj Centrul Istoric Dolj
Drept izs:zlli)?etate Integral Integral Integral Integral
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Conditii de vanzare |Nepartinitoare | Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Conditii de piata feb.26 feb.26 feb.26 feb.26
La str. Oltet
cca 12 ml, Deschidere la o Deschidere la o Deschidere la o
Acces
strada strada strada strada
pietonala
Topografie Plan Plan Plan Plan
Utilitati Toate la limita | Toate la limita de | Toate la limita de |Toate la limita de
de proprietate proprietate proprietate proprietate
Utilizare Intravilan curti| Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti
constructii constructii constructii constructii
Altele/Constructii Constructie
demolabile etc demolabila Nu Nu Nu
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ANEXA 1.2.2.
EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA
CORECTII/Ajustari subiect PROPRIETATI COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.2 Comp.3 Comp.4
Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) ? 663,1 600,0 581,7
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -15% -15%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -99,5 -90,0 -87,2
Pret ajustat (EUR/mp) 563,7 510,0 494,4
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 563,7 510,0 4944
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 563,7 510,0 4944
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 563,7 510,0 4944
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 563,7 510,0 494,4
Conditii de piata feb.26 feb.26 feb.26 feb.26
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 563,7 510,0 494,4
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare Craiova, Central, str. Craiova, central, |Craiova, I Mai, str. Gh. | Craiova, Valea Rosie,
Oltet, nr. 23, jud. Dolj str. Sf. Apostoli, Donici vis a vis de sp. Jjud. Dolj
cca 3 min pana la Nr. 1, jud. Dolj
Centrul Istoric
Ajustare (%) 0% 5% 10%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 25,5 49,4
Pret ajustat (EUR/mp) 563,7 535,5 543,8
Acces La str. Oltet cca 12 ml, Deschidere la o Deschidere la o strada Deschidere la o
strada pietonala strada strada
Ajustare (%) -10% -10% -10%
Ajustare (EUR/mp) -56,4 -53,6 -54,4
Pret ajustat (EUR/mp) 507,3 482.0 489,5
Suprafata (mp) 412 377 365 447
Ajustare (%) -3,01% -4,18% 2,54%
Ajustare (EUR) -15,3 -20,1 12,4
Pret ajustat (EURO) 492,0 461,8 501,9
Topografie Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 492,0 461,8 501,9
Utilitati Toate la limita de Toate la limita de Toate la limita de Toate la limita de
proprietate proprietate proprietate proprietate
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 492,0 461,8 501,9
Utilizare Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti
constructii constructii constructii constructii
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 492,0 461,8 501,9
(Altele/Constructii demolabile etc Constructie demolabila. Nu Nu Nu
Teren acoperit de
vegetatie
Ajustare (%) -35% -35% -35%
Ajustare (EUR/mp) -172,2 -161,6 -175,7
Pret ajustat (EUR/mp) 319,81 300,18 326,23
ajustare totald netd (EUR/mp) -243.8 -209,8 -168,2
ajustare totald neta (%) -37% -35% -29%
ajustare totald brutd (EUR/mp) 243,85 260,82 291,92
ajustare totald bruta (%) 37% 43% 50%
Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 319,81 5,0943
1.629,21
VALOARE DE PIATA TOTALA 131.762
671.236
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Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata imobiliara locala.
Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in general si reflectate in pretul final de
tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactiile participantilor la piata si disponibilitatea
cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a
cuantumului ajus upe de date. Ajustarile apli

rilor a fost analiza pe cate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in intervalul -15-
25%, in functie de amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari permise conform PUG, PUZ sau PUD, si
Ajustari Comp 2 Comp 3 Comp 2
-15% -15% -15%
S-au ajustat toate comparabilelele cu -10%. Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind
marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilcle se transmite dreptul de proprictate deplin - La subiect dreptul de proprictate este deplin
Ajustari Comp 2 Comp 3 Comp 2
0% 0% 0%

Restrictii de utilizare

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

Conditii de finantare

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

Conditii de vanzare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de vanzare pentru comparabile sunt aceleasi ca si pentru subiectul evaluat - nu sunt necesare
Ajustari Comp 2 Comp 3 Comp 2
0% 0% 0%

Conditii de piata

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

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

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

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

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

Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect similar mai slaba mai slaba
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza ajustare pozitiva ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat 0% 5% 10%

In urma analizei realizata pe baza perechilor de date, s-a ajustat comparabila 5 cu 10%, fiind situata intr-o zona mai favorabila fata de subiect,
si comparabila 3 cu 10%, aceasta din urma fiind situata intr-o zona mai nefavorabila fata de subiect

Acces

asfaltate, cumparatorii platesc mai mult.

Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect mai bun mai bun mai bun
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -10% -10% -10%

Nu au fost necesare ajustari

Suprafata (mp)

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

Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect mai mica mai mica mai mare
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat -3% -4% 3%

In urma analizei realizata pe baza perechilor de date, s-a ajustat comparabile 1 si 2 cu-1%.. Ajustarile au fost estimate in urma analizei de
piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei
competitive).

Topografie

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

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

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

Forma - deschidere la strada / raportul laturilor

Diferentele privind frontul stradal sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, proprietatile cu deschidere mai mare sunt cautate pe
piata iar cumparatorii platesc mai mult.

Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect similara similara similara
p de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

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

Utilitati

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

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

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu utilitati diferite fata
de proprietatea subiect. Nu s-au realizat ajustari

Ut are

Piata recunoaste ca exista un surplus de valoare pentru loturile de teren intravilan curti constructii amplasate intr-o zona cu potential
comercial/servicii fata de cele ce au o categorie de folosinta diferita (Altere/arabil etc), conform CMBU.

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

Nu au fost necesare ajustari

Altele/Constructii demolabile etc

In functic de alte aspecte, vecinatati, starea terenului diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute diferit de participantii la piata. In
general pentru proprietatile care sunt situate in zone defavorabile, vecinatati inferioare unor zone rezidentiale/comerciale, cumparatorii platesc
mai putin. De asemenea, in functie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt
percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului la starea

Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect existenta existenta existenta
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -35% -35% -35%

Nu au fost necesare ajustari
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ANEXA 1.3.
Abordarea prin venit-metoda capitalizarii directe
Curs BNR valabil 1a data de 05.02.2026 5,0943
Descriere Indicatori
Date initiale
Suprafata teren propusa pentru inchiriere/arendare 412,00|mp
Valoare de piata unitara teren 319,81 |euro/mp
Perioada inchiriere 25,00(ani
) . 671235,80|lei
Val d ta estimata >
aloare de piata estima 131762.13|curo
Rata de capitalizare 8%
.. 53698,86]lei/an
Val hi 1 >
aroate chrie anuata 10540,97 |euro/an
.. 447491 |lei/luna
Val hirie | >
aloare chirie lunara 878.41 | curo/luma
Valoare unitare chirie lunara 10,86|lei/mp/luna
2,13 |euro/mp/luna
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ANEXA 2 Fotografii
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ANEXA 3 Comparabile/oferte
COMPARABILA 1
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COMPARABILA 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-1-mai-vis-a-vis-spitalul-nr-1-IDveKn
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COMPARABILA 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-in-craiova-cartier-valea-rosie-447-m2-IDFYhA
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ANEXA 4 Documente
- Nota de Comanda nr. 285087 din 12.02.2026;
- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 41 din 29.01.2026;
- Anexa nr. 1 la Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 41 din 29.01.2026;
- Anexa nr. 2 la Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 41 din 29.01.2026..
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MUNIVIFIUL UCRAIUVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA R Sy
Str. A.|. Cuza, nr. 7 Tel.: 40251/416235 5 MRC “K
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561 ! /4
consiliulocal@primariacraiova.ro r—
www.primariacraiova.ro IS0 PDL1 Certificet nr. B45C

150 27001 Certificat nr. 03351

Directia Patrimoniu
Serviciul Patrimoniu
Nr.285087 / 0Z2. 2028

Nota Comanda

Prin HCL nr. 2//2.0-26

Se aprobd vénzarea, prin licitatie publics, a bunului imobil constructie, cu suprafatd construitd
desfisuratd de 245 mp., care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. Oltef nr.23,
identificat in anexa nr.1 care face parte integranti din prezenta hotarire.

Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, in favoarea céstigatorului licitatiei publice
previzutd la art.1, asupra terenului in suprafatd de 492 mp. din acte si 412 mp. din méasurdtori, care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. Oltet nr. 23, identificat in anexa nr.4 care face parte
integrantd din prezenta hotéirire. Art.4. Dreptul de superficie prevazut la art.3, se constituie pe o duraté de 25 ani.

Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat la art.3, se stabileste pe
baza unui raport de evaluare caré urmeazi sp fie supus aprobirii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Avénd In vedere Acordul Cadru nr.84471/04.05.2022 avénd ca obiect ,,Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”, in
conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate In contract, v solicitdm s& stabiliti
pretul de pvanzare prin licitatie publicd a constructiei In suprafatd desfasuratd de 245 mp , precum si
prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului in suprafati de 492 mp. din acte si 412 mp. din
maésuratori, care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. Oltet nr. 23, dreptul de superficie
fiind stabilit pe o duratd de 25 ani. |

Multumim pentru colaborare!
t//
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Verificat: Director executiv 0).0)- 2026 f
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Mituci Lucian Cosmi ef Servici 2026 [ j
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1 |Exemplar 1 Serviciul Patrimoniu 1 Arhivat
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Datele dumneavoastrd perscnale sunt prelucrate de Priméria municipiului Craiova , conform prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor fizice in
ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal i privind libera circulaie a acestor date §i de abrogare a directivei 95/46/CE, in scopul indeplinirii atributiilor legale



MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.41
privind vAnzarea, prin licitatie publici si constituirea dreptului de superficie cu titlu
oneros, in favoarea cistigiatorului licitatiei, a bunului care apartine domeniului privat
al municipiului Craiova, situat in str. Oltet, nr.23

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit n sedinta ordinard din data de
29.01.2026;

Avénd in vedere referatul de aprobare nr.16505/2026, raportul nr.17496/2026 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.19502/2026 al Directiei Juridice, Asistentd de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune vénzarea, prin licitatie
publicd si constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, in favoarea céstigitorului
licitatiei, a bunului care apartine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in
str. Oltet, nr.23 si avizele nr.1/2026 al Comisiei I - Buget Finante, Studii, Prognoze si
Administrarea domeniului, nr.1/2026 al Comisiei III -Servicii Publice, Libera Inifiativa si
Relatii Internationale si nr.1/2026 al Comisiei V- Juridicd, Administratie Publicd si
Drepturi Cetétenesti;

In conformitate cu prevederile art.108 lit.e, art.311, art.334-346, art.355 si art.363
din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificdrile si completérile ulterioare, art.555, art.693 alin.l, art.694, art.695 alin.l,
art, 697, art.1650, art.1652 din Codul Civil si Legii nr.7/1996 a cadastrului si a publicitétii
imobiliare, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi vénzarea, prin licitatie publicd, a bunului imobil constructie, cu suprafatd
construitd desfésuratd de 245 mp., care apartine domeniului privat al municipiului
Craiova, situat 1n str. Oltet nr.23, identificat in anexa nr.1 care face parte integranta
din prezenta hotérére.

Art.2. Se aproba Studiul de oportunitate si Documentatia de atribuire privind vénzarea, prin
licitatie publicd, a bunului identificat la art.1, conform anexelor nr.2 si 3 care fac
parte integrantd din prezenta hotérare.

Art.3. Se aprobd constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, in favoarea
castigatorului licitatiei publice previzutd la art.1, asupra terenului in suprafatd de
492 mp. din acte si 412 mp. din mésurdtori, care apartine domeniului privat al
municipiului Craiova, situat n str. Oltet nr.23, identificat in anexa nr.4 care face parte
integrantd din prezenta hotérére.

Art.4. Dreptul de superficie prevazut la art.3, se constituie pe o duraté de 25 ani.

Art.5. Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat la
art.3, se stabileste pe baza unui raport de evaluare care urmeazd si fie supus
aprobérii Consiliului Local al Municipiului Craiova.



Art.6. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova si semneze contractul de vanzare —
cumpdrare, precum si contractul de superficie cu ofertantul declarat céstigitor.

Art.7, Pe data prezentei hotarari, isi Inceteazd efectele art.2, art.3 si art.4 din Hotdrdrea
Consiliului Local al Municipiului Craiova nr, 557/2022.

Art.8. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate; Serviciul Administratie
Publicd Locald si Relatii cu Consiliul Local si Directia Patrimoniu vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
Octavian Sovip Nicoleta MIULESCU

L INCPN T
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Anexanr.2 la Hotdrdrea Consiliului Local al Municipiului Craiova-nr.41/2026

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind vénzarea prin licitatie public#, a bunului imobil constructie, situat in
municipiul Craiova, str. Oltef nr. 23.

1. Prezentare generali

1.1 Bunul imobil constructie, situat in municipiul Craiova, str. Oltet nr. 23, ce
urmeazi si fie vindut, este proprietatea Municipiului Craiova,

1.2 Constructia ce urmeazi si fic vandutd este proprietatea privatd a Municipiului
Craiova, conform Hotérdrii Consiliulul Local al Municipiului Craiova nr.
557/2022, situatd in Craiova, str. Olte{ nr. 23, fiind identificatd conform anexei
nr. 1 la prezenta hotérare.

2. Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifici
realizarea vanzirii ‘

2.1 Bunul imobil se afld in starc avansatd de degradare, fapt ce ar conduce la
cheltuieli importante din bugetul local al Municipiului Craiova.

2.2 Atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeazd satisfacerea unor nevoi ale
comunitatilor locale,

2.3 Sumele obtinute din vénzare pot fi directionate ciire proiecte prioritare, cu
randament social si economic mai ridicat.

2.4 Crearea unor noi locuri de munci prin dezvoltarea sectorului privat.

2.5 Atragerca de venituri suplimentare la bugetul local al municipiului Craiova.

2.6 Aspectul neingrijit contribuie la degradarea imaginii zonei, afectdnd calitatea
vietii si perceptia comunitatii.

3. Elemente de pret
3.1 Pretul de pornire al licitatiei publice va fi stabilit prin raport de evaluare, care
va fi insusit de edtre Consiliul Local al municipiului Craiova.

4. Procedura utilizati pentru vanzarea bunului imobil

4.1 Procedura de vénzare propusd conform art. 363 din OUG nr, 57/2019 este
vénzarea prin licitatie publicd organizatd in conditiile prevdzute la art. 334-
336, cu respectarea principiilor prevazute la art. 311, cu exceptia cazurilor in
care prin lege se prevede altfel, pornind de la preful care a fost stabilit prin
raport de evaluare.

5. TFermen previzibil pentru realizarea procedurii de vinzare

5.1 Realizarea procedurii de vénzare prin licitatie publicd este previzibil a se
realiza in termen de 90 de zile de la data insusirii raportului de evaluare de
céatre Consiliului Local al municipiului Craiova.




MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr. 57276/19.02.2026

RAPORT DE AVIZARE

Avand in vedere:
— Referat de aprobare nr. 45549/2026
— Raportul nr. 47447/2026 al Directiei Patrimoniu,

— In conformitate cu prevederile art.154 alin.1 din Ordonanta de urgenta nr.57/2019, cu art.1650 din
Codul Civil, in temeiul art.129 alin.2, lit (c) si alin.6 lit. (b) din Ordonanta de urgenta nr.57/2019
privind Codul administrativ

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

AVIZAM FAVORABIL

propunerea privind supunerea spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- - aprobarea raportului de evaluare avand ca obiect pretul de pornire al negocierii vanzarii de
catre municipiul Craiova a imobilului-constructie cu suprafata construita desfasurata de 245 mp, situat
in str. Oltet nr.23, in cuantum de 155.197 lei, echivalent a 30.465 euro, precum si stabilirea
cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie cu titlu oneros asura terenului in suprafata de
492 mp din acte si 412 mp din masurdtori, in cuantum de 10,86 lei/mp/lund, echivalent 2,13
euro/mp/lund, conform anexei la prezentul raport. (valorile nu includ TVA).

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

Semnatura: Semnatura:



MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.41
privind vanzarea, prin licitatie publica si constituirea dreptului de superficie cu titlu
oneros, in favoarea castigatorului licitatiei, 2 bunului care apar{ine domeniului privat
al municipiului Craiova, situat in str. Oltet, nr.23

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit In sedinta ordinard din data de
29.01.2026;

Avand 1n vedere referatul de aprobare nr.16505/2026, raportul nr.17496/2026 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.19502/2026 al Directiei Juridice, Asistentd de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune véanzarea, prin licitatie
publicd si constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, in favoarea castigatorului
licitatiei, a bunului care aparfine domeniului privat al municipiului Craiova, situat in
str. Oltet, nr.23 si avizele nr.1/2026 al Comisiei I - Buget Finante, Studii, Prognoze si
Administrarea domeniului, nr.1/2026 al Comisiei III -Servicii Publice, Liberd Initiativa si
Relatii Internationale si nr.1/2026 al Comisiei V- Juridicd, Administratie Publicd si
Drepturi Cetatenesti;

In conformitate cu prevederile art.108 lit.e, art.311, art.334-346, art.355 si art.363
din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificdrile si completérile ulterioare, art.555, art.693 alin.1, art.694, art.695 alin.1,
art. 697, art.1650, art.1652 din Codul Civil si Legii nr.7/1996 a cadastrului si a publicitatii
imobiliare, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vénzarea, prin licitatie publicd, a bunului imobil constructie, cu suprafata
construitd desfasuratd de 245 mp., care apartine domeniului privat al municipiului
Craiova, situat in str. Oltet nr.23, identificat in anexa nr.1 care face parte integranta
din prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba Studiul de oportunitate si Documentatia de atribuire privind vanzarea, prin
licitatie publicd, a bunului identificat la art.1, conform anexelor nr.2 si 3 care fac
parte integrantd din prezenta hotérare.

Art.3. Se aprobd constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, in favoarea
castigatorului licitatiei publice prevazutd la art.1, asupra terenului in suprafatd de
492 mp. din acte si 412 mp. din mésuratori, care apartine domeniului privat al
municipiului Craiova, situat in str. Oltet nr.23, identificat in anexa nr.4 care face parte
integrantd din prezenta hotérare.

Art.4. Dreptul de superficie prevazut la art.3, se constituie pe o duratad de 25 ani.

Art.5. Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat la
art.3, se stabileste pe baza unui raport de evaluare care urmeazd s fie supus
aprobadrii Consiliului Local al Municipiului Craiova.



Art.6. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova sa semneze contractul de vanzare —
cumpdrare, precum si contractul de superficie cu ofertantul declarat castigator.
Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 557/2022.

Art.8. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publicd Locala si Relatii cu Consiliul Local si Directia Patrimoniu vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASENNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
Nicoleta M ESCU
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Anexa nr.2 la HotArarea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.41/2026

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind vanzarea prin licitatie publicd, a bunului imobil constructie, situat in
municipiul Craiova, str. Oltet nr. 23.

1. Prezentare generala

1.1 Bunul imobil constructie, situat in municipiul Craiova, str. Oltet nr. 23, ce
urmeaza sa fie vandut, este proprietatea Municipiului Craiova.

1.2 Constructia ce urmeaza sa fie vanduta este proprietatea privatd a Municipiului
Craiova, conform Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.
557/2022, situata in Craiova, str. Oltet nr. 23, fiind identificatd conform anexei
nr. 1 la prezenta hotarare.

2. Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifica
realizarea vanzarii

2.1 Bunul imobil se afld in stare avansatd de degradare, fapt ce ar conduce la
cheltuieli importante din bugetul local al Municipiului Craiova.

2.2 Atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeazd satisfacerea unor nevoi ale
comunitatilor locale.

2.3 Sumele obtinute din véanzare pot fi directionate cdtre proiecte prioritare, cu
randament social si economic mai ridicat.

2.4 Crearea unor noi locuri de munca prin dezvoltarea sectorului privat.

2.5 Atragerea de venituri suplimentare la bugetul local al municipiului Craiova.

2.6 Aspectul neingrijit contribuie la degradarea imaginii zonei, afectand calitatea
vietii si perceptia comunitatii.

3. Elemente de pret
3.1 Pretul de pornire al licitatiei publice va fi stabilit prin raport de evaluare, care
va fi insusit de catre Consiliul Local al municipiului Craiova.

4. Procedura utilizati pentru vinzarea bunului imobil

4.1 Procedura de vanzare propusd conform art. 363 din OUG nr. 57/2019 este
vanzarea prin licitatie publicd organizatd in conditiile prevazute la art. 334-
336, cu respectarea principiilor prevazute la art. 311, cu exceptia cazurilor in
care prin lege se prevede altfel, pornind de la pretul care a fost stabilit prin
raport de evaluare.

5. Termen previzibil pentru realizarea procedurii de vinzare

5.1 Realizarea procedurii de vanzare prin licitatie publicd este previzibil a se
realiza in termen de 90 de zile de la data insusirii raportului de evaluare de
catre Consiliului Local al municipiului Craiova.




Anexa nr.3 la Hotirarea Consiliului
Local al Municipiului Craiova nr.41/2026

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

Privind vénzarea prin licitatie publicd a imobilului constructie, proprietatea privati a
Municipiului Craiova, situatd in str. Oltet nr. 23, cu suprafatd construitd desfdsuratd de 245
mp.

A. Dispozitii generale:

1. Prezenta documentatie reglementeazd modul unitar privind vénzarea bunului
imobil constructie, proprietatea privatdi a Municipiului Craiova, situatd In
Municipiul Craiova, str. Oltet nr. 23, suprafata construitd desfasurata de 245 mp.

2. Laintocmirea documentatiei s-au avut in vedere urmétoarele acte normative :

- prevederile art. 363 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificérile si completérile ulterioare ;

- prevederile art. 555 si art. 1650 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu
modificarile si completérile ulterioare;

3. Principiile care stau la baza vanzarii bunului aflat in proprietatea privatd al
Municipiului Craiova sunt :

- transparenta;

- tratamentul egal;

- proportionalitatea;

- nediscriminarea;

- libera concurentd;

4. Vanzarea bunului imobil, proprietatea Municipiului Craiova se va realiza prin
licitatie publicd, stabilirea oportunitatii vanzarii si organizarea licitatiei publice se
realizeazd de cétre autoritatea deliberativd a administratiei publice locale si se
aprobd prin Hotérdre a Consiliului Local al Municipiului Craiova, cu respectarea
prevederilor legale.

5. Pretul minim de vanzare se aprobd prin Hotirdre a Consiliului Local al
Municipiului Craiova si va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piatd
determinat prin raport de evaluare intocmit de cétre un evaluator autorizat cu care
Priméria Municipiului Craiova are contract in derulare si valoarea de inventar a
bunului imobil, conform art. 363 alin) 6 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ.

6. Garantia se stabileste Intre 3 si 10 % din pretul contractului de vanzare farda TVA,
conform art. 363 alin) 5 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ.

7. Aplicarea procedurii de vanzare se realizeaza prin personalul din cadrul aparatului
de specialitate al Primarului Municipiului Craiova, numifi prin Dispozitie de
Primar si reprezentanti ai Consiliului Local al Municipiului Craiova si ai Directiei
Generale Regionale a Finantelor Publice Dolj, numifi in acest scop.



B. Fisa de date

1. Informatii privind autoritatea contractanta :

Denumire : Municipiul Craiova — reprezentatd de doamna Primar Lia — Olguta
Vasilescu

Cod unic de inregistrare : 4417214

Adresa : Municipiul Craiova, str. A. I. Cuza nr. 7, cod postal 200585, jud. Dolj
E-mail : consiliulocal@primariacraiova.ro

Telefon : 0251/416235, fax : 0251/411561

Site : www.primariacraiova.ro

2. Scopul aplicérii procedurii :

Autoritatea contractantd organizeazd procedura de véanzare prin licitatie publicd in
vederea atribuirii contractului de vanzare a imobilului constructie, proprietatea
privatd a Municipiului Craiova, situatd in Craiova, str. Oltef nr. 23, suprafata
construitd desfasuratd de 245 mp.

3. Procedura aplicatad

Atribuirea contractului de vénzare prin licitaie publicd se realizeazd In conformitate
cu prevederile art. 363 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificérile si completirile ulterioare.

4. Valoarea contractului

Pretul minim de védnzare al imobilului constructie, proprietatea privatd a municipiului
Craiova va fi stabilit prin raport de evaluare de catre un evaluator cu care Primaria
Municipiului Craiova are contract. Preful de vanzare rezultat In urma licitafiei se va
achita in lei, conform ofertei financiare depuse de ofertantul declarat céstigator.
Ofertantul declarat castigitor este obligat sa achite o garantie cuprinsi intre 3 si 10 %
din pretul contractului de vanzare fard TVA, conform art. 363 alin) 5 din OUG nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, care se va depune in contul Municipiului
Craiova, deschis la Trezoreria Municipiului Craiova, transmis de cétre autoritatea
contractantd dupa terminarea procedurii de licitatie publicé.

5. Criteriul de atribuire a contractului : cel mai mare pret oferit, plecand de la pretul
stabilit prin raport de evaluare ce va fi aprobat prin Hotardre a Consiliului Local al
Municipiului Craiova. In cazul in care oferta financiard depusa de citre 2 ofertanti
este egalda, se aplicd prevederile art. 318 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, astfel :

a) cel mai mare pret oferit (40%)

b) capacitatea economico-financiard a ofertantilor (40%)

c) protectia mediului inconjurdtor (10 %)

d) conditii specifice impuse de natura bunului vandut (10%)

Conditii generale ale procedurii de vinzare prin licitatie publica :

Data organizérii licitatiei publice: va fi publicat intr-un cotidian de circulatie nationald
st locald precum si in Monitorul Oficial Partea VI-a.

Ofertele trebuie transmise la Registratura Primariei Municipiului Craiova, cu sediul in
Craiova, str. A. I. Cuza nr. 1, In termenele stabilite in anuntul licitatiei publice.



Locul de desfasurare al licitatiei : Primaria Municipiului Craiova, cu sediul in
Craiova, str. A. I. Cuza nr. 1, la data stabilitd Tn anunful licitatiei publice.

6.

Documentele procedurii de vinzare prin licitatie publice :
In vederea demararii licitatiei publice, personalul din cadrul Directiei Patrimoniu

va pune la dispozitia oricdrei persoane interesate documentatia de atribuire, care
cuprinde: Caietul de sarcini si Documentatia de atribuire, fisa de date a procedurii,
Formulare.

)

h)

b)

d)

Modul de prezentare a ofertelor :

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile caietului
de sarcini si a formularelor puse la dispozitfie de cétre autoritatea contractanta.
Ofertele se redacteaza in limba roména.

Ofertele se depun la Registratura Primériei Municipiului Craiova, in doud plicuri
sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreazad in ordinea primirii lor,
in registrul de Oferte, precizandu-se data si ora.

Oferta va fi depusd Intr-un singur exemplar, In plicul exterior, semnat de cétre
ofertant, insotitd de o cerere de participare la licitatie, formular pus la dispozitie de
cétre autoritatea contractanta.

Ofertele care nu contin toate documentele solicitate conform caietului de sarcini
nu vor fi acceptate si nu vor putea participa la procedura.

Procedura de licitatie se poate desfdsura, numai daca in urma publicérii anunfului
de licitatie au fost depuse cel putin doud oferte valabile, in caz contrar procedura
se va anula si se va organiza o nouad licitatie.

In cazul organizarii unei noi licitatii, procedura este valabil in situatia in care a
fost depusa cel putin o oferta valabild. In cazul in care, in cadrul celei de-a doua
proceduri nu se depune nicio ofertd valabild, autoritatea contractantd anuleazi
procedura de licitatie.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd
perioada derularii procedurii, pand la incheierea contractului.

Alte informatii

Documentele pentru elaborarea si prezentarea ofertei pot fi obfinute de cétre
persoanele interesate pe suport de hartie, iIn baza unei solicitidri depuse la
Registratura Primériei Municipiului Craiova, cu conditia achitdrii sumei de 100
lei, reprezentand cheltuielile de multiplicare.

Documentatia de atribuire va fi pusa la dispozitia oricérei persoane interesate in
termen de 3 zile lucrdtoare de la data primirii solicitdrii de citre autoritatea
contractantd, dar nu mai putin de 5 zile lucritoare inainte de data limiti de
depunere a ofertelor.

Orice potential ofertant care a obtinut un exemplar din documentatia de atribuire
are dreptul de a solicita clarificéri cu privire la continutul acesteia, ia autoritatea
contractantd are obligatia de a rdspunde la orice solicitare de clarificéri si de a
transmite rdspunsul cu cel pufin 5 zile fnainte de data limitd de depunere a
ofertelor.

in cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost depusd in timp util, pundnd
autoritatea contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul de la pct. ¢),
acesta din urma are obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificdri in misura in
care perioada necesard pentru elaborarea i transmiterea raspunsului face posibild



primirea acestuia de citre persoanele interesate inainte de data limitd de depunere

a ofertelor.

CAIET DE SARCINI

Privind vanzarea prin licitatie publicd a imobilului constructie, proprietatea privatd a
Municipiului Craiova, situat in str. Oltet nr. 23, suprafatd construita desfasuratd de 245 mp.

A.

Informatii generale a bunului ce face obiectul vanzarii:

Bunul imobil constructie, proprietatea privatd a Municipiului Craiova conform
Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 557/27.10.2022, este situatd in
intravilanul Municipiului Craiova, str. Oltet nr. 23, suprafatd construitd desfdsuratd de
245 mp.

d)

)

h)

Conditii generale ale vanzarii :

Legislagia aplicata : OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificérile si completérile ulterioare, Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu
modificarile si completarile ulterioare, Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii
imobiliare, republicatd cu modificérile si completérile ulterioare

Conform prevederilor art. 363 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
vanzarea bunurilor din domeniul privat se face prin licitatie publicd, organizatd in
conditiile legii.

Are dreptul sd se Inscrie la licitatie orice persoand fizicd sau juridicd, care
indeplineste urméitoarele conditii :

a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;
a depus oferta si cererea de participare la licitatie, impreund cu toate documentele
solicitate in documentatia de atribuire, in termenele previzute;

are Indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platad a impozitelor, taxelor si a
contributiilor cétre bugetul consolidat al statului si cétre bugetul local;

Nu are dreptul sé participe la procedura de licitatie persoana care a fost desemnata
castigitoare la o licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale
unitatilor administrativ teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori
nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o perioadi de 3 ani,
calculatd de la desemnarea persoanei respective drept castigitoare la licitatie.
Orice persoand interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de
atribuire.

Procedura de licitatie se poate desfdsura numai dacd in urma publicdrii anuntului
de licitatie au fost depuse cel putin doud oferte valabile, in caz contrar procedura
se va anula si se va organiza o noud procedura.

In cazul organizarii unei noi licitatii, procedura este valabild in situatia in care a
fost depusa cel putin o ofertd valabila. In cazul in care, in cadrul celei de-a doua
proceduri nu se depune nici o ofertd valabila, autoritatea contractantd anuleaza
procedura de licitatie.

Personalul din cadrul Serviciului Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate
al Primarului Municipiului Craiova va elabora documentele si va pune la
dispozitia persoanelor interesate documentatia de atribuire, in baza céreia se vor
elabora ofertele.



)

k)
D

Ofertantul are obligatia de a respecta conditiile impuse de natura bunului ce
urmeazd a fi vandut in ce priveste mediul inconjurdtor si stabilite conform
legislatiei in vigoare.

Pretul minim de vénzare de la care Incepe licitatia va fi stabilit prin raport de
evaluare nsusit de catre Consiliul Local al Municipiului Craiova si va fi achitat
integral in lei. Ofertantul declarat céstigdtor are obligatia sd achite o garantie Intre
3 si 10 % din pretul contractului de vanzare, fard TVA.

Criteriul de atribuire a contractului de vanzare : pretul cel mai mare oferit.
Contractul de vanzare — cumpdrare se va incheia in formd autentica la notarul
public dupa finalizarea procedurii prin licitatie publica.

m) Orice constructie ce urmeazd a fi realizatd pe amplasament va respecta in mod

obligatoriu reglementérile urbanistice aplicabile zonei centrale istorice, precum si
toate avizele si autorizatiile impuse de legislatia in vigoare.

Conditii de valabilitate pe care trebuie s le indeplineasci ofertele :

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta iIn conformitate cu prevederile din
documentatia de atribuire.

Ofertele se redacteaza in limba roména, conform legislatiei romaéne, de cétre toti
ofertantii.

Fiecare ofertant poate depune o singura oferta, nefiind admise oferte alternative.
Fiecare ofertant va declara prin oferta depusi ci OFERTA SA ESTE FERMA (isi
mentine oferta) pand la finalizarea procedurii de vanzare.

Riscurile transmiterii ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina ofertantului.
Oferta depusd la o altd adresd decidt cea a Municipiului Craiova, sau dupd
expirarea datei limitd pentru depunere se returneazd nedeschisa.

Ofertantul are obligatia de a asigura integritate plicului ce contine oferta sa, iar
organizatorul procedurii are obligatia de a deschide plicurile ofertantilor numai la
data precizatd in anuntul procedurii. Documentele care insotesc oferta trebuie sa
fie redactate in limba roména.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe perioada
DECLARATA CA ESTE OFERTA FERMA de citre ofertant.

Durata de OFERTA FERMA este pani la data desemnarii ofertantului castigator.
Sunt considerate oferte CONFORME (valabile) ofertele care indeplinesc criteriile
de valabilitate.

Conditiile de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineasca ofertele, precum si
modul de elaborare i prezentare, sunt precizate in documentatia de atribuire.
Ofertele NECONFORME sunt cele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate.
Ofertele se depun la Registratura Priméariei Municipiului Craiova, in doud plicuri
inchise si sigilate, netransparente, unul exterior si unul interior, care vor contine
documentele prevézute si care se Inregistreaza in ordinea primirii lor in registrul
"Oferte" mentiondndu-se data si ora.

Pe plicul exterior se va indica obiectul VANZARII pentru care este depusé oferta,
numele ofertantului, sediul, adresa de corespondentd, telefonul de contact si
numele persoanei de contact. Plicul exterior va trebui sd contina:

fisd cu informatii privind ofertantul si o declaraie de participare, semnati de
ofertant, fard ingrosari, stersaturi sau modificari;

acte doveditoare privind calitdfile si capacitdtile ofertantului, conform
documentatiei de atribuire;



D.

acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini (chitanta
doveditoare a ridicérii caietului de sarcini, a documentatie de atribuire).

Pe plicul interior, care contine oferta financiard propriu-zisd, se inscriu numele
ofertantului, adresa de corespondentd, sediului social, telefonul persoanei de
contact si numele acesteia.

Pentru desfagurarea procedurii licitatiei este obligatorie participarea a cel putin 2
ofertanti, iar oferta céstigitoare va putea fi stabilitd numai dacé existd cel putin 2
oferte conforme.

Plicurile, inchise si sigilate, se predau comisiei de evaluare la data fixatd pentru
deschiderea lor, prevazutd in anunful de licitatie.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publicd, comisia de evaluare
elimind ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor previzute, ce
vor fi declarate oferte neconforme.

Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa
deschiderea plicurilor exterioare, cel putin 2 oferte sd intruneascd conditiile
prevazute. coroboratd cu Documentatia de Atribuire (adica existd cel putin 2 oferte
conforme).

Dupd analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare
intocmeste procesul-verbal in care se va mentiona rezultatul analizei comisiei de
evaluare.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal
de citre tofi membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

Sunt considerate oferte conforme ofertele care Indeplinesc criteriile de valabilitate
prevazute in Documentatia de Atribuire.

In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriului de
atribuire (pretul cel mai mare), secretarul comisiei Intocmeste un proces-verbal in
care mentioneazd ofertele conforme, ofertele care nu indeplinesc criteriile de
valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de atribuire.
Procesul-verbal se semneaza de cétre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre
ofertantii participanti prezenti la sedinta de deschidere a ofertelor.

Contractul de vénzare va fi incheiat in limba romand. Continutul contractului de
vanzare trebuie sd respecte prevederile legale. Contractul de vanzare va fi Incheiat
cu ofertantul a carui ofertd a fost declaratd castigitoare. Refuzul ofertantului
declarat céstigitor de a incheia contractul de vanzare atrage pierderea garantiei
depusa pentru participare la licitatie si duce la anularea procedurii de licitatie
publica.

In situatia in care nu a fost posibila incheierea contractului de vénzare, procedura
va f1 anulatd, iar autoritatea publica locald va relua procedura de licitatie publicd
de la etapa publicdrii anunfului, In conditiile legii, caietul de sarcini si
documentatia de atribuire isi vor péstra valabilitatea.

Documentele de valabilitate, care se depun de citre ofertanti :
Ofertantii persoane juridice au obligajia de a depune In original si/sau copie

conforma cu originalul, dupa caz, in plicul exterior urmétoarele documente :

a)
b)

¢)

Declaratia de participare la licitatie — formular tipizat;

Fisa cu informatii privind ofertantul — formular tipizat;

Certificat constatator privind calitatea de agent economic autorizat, inregistrat,
din care sd reiasd obiectul principal de activitate, eliberat de Oficiul Registrul
Comertului;



d) Certificat constatator privind indeplinirea obligatiilor de plata cétre stat eliberat de
Administratia Finantelor Publice din localitatea in care isi are sediul participantul
la licitatie, prin care se face dovada ci nu existd datorii fatd de bugetul de stat;

e) Certificat constatator privind indeplinirea obligatiilor de platd a impozitelor si
taxelor locale (eliberat de Directia Impozite si Taxe din cadrul Primariei
Municipiului Craiova) indiferent de localitatea in care isi are sediul participantul
la licitatie, prin care se face dovada cd nu exista datorii fata de bugetul local;

f) Ultimul bilant contabil ;

g) Balanta de verificare aferenta lunii anterioare depunerii ofertei;

h) Declaratie pe proprie raspundere din care sa reiasd faptul cad persoana juridicd
participantd la licitatie nu s-a aflat in situatia de a participa si de a fi desemnata
cstigdtoare in ultimii 3 ani, la o licitatie publicd anterioard privind bunurile
statului sau ale unititilor administrativ teritoriale, dar nu a incheiat contractul sau
nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereazi pentru o perioadd de 3
ani, calculatd de la desemnarea persoanei respective drept castigdtoare la licitatie.

i) Delegatie/procurd de reprezentare, dupa caz si copie a actului de identitate al
reprezentantului;

j) Dovada achitarii garantiei de participare si a achitérii contravalorii documentatiei
de atribuire;

k) Alte documente daca este cazul;

Ofertantii persoane juridice (persoane fizice autorizate, Intreprinderi individuale si
intreprinderi familiale, etc. ) au obligatia de a depune in original si/sau copie conforma
cu originalul, dupd caz, in plicul exterior urmatoarele documente :

a) Declaratia de participare la licitatie — formular tipizat;

b) Fisa cu informatii privind ofertantul — formular tipizat;

¢) Certificat constatator privind calitatea de agent economic autorizat, inregistrat,
din care sd reiasd obiectul principal de activitate, eliberat de Oficiul Registrul
Comertului;

d) Certificat constatator privind indeplinirea obligatiilor de plata cétre stat eliberat
de Administratia Finantelor Publice din localitatea in care isi are sediul participantul
la licitatie, prin care se face dovada ci nu existd datorii fatd de bugetul de stat;

e) Certificat constatator privind indeplinirea obligatiilor de platd a impozitelor si
taxelor locale (eliberat de Directia Impozite si Taxe din cadrul Primériei Municipiului
Craiova) indiferent de localitatea In care 1si are sediul participantul la licitatie, prin
care se face dovada ca nu exista datorii fatd de bugetul local;

f) Ultimul bilant contabil ;

g) Balanta de verificare aferenta lunii anterioare depunerii ofertei;

h) Declaratie pe proprie raspundere din care sd reiasd faptul ci persoana juridica
participantd la licitatie nu s-a aflat in situatia de a participa si de a fi desemnata
céstigatoare in ultimii 3 ani, la o licitatie publicd anterioara privind bunurile statului
sau ale unitétilor administrativ teritoriale, dar nu a incheiat contractul sau nu a platit
pretul, din culpé proprie. Restrictia opereazad pentru o perioadd de 3 ani, calculatd de
la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

i) Delegatie/procurd de reprezentare, dupa caz si copie a actului de identitate al
reprezentantului;

j) Dovada achitarii garantiei de participare si a achitarii contravalorii
documentatiei de atribuire;



k) registrul jurnal de 1incasiri si plafi la zi, pentru persoanele fizice
autorizate/intreprinderi individuale/intreprinderi familiale etc. care nu practicd norma
de venit;

k) Alte documente daca este cazul;

Ofertantii persoane juridice (asociatii si fundatii) au obligafia de a depune in
original si/sau copie conformé cu originalul, dupé caz, in plicul exterior urmétoarele
documente :

a) Declaratia de participare la licitatie — formular tipizat;

b) Fisa cu informatii privind ofertantul — formular tipizat;

¢) Certificat constatator privind calitatea de agent economic autorizat, inregistrat,
din care sa reiasd obiectul principal de activitate, eliberat de Oficiul Registrul
Comertului;

d) Certificat constatator privind indeplinirea obligatiilor de plati cétre stat eliberat
de Administratia Finantelor Publice din localitatea in care isi are sediul participantul
la licitatie, prin care se face dovada ca nu exista datorii fa{d de bugetul de stat;

e) Certificat constatator privind indeplinirea obligatiilor de platd a impozitelor si
taxelor locale (eliberat de Directia Impozite si Taxe din cadrul Priméariei Municipiului
Craiova) indiferent de localitatea in care isi are sediul participantul la licitatie, prin
care se face dovada ca nu exista datorii fatd de bugetul local;

f) Ultimul bilant contabil ;

g) Balanta de verificare aferenta lunii anterioare depunerii ofertei;

h) Declaratie pe proprie rdspundere din care sd reiasad faptul cid persoana juridica
participanta la licitatie nu s-a aflat in situatia de a participa si de a fi desemnati
castigdtoare In ultimii 3 ani, la o licitaie publicd anterioard privind bunurile statului
sau ale unititilor administrativ teritoriale, dar nu a Incheiat contractul sau nu a platit
pretul, din culpd proprie. Restrictia opereaza pentru o perioadad de 3 ani, calculata de
la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

1) Delegatie/procurd de reprezentare, dupd caz si copie a actului de identitate al
reprezentantului;

j) Dovada achitarii garanfiei de participare si a achitarii contravalorii
documentatiei de atribuire;

k) statutul asociatiei, incheiat in baza prevederilor OG nr. 26/2000, in copie
certificatd pentru conformitate cu originalul, de cétre reprezentantul legal,;

1) actul constitutiv al asociatiei, incheiat in baza prevederilor OG nr. 26/2000, in
copie certificatd pentru conformitate cu originalul, de catre reprezentantul legal,

m) Incheierea eliberatd de catre Judecitoria din localitatea in care isi are sediul
participantul, prin care se dispune inscrierea asociatiei in Registrul asociatiilor si
fundatiilor, conform OG nr. 26/2000;

n) Alte documente daca este cazul;

Ofertantii persoane fizice au obligatia de a depune In original si/sau copie
conforma cu originalul, dupa caz, in plicul exterior urmatoarele documente :

a) Declaratia de participare la licitatie — formular tipizat

b) Fisa cu informatii privind ofertantul — formular tipizat

c)copia actului de identitate al ofertantului;



~d) Certificat de atestare fiscald eliberat de Administratia Finantelor Publice din
localitatea in care 1si are sediul participantul la licitatie, prin care se face dovada ca nu
existd datorii fatd de bugetul de stat;

e) Certificat fiscal privind indeplinirea obligatiilor de platd a impozitelor si taxelor
locale (eliberat de Directia Impozite si Taxe din cadrul Primariei Municipiului
Craiova) indiferent de localitatea in care isi are sediul participantul la licitatie, prin
care se face dovada ca nu existd datorii fatd de bugetul local;

) certificat de cazier judiciar eliberat de Inspectoratul de Politie Judetean din
localitatea in care isi are resedinta ofertantul, care atestd situatia judiciard a
participantului la licitatie ;

g) adeverintd privind veniturile salariale sau alte venituri realizate in ultimele 12
luni, eliberatd de Agentia Nationald de Administrare Fiscald unde are resedinta
ofertantul;

h) Declaratie pe proprie rdspundere din care sa reiasad faptul cd persoana fizica
participantd la licitatie nu s-a aflat in situatia de a participa si de a fi desemnata
céstigdtoare in ultimii 3 ani, la o licitatie publicd anterioard privind bunurile statului
sau ale unititilor administrativ teritoriale, dar nu a incheiat contractul sau nu a platit
pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o perioada de 3 ani, calculatd de
la desemnarea persoanei respective drept castigitoare la licitatie.

i) Delegatie/procurd de reprezentare, dupa caz si copie a actului de identitate al
reprezentantului;

j) Dovada achitirii garantiei de participare $i a achitdrii contravalorii
documentatiei de atribuire;

k) Alte documente daca este cazul;

E. Documentele depuse de ofertanti
A) Toti participantii la licitatie au obligatia de a depune 1n plicul interior:

Oferta financiard propriu — zisa (formularul model al ofertei de pret se va pune
la dispozitie de cétre organizatorul licitatiei publice — formular tipizat )

Plicul exterior, sigilat, se va depune insotit de o cerere de participare la
licitatie, pusi la dispozitie de organizatorul licitatiei (formular tipizat).

Nu vor putea fi declarati admisi la procedura de licitatie, persoanele juridice,
persoanele fizice autorizate, asociatii si fundatii, intreprinderi individuale, persoane
fizice, care nu au depus toate documentele solicitate la pct D. Documentele de
valabilitate, care se depun de cétre ofertanti, fird a avea posibilitatea de a depune
documente in completare ulterior, precum si ce care figureaza cu obligatii de plata
restante la bugetul de stat si local.

F. Garantia de participare la licitatie :

a) Garantia de participare la procedura de vanzare este in suma de 5.000 lei

b) Garantia de participare se depune la casieria Priméariei Municipiului Craiova, sau
prin ordin de platd In contul Municipiului Craiova. Ofertantul are obligatia de a
face dovada efectuarii acestei plati.

c) Garantia de participare se restituie fiecdrui ofertant declarat necastigator dupa
depunerea unei cereri, ce se depune la Registratura Primériei Municipiului
Craiova. Cererea va fi depusd numai dupd desemnarea ofertantului céstigator.

d) Garantia de participare la licitatie nu se restituie participantului desemnat
castigdtor, in cazul In care acesta revocd oferta sau refuzd incheierea
contractului. Garantia de participare la licitatie nu se restituie in conditiile in care
castigdtorul licitatiei nu se prezintd pentru achitarea pretului si nu incheie



contractul de vanzare — cumpdrare, intr-un termen de 30 de zile calendaristice de
la data comunicarii deciziei ofertantului declarat castigétor.

e) Participantilor la licitatie declarati necéstigitori, li se restituie garanfia de

d)

g)

h)

7

k)

D

participare la licitatie, la solicitarea scrisd a acestora, in termen de 15 zile de la
data comunicarii deciziei referitoare la atribuirea contractului;

Modul de desfasurare a procedurii si determinarea ofertei cistigitoare
Plicurile sigilate se predau de cétre secretar, comisiei de evaluare in ziua si la ora
fixatd pentru deschiderea lor, previdzuta in anunful de licitatie.

Dupéa deschiderea plicurilor exterioare in sedinia publicd, comisia de evaluare
elimind ofertele care nu respectd prevederile Capitolului C - Conditii de
valabilitate pe care trebuie s le indeplineasca ofertele

Pentru continuarea desfasurdrii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa
deschiderea plicurilor exterioare, cel putin doud oferte sd Intruneascd conditiile
prevazute la Capitolul C - Conditii de valabilitate pe care trebuie sid le
indeplineasca ofertele, in caz contrar, autoritatea contractantd , are obligatia de a
anula procedura si de a organiza o noud licitatie.

Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare
intocmeste procesul verbal iIn care se va preciza existenta documentelor depuse de
ofertanti.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului verbal
prevazut la lit. d), de catre to{i membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertani.

Nu vor fi declarate valabile ofertele care nu contin toate documentele prevézute la
Capitolul D. si E. dupa caz, fird a avea posibilitatea de a depune completari
ulterioare.

Oferta propriu — zisd, prevazutd in plicul interior al fiecdrui ofertant calificat, se
va consemna intr-un proces verbal, intocmit de catre secretarul comisiei i semnat
de catre toti membrii comisiei si de catre ofertantii admigi.

Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractantd are dreptul
de a solicita clarificdri si, dupd caz, completari ale documentelor prezentate de
ofertanti pentru demonstrarea conformitétii ofertei cu cerintele solicitate.
Solicitarea de clarificari se transmite de cétre autoritatea contractanta ofertantilor
in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare.
Ofertantii trebuie sd rdspunda la solicitarea prevazutd la pct. i), In termen de 3 zile
lucrétoare de la primirea acesteia.
in urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza conditiilor de
valabilitate, secretarul acesteia Intocmeste un proces — verbal in care mentioneaza
ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc conditiile de valabilitate si motivele
excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul verbal se
semneazd de catre to{i membrii comisiei de evaluare.
in baza procesului verbal care indeplineste conditiile prevazute la pet. k), comisia
de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucrdtoare, un raport pe care il transmite
autoritdtii contractante.

m) Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecédrei oferte, iar oferta céstigitoare se

va stabili pe baza criteriului/criteriilor de atribuire stabilit prin hotarare si prevazut
in fisa de data a procedurii.



p)

Q)

b)

d)

In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasafi pe primul loc,
departajarea aplicd prevederile art. 318 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ.

Pe baza evaludrii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul
verbal care trebuie semnat de to{i membrii comisiei.

In cazul in care nu a fost desemnati nici o oferta cAstigitoare, se procedeazi la
organizarea celei de-a doua procedura de licitatie publica.

Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobatd
pentru prima licitatie, fiind organizata in aceleasi conditii ca si prima licitatie.

In cazul in care, in cadrul celei de-a doua procedura de licitatie publics, nu se
depune nici o ofertd valabild autoritatea contractantd anuleazd procedura de
licitatie.

Autoritatea contractantd are obligatia de a incheia contractul de vanzare-
cumpdrare cu ofertantul a carui oferta a fost stabilitd castigitoare.

Autoritatea contractanta are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul
Oficial al Romaéniei, Partea VI-a, un anunt de atribuire a contractului, in cel mult
20 de zile calendaristice de la finalizarea procedurii de atribuire.

Autoritatea contractantd are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile
referitoare la atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, nu mai
tarziu de 3 zile lucratoare de la emiterea acestora.

Autoritatea contractantd poate sd incheie contractul de vanzare cumpdrare, in
formd autenticd, sub sanctiunea nulitafii, numai dupd implinirea unui termen de
20 de zile calendaristice de la data realizarii comunicérii prevazute la pct. u).

. Anularea procedurii prin licitatie publica

Prin exceptie de la prevederile Capitolului G lit. s), autoritatea contractantd are
dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului in situatia in care se
constatd abateri grave de la prevederile legale care afecteazi procedura de licitatie
sau fac imposibild Incheierea contractului.

In sensul prevederilor Inscrise la lit. a), procedura de licitatie se considerd afectatd
in cazul in care sunt indeplinite in mod cumulativ urmétoarele conditii :

in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de
licitatie se constatd erori sau omisiuni care au ca efect incdlcarea principiilor
prevazute la art. 311 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

autoritatea contractantd se afld In imposibilitatea de a adopta masuri corective, fara
ca acestea sa conduca, la rdndul lor, la incélcarea principiilor previzute la art. 311
din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

Incalcarea prevederilor prezentei sectiuni privind atribuirea contractului poate
atrage anularea procedurii , potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

Autoritatea contractantd are obligatia de a comunica 1n scris, tuturor participantilor
la procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la data anuldrii, atat
incetarea obligatiilor pe care acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cét si
motivul concret care a determinat decizia de anulare.

Incheierea contractului de vinzare — cumpairare

Autoritatea contractantd poate sd incheie contractul de vanzare — cumpdrare, cu
ofertantul declarat castigitor, numai dupd implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de la data realizérii comunicarii prevazute la Capitolul G lit. u).



b) Contractul de vAnzare — cumpdrare se incheie in forma autentici la notarul public,
sub sanctiunea nulitdtii, la solicitarea oricérei parii.

¢) Predarea — primirea bunului se face prin proces verbal in termen de maximum 30
de zile de la data incasdrii pretului de vanzare i incheierea contractului de vinzare
cumpérare.

J. Neincheierea contractului de vinzare — cumpéarare

a) Neincheierea contractului dupd termenul de 20 de zile calendaristice de la data
implinirii termenului prevazut la Capitolul 1, lit. a), poate atrage plata daunelor —
interese de cétre partea in culpa;

b) Refuzul ofertantului declarat cdstigétor de a incheia contractul poate atrage dupa
sine plata daunelor interese.

¢) In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzi incheierea contractului,
procedura de licitatie se anuleazd, iar autoritatea contractantd reia procedura, in
conditiile legii, documentatia de atribuire pastrandu-si valabilitatea.

d) Daunele — interese previzute la lit. a) si lit. b) din prezentul capitol, constau In
valoarea garantiei dar nu mai putin decat valoarea cheltuielilor ocazionate cu
organizarea licitatiei, la cererea partii interesate.

e) In cazul in care autoritatea contractanti nu poate incheia contractul cu ofertantul
declarat castigétor din cauza faptului ¢ ofertantul se afla intr-o situatie de forta
majori sau in imposibilitatea de a executa contractul, autoritatea contractantd are
dreptul s& anuleze procedura de vanzare prin licitatie publica;

K. Obligatiile castigiatorului licitatiei

a) Ofertantul declarat castigitor este obligat ca dupd implinirea termenului de 20 de
zile calendaristice de la data implinirii termenului prevazut la Capitolul I lit. a), s& achite la
casieria sau in contul autoritatii contractante pretul de vanzare pentru imobilul care face
obiectul procedurii prin licitatie publica.

b) Dacé ofertantul declarat castigitor nu se prezintd pentru achitarea pretului, acesta
pierde garantia de participare la licitatie si posibilitatea de a incheia contractul de vanzare —
cumpdrare, urmind a se organiza o noud licitatie pentru vanzarea imobilului in aceleasi
conditii.

¢) Contractul de vanzare — cumpdrare se va incheia in forma autenticd la un cabinet
notarial in baza procesului verbal /raportului de desemnare a castigatorului, semnat de cétre
comisia de evaluare si aprobat de reprezentantul legal al autoritdii contractante. Cheltuielile
notariale vor fi suportate de cétre adjudecatorul licitagiei publice.

d) Adjudeciatorul are obligatia sd prezinte la Directia de Impozite si Taxe Locale din
cadrul Primériei Municipiului Craiova o copie a contractului de vanzare — cumpdérare in
termen de 15 zile calendaristice de la data semnérii acestuia in vederea stabilirii impozitului.

L. Clauze de rezolutiune a contractului

a) Atunci cand, una dintre pértile contractului nu 1si executd obligatiile ndscute din
contract, cealaltd parte are dreptul de a solicita rezolutiunea contractului de
vanzare — cumpdrare, cu plata de daune interese, dacd este cazul, potrivit legii.



M. Solutionarea litigiilor

a) Litigiile de orice fel care apar pe parcursul derulérii contractului si care nu se pot
solutiona pe cale amiabild, vor fi supuse spre solutionare instantelor judecatoresti competente
potrivit Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile ulterioare.

b)Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului
in a cdrui jurisdictie se afld sediul proprietarul (Municipiul Craiova). Impotriva hotararii
tribunalului se poate declara recurs la sectia de contencios administrativ a Curtii de Apel,
conform prevederilor legale.

N. Sanctiuni

a) Incalcarea dispozitiilor prezentei documentatii de atribuire, constituie contraventii
ce pot fi sanctionate, dacd nu sunt savérsite in astfel de conditii incat si fie considerate,
potrivit legii penale, infractiuni, conform prevederilor art. 345 din OUG nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ.

O. Dispozitii finale

a) Nu vor fi acceptati la licitatie ofertantii care nu au depus ofertele conform
documentaiei de atribuire si care au debite restante fatd de bugetul local si cel de stat
consolidat.

b) Prezenta documentatie de atribuire se completeazd de drept cu dispozitiile legale
aplicate in materie, in vigoare sau aparute ulterior, si intrd in aplicare incepand cu data
aprobarii acesteia prin Hotarare a Consiliului Local al Municipiului Craiova.

FORMULARE

e SCRISOARE DE INAINTARE - Formularul 0

FORMULAR OFERTA FINANCIARA - Formularul 1

INFORMATII GENERALE - Formularul 2

DECLARATIE DE PARTICIPARE LA PROCEDURA —Formularul 3
DECLARATIE privind evitarea conflictului de interese - Formularul 4
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Formular 0

Nr. /

OFERTANTUL
(denumirea/numele, adresa, telefon, persoana de contact)

SCRISOARE DE INAINTARE

Catre,
Priméria Municipiului Craiova

Ca urmare a anuntului public de aplicare a procedurii privind atribuirea

contractului pentru vanzarea (se va completa
cu obiectul vanzarii)
Noi va transmitem

alaturat coletul sigilat si marcat In mod vizibil, contindnd un exemplar original.

Data completarii

OFERTANTUL
(semnatura)




Formular 1

Nr. /

OFERTANTUL
(denumirea/numele, adresa, telefon, persoana de contact)

Formular de oferta financiard

Catre,
Priméaria Municipiului Craiova

1. Examinand Documentatia de Atribuire si Caietul de Sarcini,
subsemnatul/subsemnatii, reprezentant/reprezentantii ai ofertantului
ne oferim ca in conformitate cu

prevederile si cerintele cuprinse in acestea, sa
cumpéram (se va
completa cu obiectul vanzarii)

Oferta noastra fiind de lei fara TVA.

2. Ne angajam sd menfinem aceastd ofertd valabild pe perioada de timp
necesard desfasurarii procedurii de vanzare prin licitatie publica.

3. Péana la Incheierea si semnarea contractului de vanzare, aceasti ofert3,
impreund cu comunicarea transmisd de dumneavoastrd, prin care oferta
noastrd este acceptatd ca fiind castigdtoare, vor constitui un contract
angajat Intre noi.

Nume, prenume, semnatura

In calitate de legal autorizat sd semnez oferta pentru
si In numele (denumirea/numele operatorului
economic)

Data completarii



Formular 2

Nr. /

OFERTANTUL
(denumirea/numele, adresa, telefon, persoana de contact)

INFORMATII GENERALE
Denumirea/numele:
Codul fiscal:

Cont bancar:

Adresa sediului:
Telefon/fax:

Certificat Inregistrare(daca este cazul):
Obiect activitate (dacd este cazul):

NN AE LN

OFERTANT,
semnatura

Data completarii



Formular 3

Nr. /

OFERTANTUL

(denumirea/numele, adresa, telefon, persoana de contact)

DECLARATIE DE PARTICIPARE LA PROCEDURA

1.

Subsemnatul ,
reprezentant imputernicit
al , declar pe

proprie raspundere, sub sanctiunile aplicate faptei de fals in acte publice,
ca la procedura pentru atribuirea contractului de vanzare a
bunului

organizatd de Primaria Municipiului Craiova la data de (zi/lund/an)
particip si depun oferta :

() In nume propriu;
() caasociat In cadrul asociatiei
(Se bifeaza optiunea corespunzitoare)

2.

(8]

Subsemnatul ,
declar ca voi informa imediat autoritatea publicd locald, dacd vor
interveni modificari in prezenta declaratie la orice punct pe parcursul
deruldrii procedurii de atribuire a contractului de vanzare sau, in cazul in
care vom fi desemnati castigatori, pe parcursul deruldrii contractului de
vanzare.

. De asemenea, declar cd informatiile furnizate, conform documentelor

depuse la procedurd, sunt complete si corecte In fiecare detaliu si inteleg
cd autoritatea locald are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si
confirmarii declaratiilor, situatiilor si documentelor care insotesc oferta,
orice informatii suplimentare in scopul verificarii datelor din prezenta
declaratie.

Subsemnatul ,
autorizez prin prezenta orice institufie, societate comerciald, banca, alte
persoane juridice sd furnizeze informatii reprezentantilor autorizati ai
autoritatii contractante, cu privire la orice aspect tehnic si financiar in
legétura cu activitatea noastra.

OFERTANT,
semnatura

Data completarii



Formularul 4

OFERTANTUL
(denumirea/numele, adresa, telefon, persoana de contact)

Declaratie
Privind evitarea conflictului de interese

Subsemnatul (denumirea/numele si
sediul/adresa operatorului economic), in calitate de ofertant / ofertant asociat/ la
procedura pentru atribuirea contractului prin licitaie publicd privind vanzarea
bunului organizatd de Primadria
Municipiului Craiova, declar pe propria raspundere, cunoscand sanctiunile privind
falsul 1n declaratii ca nu ne aflam 1n situatia de conflict de interese privind regimul
contractelor de vanzare de bunuri proprietate publica sau privata.

De asemenea, In situatia in care, pe parcursul deruldrii procedurii de
atribuire, apare o situatie de conflict de interese, ma oblig sa notific in scris, de
indatd, autoritatea contractanta.

OFERTANT,
(semnétura)

Data completarii / /
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