MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.
privind aprobarea raportului de evaluare avand ca obiect pretul de pornire al
negocierii achizitionarii, de catre municipiul Craiova, a imobilului alcatuit din teren si
constructii, situat in str.Nicolae Romanescu, nr.112E, inscris in Cartea Funciara
nr.247686 UAT Craiova si Cartea Funciara nr.206434 UAT Craiova

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
30.07.2026;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.252047/2026, raportul nr.256078/2026 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.266933/2026 al Directiei Juridice, Asistenta de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune aprobarea raportului de
evaluare avand ca obiect pretul de pornire al negocierii achizitionarii, de cadtre municipiul
Craiova, a imobilului alcatuit din teren si constructii, situat in str.Nicolae Romanescu,
nr.112E, inscris in Cartea Funciard nr.247686 UAT Craiova si Cartea Funciard nr.206434
UAT Craiova;

In conformitate cu prevederile art.1650 din Codul Civil;

Potrivit Hotérarii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.196/2026 referitoare
la cumpadrarea (achizitionarea) de catre municipiul Craiova, a imobilului-teren, in suprafata
de 3850 mp si constructiile C1, C3, C4 si C5 inscrise in Cartea Funciard nr. 247686 UAT
Craiova si a imobilului-teren, in suprafata de 874,50 mp, reprezentand cota parte din terenul
in suprafatd de 1749 mp, inscris Cartea Funciard nr. 206434 UAT Craiova;

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 Urgentd 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 pretul de pornire al negocierii
achizitionarii, de catre municipiul Craiova, a imobilului alcatuit din teren si
constructii, situat in str. Nicolae Romanescu nr.112E, inscris in Cartea Funciara nr.
247686 UAT Craiova si Cartea Funciara nr. 206434 UAT Craiova, in cuantum de
9.843.848 lei, echivalent a 1.877.558 euro, 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: Compartimentul
Administratie Publica Localad 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

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
DIRECTIA PATRIMONIU

Nr. 252047/ 2026

Referat de aprobare

la proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste
pretul de pornire al negocierii imobilului alcatuit din teren si constructii,
situat in Craiova, str. Nicolae Romanescu nr.112E,
inscris 1n Cartea Funciara nr. 247686 UAT Craiova si Cartea Funciara nr. 206434 UAT
in vederea achizitionarii acestuia de catre Municipiul Craiova

Avand in vedere

Hotararea Consiliului Local nr.196/2026 prin care se aproba cumpararea (achizitionarea) de
catre municipiul Craiova a imobilului —teren, in suprafata de 3850 mp si constructiile C1,C3, C4 si C5
inscrise in Cartea Funciara nr.247686 UAT Craiova si a imobilului-teren, in suprafatd de 874,50 mp,
reprezentdnd cota parte din terenul in suprafatd de 1749 mp, inscris in Cartea Funciard 206434 UAT
Craiova, identificate conform planului cadastral —anexa 1 parte integrantd din hotarare si planului de
ansamblu- anexa2 parte integrantd din aceeasi hotdrare, pentru imobilele inscrise In Cartea Funciara
nr.247686 UAT Craiova si schifa —anexa 3 parte integrantd din hotarare si planului de incadrare in
zond-anexa 4, pentru imobilul inscris in Cartea Funciaranr 2064345 UAT Craiova.

Potrivit art.2 din aceeasi hotarare, pretul de pornire al negocierii se stabileste pe baza raportului
de evaluare, care se supune aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Acordul cadru nr. 84471/04.05.2022, ce are ca obiect ,,Achizitie servicii de evaluare bunuri
mobile si imobile apartindnd domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”, in conformitate
cu cerintele caietului de sarcini §i cu obligatiile asumate in contract, s-a procedat la Intocmirea
raportului de evaluare, in vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor HCL nr.196/2026.

Prevederile Hotararii Consiliului Local nr.196/2026, in temeiul art.108, art.129 alin.2, lit ¢) si
alin.6 lit. b) din Ordonanta de urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ, propunem promovarea
proiectului de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de
pornire al negocierii in vederea achizitiondrii de cdtre Municipiul Craiova a imobilului alcatuit din
teren si constructii, situat in Craiova, str. Nicolac Romanescu nr.112E, inscris in Cartea Funciara nr.
247686 UAT Craiova si Cartea Funciara nr. 206434 UAT Craiova.

PRIMAR,
Lia-Olguta Vasilescu

INTOCMIT,
DIRECTOR EXECUTLY,
Cristian Ionut Galea

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

Semnatura:



Municipiul Craiova Avizat,

Primaria Municipiului Craiova Administrator public,
Directia Patrimoniu Razvan Cristian Diaconu
Nr.256078./ 23.07.2026

RAPORT

la proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare ce stabileste
pretul de pornire al negocierii imobilului alcatuit din teren si constructii,
situat in Craiova, str. Nicolac Romanescu nr.112E,
inscris 1n Cartea Funciara nr. 247686 UAT Craiova si Cartea Funciara nr. 206434 UAT
in vederea achizitionarii acestuia de catre Municipiul Craiova

Prin Hotéararea Consiliului Local nr.196/30.04.2026, s-a aprobat la art.] cumpararea
(achizitionarea) de catre municipiul Craiova, a imobilului — teren, in suprafatd de 3.850 mp si
constructiile C1, C2, C4 si C5 inscrise in Cartea Funciara nr. 247686 UAT Craiova si a imobilului —
teren , in suprafata de 874,50 mp reprezentand cota parte din terenul in suprafata de 1.749 mp, inscris
in Cartea Funciard nr.206434 UAT Craiova, identificate conform planului cadastral anexa 1, si anexa
2,parte integrantd din hotarare, pentru imobilele nscrise in Cartea Funciara nr.247686 UAT Craiova si
schita —anexa3 parte integrantd din hotarare si planului de incadrare In zond-anexa4 parte integranta
din prezenta hotérare, pentru imobilul Tnscris 1n cartea funciara nr.206434 UAT Craiova.

Potrivit art.2 al aceleiasi hotarari, pretul de pornire al negocierii se stabileste pe baza raportului
de evaluare care va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Avand in vedere Acordul cadru nr. 84471/04.05.2022, ce are ca obiect ,,Achizitie servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartinand domeniului public si/sau privat din municipiul Craiova”,
in conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract, s-a procedat la
estimarea valorii de piatd a imobilului mai sus mentionat, respectiv pretul de pornire al negocierii
vanzarii, In vederea ducerii la indeplinire a obiectivelor HCL nr.196/2026.

Pe terenul in suprafatd de 3.850 mp—Cartea Funciard nr.247686 sunt edificate urmatoarele
constructii:

- Cl1, avand suprafata construita la sol 169 mp, nivel parter ,

- C3, avand 3 niveluri, suprafatd construita la sol 616 mp si desfasurata de 1848 mp, Parter +

2 etaje.

- (4, avand suprafata construita la sol de 92 mp si desfasuratd de 92 mp, nivel parter.

- C5, avand suprafata construitd la sol de 459 mp si desfasuratd de 1377mp, regim de

inaltime Parter+2etaje.

Terenul in suprafatd de 1.749 mp-Cartea Funciara nr. 206434 are forma unei alei, astfel cun
rezulta din schita (anexa 3 la HCL nr.196/2026).

Valoarea estimata a imobilelor identificate in anexele la HCL 196/2026 este valoarea de piata
totald care este evaluata si va fi exprimata atat in lei cat si in euro. Pentru estimarea valorii, avand in
vedere tipul proprietatii de evaluat, s-a folosit: metoda comparatiei vanzarilor, recunoscutd de
Standardele de Evaluare ANEVAR 2025. Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025.

Raportul de evaluare este identificat in anexa la prezentul raport.

Centralizarea datelor si a valorilor se regaseste n tabelul urmator:



Re de Supraf .
Denum Nr. cad. Cal.'te inalti Suprafa.ta desfasu Suprafuti Valoare estimata
funciara ’ construita la
me rat
I. Imobilul-teren in suprafati de 3850 mp si constructiile C1, C3, C4, si CS inscrise in 9.220.101 lei 1.758.588
Cartea Funciara nr. 247686 UAT Craiova o euro
Constructii, din care: 1336,00 mp 3486,00 | 2490,00 210.833 lei 40.213 euro
mp mp
Depozit | 247686- | 247686 UAT | p or | 169,00mp | 10900 | 1207111 3 865 384 1ei | 740.503 curo
alcool Cl Craiova mp mp
Hala 247686- 247686 UAT 1848,00 | 1320,00
Producti ) P+2E 616,00 mp i i 3.647.107 lei 695.628 euro
R C3 Craiova mp mp
Post 247686- | 247686 UAT | o o) 92,00 mp 92,00 65,71 111.695 lei | 21.304 euro
trafo C4 Craiova mp mp
Hala 247686- 247686 UAT 1377,00 983,57
producti ) P+2E 459,00 mp ? ? 2.892.8801ei | 551.771 euro
o CS Craiova mp mp
Teren
intravila | 5 17686 247686 UAT 3850,00 mp 2.746.055 lei | 596.750 euro
n Craiova
aferent
I1. Imobilul teren, in suprafata de 874,5 mp, reprezentind cota parte din terenul in
suprafati de 1.749 mp, inscris in Cartea Funciari, nr. 206434 UAT Craiova, drum acces 623.747 lei 118.970 euro
la imobilul identificat cu CF 247686
TOTAL GENERAL 9.843.848 lei 1'877(5?(8)

In cadrul acestuia, in urma analizelor si calculelor efectuate, s-a obtinut pentru pretul de pornire
al negocierii achizitiondrii tuturor imobilelor ce fac obiectul HCL 196/2026, valoarea totalda de
9.843.848 lei, echivalent a 1.877.558 euro.

Valorile nu includ TVA.

Conversia lei/euro a fost facuta la cursul de referintda BNR de 5,2429 lei/euro, curs valutar din
18.07.2026, 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 105, SEV
106, 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.252047/2026 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, propunem spre aprobare
Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- aprobarea raportului de evaluare avand ca obiect pretul de pornire al negocierii imobilului
alcatuit din teren si constructii, situat in Craiova, str. Nicolae Romanescu nr.112E, inscris in Cartea
Funciara nr. 247686 UAT Craiova si Cartea Funciara nr. 206434 UAT, in vederea achizitionarii
acestuia de catre Municipiul Craiova, in cuantum de 9.843.848 lei , echivalent a 1.877.558 euro,
conform anexei la prezentul raport. (valorile nu includ TVA).

Director Executiv, Intocmit,
Cristian Ionut Galea Insp.Florentina Gavrilescu
Imi asum responsabilitatea privind realitatea si  Imi asum responsabilitatea pentru
legalitatea in  solidar cu intocmitorul fundamentarea, realitatea §i  legalitatea
inscrisului intocmirii acestui act oficial
Data:23.07.2026 Data: 23.07.2026

Semnatura: Semnatura






BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..

EVALUARI F16/693/2008: CUI 24317899 EVALUARI
PROPRIETATI || Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judetul Dolj. BUNURI

IMOBILIARE

Tel: 0728977411; 0766444770
e-muail: pfablanarini@email.com

EVALUARI DE INTREPRINDERI

I 245474
e Wk 23TV
RAPORT DE EVALUARE Ml

- ACTIVE/PROPRIETATE IMOBILIA — =

8 #r L

MOBILE

Cumpirare (achizitionare) imobil — teren, in suprafati de 3850 mp si constructiile C1, C3, C4,
si C5 inscrise in Cartea Funciara nr. 247686 UAT Craiova si imobil -teren, in suprafati de
874,5 mp, reprezentand cotd parte din terenul in suprafati de 1749 mp, inscris in Cartea
Funciard nr. 206434 UAT Craiova, identificate conform planului cadastral — anexa 1 si
planului de ansamblu — anexa 2, schita — anexa 3, planului de incadrare in zond — anexa 4, care

; fac parte integranti din H.C.L. nr. 196 din 30.04.2026

CLIENT: MUNICIP[;UL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod
postal, 200585, Cod Fiscal 4417214 '

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

Persoana fizici TRANDAFIR FANEL
PROPRIETAR: Persoana fizici TRANDAFIR FANEL

Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR
NR. LEGITIMATIE 10737.

-2026;]
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere comanda nr. 136553 din 30.04.2026, 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 inaintam astazi 18.07.2026.

Etapele parcurse pentru realizarea raportului de evaluare sunt urmétoarele:
- Colectarea documentelor si deschiderea dosarului de lucru;
- Inspectia imobilului;
- Stabilirea, agrearea de ambele parti ai termenilor de referinta, ipotezelor si ipotezelor speciale
ale 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, fara 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 — imobil — teren, in suprafata de 3850 mp si constructiile
Cl, C3, (4, si C5 inscrise in Cartea Funciara nr. 247686 UAT Craiova si, imobil teren, in suprafata
de 874,5 mp, reprezentdnd cota parte din terenul in suprafata de 1749 mp, inscris in Cartea
Funciara, nr. 206434 UAT Craiova, identificate conform planului cadastral — anexa 1 si planului de
ansamblu — anexa 2, schita — anexa 3, planului de incadrare in zona — anexa 4, care fac parte
integranta din H.C.L. nr. 196 din 30.04.2026.

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.

Utilizarea desemnata a evaluarii este estimarea valorii de piatd a bunului imobil idendificat, in
vederea cumpararii (achizitionarii) imobilului de catre MUNICIPIUL CRAIOVA.

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului beneficiarului.

Localizarea proprietdtii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de cétre beneficiar.
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Valoarea de piata estimata in vederea cumpararii, obtinuta prin abordarea prin piata, este:

Nr.
crt.

Denumire

Nr. cad.

Carte
funciara

Regim de
inaltime

Suprafata
construita

Suprafata
desfasurata

Suprafata
utila

Valoare estimata

L. Imobilul-teren in suprafati de 3850 mp si constructiile C1, C3, C4, si CS inscrise in Cartea

Funciara nr. 247686 UAT Craiova 9.220.101 lei| 1.758.588 euro
1 Constructii, din care: 1336,00 mp | 3486,00 mp | 2490,00 mp | 6.474.046 lei | 1.234.822 euro
1.1. |Depozit alcool 247686-C1 242?5?0\5]5'— Parter 169,00 mp| 169,00 mp| 120,71 mp| 210.833 lei 40.213 euro
1.2. {Hala Productie 247686-C3 24(7:?2?0ng P+2E 616,00 mp| 1848,00 mp| 1320,00 mp| 3.882.384 lei 740.503 euro
1.3. |Post trafo 247686-C4 2422?03?1— Parter 92,00 mp 92,00 mp 65,71 mp 111.695 lei 21.304 euro
1.4. |Hala productie 247686-C5 242?2?08?'- P+2E 459,00 mp| 1377,00 mp| 983,57 mp| 2.892.880 lei 551.771 euro
o [Terenintravilan | o oaq | 247686 UAT 3850,00 mp 2.746.055 lei|  523.766 euro
aferent Craiova
I1. Imobilul teren, in suprafata de 874,5 mp, reprezentand
coti parte din terenul in suprafati de 1749 mp, inscris in .
i 874,50 . .
Cartea Funciard, nr. 206434 UAT Craiova, drum acces la o mp 623.747lei)  118.970 euro
imobilul identificat cu CF 247686
TOTAL GENERAL 9.843.848 lei| 1.877.558 euro
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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,
reprezentata de domnul Blanariu Mihail-Dumitru

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

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

desemnati Dolj, cod postal, 200585, Cod Fiscal 4417214, si
Persoana fizica TRANDAFIR FANEL

Proprietar Persoana fizici TRANDAFIR FANEL

Comanda/contract | Comanda nr. 136553 din 30.04.2026

Data raportului

18.07.2026

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 18.07.2026, in prezenta utilizatorului desemnat

Data evaluarii

18.07.2026

Curs BNR valabil
la data evaluarii,

1 Euro = 5,2429 lei

18.07.2026
ldentificarea Nr. Denumire NF. cad. Cal_rte I?eglrp de Suprafgta Suprafata Suprgfata
activelor/ crt. funciara inaltime | construita |desfasurata utila
. L. Imobilul-teren in suprafati de 3850 mp si constructiile C1, C3, C4, si C5 inscrise in Cartea
bUﬂUI:IlF).r supuse Funciara nr. 247686 UAT Craiova
evaluarii 1 Constructii, din care: 1336,00 mp | 3486,00 mp | 2490,00 mp
1.1. |Depozit alcool 247686-C1 242?2?03£T Parter 169,00 mp| 169,00 mp| 120,71 mp
1.2. |Hala Productie 247686-C3 242?2?03[?1- P+2E 616,00 mp| 1848,00 mp| 1320,00 mp
1.3. |Post trafo 247686-C4 24768_6 UAT Parter 92,00 mp 92,00 mp 65,71 mp
Craiova
1.4. {Hala productie 247686-C5 242?2?03[?1- P+2E 459,00 mp| 1377,00 mp| 983,57 mp
) Teren intravilan 247686 24768§ UAT 3850,00 mp
aferent Craiova
II. Imobilul teren, in suprafati de 874,5 mp, reprezentind coti parte din terenul in suprafata de 1749
mp, inscris in Cartea Funciari, nr. 206434 UAT Craiova, drum acces la imobilul identificat cu CF
Amplasare Municipiul Craiova, Str. Nicolae Romanescu, nr. 112E, 30, fosta nr. 28, judetul

Dolj

Utilizare existenta

Imobilul este Tnchiriat

Utilizarea

Utilizarea desemnatd a evaludrii este stabilirea valorii de piatd a imobilului in
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desemnata vederea cumpardrii (achizitiondrii) de catre MUNICIPIUL CRAIOVA
Tipul valorii Valoarea estimati pentru dreptul de proprietate asupra bunului imobil evaluat,
estimate este valoarea de piata si va fi exprimata, la cererea beneficiarului, atat in lei cat

si in euro. Pentru estimarea valorii, avand in vedere tipul proprietatii de evaluat,
s-a folosit: metoda comparatiei vanzarilor, recunoscutd de Standardele de
Evaluare ANEVAR 2025.

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 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);
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

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

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

Observatii speciale

Suprafetele utilizate sunt luate din extrasul de carte funciard si documentele
puse la dispozitie.

Conform finscrierilor din cartea funciara informativa 247686 UAT Craiova, nr.
cerere 63860 din 06.03.2026, partea Ill. Sarcini, sunt enumerate urmatoarele
sarcini:

C1 Intabulare, drept de superficie cu titlu gratuit, pe Tntreaga perioada de
existentd a constructiei, dar nu mai mult de 99 ani in favoarea SOCIETATII
DISTRIBUTIE ENERGIE OLTENIA S.A si SOCIETATEA PUBLICAR
S.R.L.

C2 Intabulare, drept de superficie pentru amplasarea si accesul cu piciorul si
auto, pe intreaga perioadd de existenta a constructiri, dar nu mai mult de 99 ani
in favoarea SOCIETATII DISTRIBUTIE ENERGIE OLTENIA S.A.
Beneficiarul nu a prezentat un extras de carte funciara actualizat. Evaluarea s-a
facut 1n ipoteza ca imobilul este liber de sarcini si tranzactionabil

Abordari/Metode
de evaluare
utilizate

Abordarea prin venit— pentru intreaga proprietate
Abordarea prin costuri — pentru constructii
Metoda comparatiei vanzarilor pentru teren
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Valori finale rezultate

Nr. Denumire Nr. cad. Cat_’te I?eglr? de Suprafa_ta Suprafata Suprgfata Valoare estimata
crt. funciara inaltime | construita |desfasurata utila
I. Imobilul-teren in suprafati de 3850 mp si constructiile C1, C3, C4, si C5 inscrise in Cartea .
Funciari nr. 247686 UAT Craiova 9:220.101 lei 1.758.588 euro
1 Constructii, din care: 1336,00 mp | 3486,00 mp | 2490,00 mp | 6.474.046 lei | 1.234.822 euro
1.1. |Depozit alcool 247686-C1 24Z:$§?03:‘T Parter 169,00 mp| 169,00 mp| 120,71 mp 210.833 lei 40.213 euro
1.2. |Hala Productie 247686-C3 242?2?03:‘T P+2E 616,00 mp| 1848,00 mp| 1320,00 mp| 3.882.384 lei 740.503 euro
1.3. |Post trafo 247686-C4 242?2:303;AT Parter 92,00 mp| 92,00 mp 65,71 mp 111.695 lei 21.304 euro
1.4. |Hala productie 247686-C5 242?2?03:\T P+2E 459,00 mp| 1377,00 mp| 983,57 mp| 2.892.880 lei 551.771 euro
o [Terenintravilan 1, 5qq | 247686 UAT 3850,00 mp 2.746.055 lei|  523.766 euro
aferent Craiova
II. Imobilul teren, in suprafata de 874,5 mp, reprezentind
coti parte din terenul in suprafati de 1749 mp, inscris in .
i 874,50 m . .
Cartea Funciara, nr. 206434 UAT Craiova, drum acces la P 623.747 lei 118970 euro
imobilul identificat cu CF 247686
TOTAL GENERAL 9.843.848 lei| 1.877.558 euro
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluator autorizat
~Administrator, Z ail-Dumitru
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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 relevanta 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 deplinad
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 in vedere cele prezentate mai sus certificim urmatoarele:

- Raportul de evaluare corespunde cerintelor prevazute 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 bazeaza 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;

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

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A..

Evaluator autorizat

Administrator, 7
Blanariu-Mihail-Dumitru g
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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 reflectd 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, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.1.:24317899, nr. leg. 10737, reprezentata de domnul Blanariu Mihail-Dumitru

1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

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

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

Persoana fizici TRANDAFIR FANEL

1.4. PROPRIETAR

Persoana fizici TRANDAFIR FANEL

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. 136553 din 30.04.2026

Data raportului: 18.07.2026

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 18.07.2026, in prezenta utilizatorului desemnat
Data evaluarii: 18.07.2026

Curs BNR valabil la data de: 18.07.2026: 1 Euro = 5,2429 lei.

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

10
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1.7. IDENTIFICAREA ACTIVELOR/BUNURILOR SUPUSE EVALUARII

Activul supus evaluarii este de natura teren, prezentat mai jos:

Nr. i Carte Regimde | Suprafata | Suprafata | Suprafata
Denumire Nr. cad. . N : .
crt. funciara inaltime | construita |desfasurata utila
L. Imobilul-teren in suprafatia de 3850 mp si constructiile C1, C3, C4, si C5 inscrise in Cartea
Funciara nr. 247686 UAT Craiova
1 Constructii, din care: 1336,00 mp | 3486,00 mp | 2490,00 mp
1.1. |Depozit alcool 247686-C1 242?:?03:T Parter 169,00 mp| 169,00 mp| 120,71 mp
1.2. |Hala Productie 247686-C3 242?2?03:T P+2E 616,00 mp| 1848,00 mp| 1320,00 mp
1.3. |Post trafo 247686-C4 24768_6 UAT Parter 92,00 mp| 92,00 mp 65,71 mp
Craiova
1.4. |Hala productie 247686-C5 242?2?035'- P+2E 459,00 mp| 1377,00 mp| 983,57 mp
5 Teren intravilan 247686 24768§ UAT 3850,00 mp
aferent Craiova
II. Imobilul teren, in suprafata de 874,5 mp, reprezentind coti parte din terenul in suprafata de 1749
mp, inscris in Cartea Funciari, nr. 206434 UAT Craiova, drum acces la imobilul identificat cu CF

Amplasare: Municipiul Craiova, Str. Nicolae Romanescu, nr. 112E, 30, fosta nr. 28, judetul Dolj

1.8. UTILIZAREA DESEMNATA

Utilizarea desemnata a evaludrii este stabilirea valorii de piatd a imobilului in vederea cumpararii
(achizitiondrii) de catre MUNICIPIUL CRAIOVA.

1.9. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII

Valoarea estimatd este valorea de piata a imobilului stabilitd in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025.

Previziunile si estimarile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piatd, existente in
perioada septembrie -noiembrie 2025, pe factorii anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt, aceste
previziuni putdndu-se schimba in functie de conditiile viitoare.

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

Definitia valorii de piata, data de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025, in IVS-
Cadrul general al evaluatii, este:

»Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpdrator hotdrdt si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent si fard constringere”.

Pentru estimarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiei directe, recunoscuta de Standardele
de Evaluare a Bunurilor 2025.

Estimarea valorii de piata a bunului imobil este prezentata detaliat in anexele prezentului raport.

11
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1.10.

DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA
EVALUARII

1.10.1.

Etapele parcurse in procesul de documentare

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

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

Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprietatea
evaluata si 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

1.10.

s-au constatat diferente Intre situatia faptica si cea scriptica;

Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

Stabilirea terenilor de referintd ai evaluarii, a ipotezelor si ipotezelor speciale;
Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

2. Documente de proprietate analizate

Tn cadrul procesului de documentare au fost analizate urmatoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaluarii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos,

iar

1.10.

0 copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:
- Nota de Comanda nr. 136553 din 30.04.2026;
- Hotarirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 196 din 30.04.2026;
- Anexa nr. 1 plan de localizare si delimitare, la H.C.L. nr. 196 din 30.04.2026;
- Anexa nr. 2 plan de incadrare in zona, la H.C.L. nr. 196 din 30.04.2026;
- Anexa nr. 3 plan de incadrare in zona, la H.C.L. nr. 196 din 30.04.2026;
- Anexa nr. 4 plan de incadrare in zona, la H.C.L. nr. 196 din 30.04.2026;

- Extras de carte funciara informativa nr. 247686 UAT Craiova, nr. cerere 63860 din

06.03.2026;

- Extras de carte funciara informativa nr. 206434 UAT Craiova, nr. cerere 99209 din

15.04.2026.

3. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislagia in vigoare

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 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);
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

12
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1.10.4. Legislarie 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 evalurii 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 piatdi

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 informarii 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 Tncadrate 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 accesata pe siteul Institutului National al Patrimoniului la adresa- http:/patrimoniu.gov.ro/fr/monumente-istorice/lista-monumentelor-istorice
3 Ministerul dezvoltérii 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 (Codul Administrativ din 03.07.2019, cu modificarile si competarile
ulterioare, Codul Civil cu modificarile si completariel ulterioare, documente puse la
dispozitie de proprietar).

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. TPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avandu-se in vedere urmitoarele ipoteze:
- Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilului este valabil 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 asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar
putea influenta valoarea proprietatii dupa data inspectiei sau data raportului;

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

- Valorile estimate pot fi utilizate numai Tn 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, decéat
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 Tn prealabil s-a stabilit altfel;

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

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

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

- Evaluatorul nu a realizat 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 folosit ca spatiu verde. in scopul declarat al prezentei evaluari,
imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de proprietate este considerat deplin.

- Cu ocazia inspectiei am identificat pe teren am identificat pe teren copaci, arbusti si
vegetatie.

1.11.2. Ipoteze speciale

Conform 1Inscrierilor din cartea funciara informativa 247686 UAT Craiova, nr. cerere 63860 din
06.03.2026, partea I1l. Sarcini, sunt enumerate urmatoarele sarcini:

C1 Intabulare, drept de superficie cu titlu gratuit, pe intreaga perioada de existenta a constructiei, dar
nu mai mult de 99 ani in favoarea SOCIETATII DISTRIBUTIE ENERGIE OLTENIA S.A si
SOCIETATEA PUBLICAR S.R.L.

C2 Intabulare, drept de superficie pentru amplasarea si accesul cu piciorul si auto, pe intreaga
perioada de existentd a constructiei, dar nu mai mult de 99 ani in favoarea SOCIETATII
DISTRIBUTIE ENERGIE OLTENIA S.A.

Beneficiarul nu a pus un extras de carte funciard actualizat. Evaluarea s-a facut in ipoteza ca
imobilul este liber de sarcini si tranzactionabil

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 servicii

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 masura in
care aceste elemente sunt masurabile si dacd 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 exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea bunului evaluat.

Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentsri speciale n acest sens.
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Valorile sunt estimate Tn ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista
contaminari 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.

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

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

Nu este acceptatd nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, 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.. Ev izat
BN
o } t\‘dulof 3Ulo
Administrator, E[anarldumltpﬂ
Blanaria- Mihail-Dumitru (3 MIHAILDUMITRY
ASTIEON \& )/ “slimatia Nr. 1073,

ILANUW ©32
( mmHAzL i mm;u
\*.

%ét . 291 2026 N 3
N ’Iar“ El, i_?\,z:“,)q
e Aﬁ s>

16



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

2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE TN EVALUARE

2.1. DESCRIEREA PROPRIETATIILOR EVALUATE

2.1.1.Imobilul-teren in suprafati de 3850 mp si constructiile C1, C3, C4, si C5 inscrise in Cartea
Funciard nr. 247686 UAT Craiova

Localizarea proprietitii este prezentata mai jos, fiind realizata scriptic pe baza documentatiei primite.

2.1.2.Descrierea juridica
REGIMUL JURIDIC

Imobilul se afld proprietate privata a numitului TRANDAFIR FANEL conform extras C.F nr.
247686 UAT Craiova, nr. cerere 63860 din 06.03.2026 .
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REGIMUL ECONOMIC SI TEHNIC

Conform documentelor puse la dispozitie, observatiilor constatat in urma inspectiei pe teren, s-a
constatat ca proprietatea este inchiriata si functionala. Nu s-au pus la dispozitie documente cu privire
la pretul chiriei si durata contractelor de inchiriere.

2.1.3.Sarcini
Conform 1Inscrierilor din cartea funciara informativa 247686 UAT Craiova, nr. cerere 63860 din
06.03.2026, partea I11. Sarcini, sunt enumerate urmatoarele sarcini:

C1 Intabulare, drept de superficie cu titlu gratuit, pe intreaga perioada de existentd a constructiei, dar
nu mai mult de 99 ani in favoarea SOCIETATII DISTRIBUTIE ENERGIE OLTENIA S.A si
SOCIETATEA PUBLICAR S.R.L.

C2 Intabulare, drept de supeerficie pentru amplasareea si accesul cu piciorul si auto, pe intreaga
perioada de existentd a constructiri, dar nu mai mult de 99 ani in favoarea SOCIETATII
DISTRIBUTIE ENERGIE OLTENIA S.A.

Beneficiarul nu a pus un extras de carte funciara actualizat. Evaluarea s-a facut in ipoteza ca
imobilul este liber de sarcini si tranzactionabil

2.1.4.Descrierea proprietatii
Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare Cartier Nicolae Romanescu, judetul Dolj

Artere importante de circulatie Pietonal: str. Nicolae Romanescu
prin apropriere Auto: str. Nicolae Romanescu
Calitatea retelelor de transport: asfaltate

Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: comerciala
Utilitati edilitare Toate la limita proprietatii
Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto
Ambient Linistit

2.1.5. Descrierea constructiilor
1. Constructia 247686 - C1- Depozit alcool

Regim de Tnaltime P

An constructie 2000

Suprafata Ac= 169 mp
Caracteristici Fundatii din beton

Zidarie din BCA
Invelitoare pe astereala cu tabla cutata zincata

Finisaje Inferioare:
Pardoseli din ciment

Tamplarie Metalica

Instalatii si dotari electrice Normale

Instalatii sanitare Nu

Instalatii si dotari incalzire Nu exista

Instalatii si dotari alimentare cu apa Nu

Tn urma inspectiei tehnice efectuate de citre evaluator s-a constatat ca:
- peretii prezinta pete, infiltratii si iegrasie la soclu

- acoperisul este n stare buna

- tamplaria metalica este ruginita

- instalatia electrica este functionala,
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Evaluatorul apreciaza ca starea tehnica a spatiului este buna

2.Constructia 247686 — C4- Post trafo

Regim de Tnaltime
An constructie
Suprafata
Caracteristici

Finisaje
Tamplarie

Instalatii si dotari electrice
Instalagii sanitare

P

2000

Ac= 92 mp din acte (Ad = 90,20 mp din masuratori)
Fundatii din beton

Zidarie din BCA

Tnvelitoare fara astereali cu tabla cutata zincata
Inferioare:

Pardoseli din ciment

Metalica

Normale

Nu

In urma inspectiei tehnice efectuate de catre evaluator s-a constatat ca:
- peretii prezinta pete, infiltratii si iegrasie la soclu

- acoperisul este n stare buna

- tamplaria metalica prezinta o uzura normala
- instalatia electrica este functionala,
Evaluatorul apreciaza ca starea tehnica a spatiului este buna

3. Constructia 247686 — C5- Hala de productie

Regim de Tnaltime
An constructie
Suprafata
Caracteristici

Structura

Finisaje

Tamplarie

Instalatii si dotari electrice
Instalatii sanitare

Instalatii si dotari incalzire
Instalatii si dotari alimentare cu apa

P+2E

2000

Ac=459 mp, Acd = 1.377 mp
Fundatii din beton

Zidarie din BCA
Compartimentari din BCA
Planseu din beton armat
Sarpanta din rasinoase

Acoperis din tabla neagra vopsita
La parter — hala productie : depozite, sectii de ambalat, etc :
Scd =459 mp

La etaj 1 si etaj 2 — birouri, grupuri sanitare : Scd = 918 mp
Medii:

La exterior : Metalica si lemn

La interior : Lemn

Normale

Sistem de supraveghere

Da

Centrala termica pe gaze ; Aer conditionat

Da

Tn urma inspectiei tehnice efectuate de citre evaluator s-a constatat ca:
- peretii prezinta fisuri aparente, pete, infiltratii si iegrasie la soclu

- acoperisul este n stare buna

- tamplaria metalica prezinta o uzura normala
- instalatia electrica este functionala,
Evaluatorul apreciaza ca starea tehnica a spatiului este buna
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4. Constructia 247686 — C3- Hala de productie

Regim de Tnaltime
An constructie
Suprafata
Caracteristici

Structura

Finisaje
Tamplarie
Instalatii si dotari electrice

Instalatii sanitare
Instalatii si dotari Incalzire

P+2E

2006

Ac=616 mp, Acd = 1.848 mp

Fundatii din beton

Zidarie din BCA

Compartimentari din BCA

Planseu din beton armat

Sarpanta din rasinoase

Acoperis din tabla neagra vopsita

La parter — hala productie : depozite, sectii de preparare,
birouri, grupuri sanitare, etc : Scd = 616 mp

La etaj 1 si etaj 2 — birouri, grupuri sanitare : Scd = 1.232
mp

Medii

La exterior : PVC cu geam termopan

Normale

Da
Centrala termica pe gaze

Instalatii si dotari alimentare cu apa Da

Tn urma inspectiei tehnice efectuate de citre evaluator s-a constatat ca:
- peretii prezinta infiltratii si iegrasie la soclu
- acoperisul este in stare buna
- tamplaria metalica stare buna
- instalatia electrica este functionala,
Evaluatorul apreciaza ca starea tehnica a spatiului este buna

2.1.6. Descrierea terenului aferent constructiilor

Categorie teren
Nr. Cad.

Carte funciara
Suprafata
Deschidere
Vecinatati

Concluzii in urma inspectiei

Intravilan

247686

247686 UAT Craiova

3850 mp

Drum acces cota indiviza identificat cu nr. cad. 206436

Nord: drum acces

Sud: Proprietate privata

Vest: Proprietate privata

Est: Proprietate privata

Terenul este ocupat partial de constructiile C1, C3, C4, C5 cu
acte si constructia C2 fara acte. Terenul liber este acoperit cu
platforma betonatd. Terenul este Tmprejmuit cu gard din fier
forjat in partea din nord si gard din placi prefabricate in rest.

2.2.1. Imobilul-teren, in suprafati de 874,5 mp, reprezentind coti parte din terenul in
suprafati de 1749 mp, inscris in Cartea Funciard, nr. 206434 UAT Craiova, drum acces la
imobilul identificat cu CF 247686.
Prezentul raport de evaluare se refera la imobilul compus din constructie cu regim de inaltime
S+P+3+M si teren aferent identificat cu nr. cad. 247686, inscris in cartea funciarad nr. 247686 UAT
Craiova, situat Tn Municipiul Craiova, Str. Nicolae Romanescu, nr. 112E, 30, fosta nr. 28, judetul

Dolj

20



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

Localizarea proprietitii este prezentata mai jos, fiind realizata scriptic pe baza documentatiei primite.

2.2.2. Descrierea juridica

REGIMUL JURIDIC

Imobilul se afla proprietate privatd a numitului TRANDAFIR FANEL conform extras C.F nr.
206434 UAT Craiova, nr. cerere 99209 din 15.04.2026

REGIMUL ECONOMIC SI TEHNIC

Conform documentelor puse la dispozitie, observatiilor constatat in urma inspectiei pe teren, S-a
constatat ca proprietatea este inchiriata si functionala. Nu s-au pus la dispozitie documente cu privire
la pretul chiriei si durata contractelor de inchiriere.

2.2.3. Sarcini
Conform 1inscrierilor din cartea funciara informativa 206343 UAT Craiova, nr. cerere 99209 din
15.04.2026, cota parte din teren este libera de sarcini.
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Beneficiarul nu a prezentat un extras de carte funciara actualizat. Evaluarea s-a facut in ipoteza ca
imobilul este liber de sarcini si tranzactionabil.

2.2.4. Descrierea proprietatii
Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare

Artere importante de circulatie
prin apropriere

Caracterul edilitar al zonei
Utilitati edilitare

Gradul de poluare al zonei
Ambient

Cartier Nicolae Romanescu, judetul Dolj

Pietonal: str. Nicolae Romanescu
Auto: str. Nicolae Romanescu
Calitatea retelelor de transport: asfaltate

Tipul zonei: comerciala
Toate la limita proprietatii

Corespunzator traficului auto

Linistit

2.2.5. Descrierea terenului aferent constructiei

Categorie teren
Nr. Cad.

Carte funciara
Suprafata

Deschidere
Vecinatati

Concluzii in urma inspectiei

Intravilan

8541

206343 UAT Craiova

874,5 mp, reprezentand cotd parte din terenul in suprafata de
1749 mp

Drum accs cota indiviza identificat cu nr. cad. 206436
Nord: drum acces

Sud: Proprietate privata

Vest: Proprietate privata

Est: Proprietate privata

Terenul este betonat si folosit ca drum de acces
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3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE
VANDABILITATE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd n 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
reglementarile 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 dezvoltd greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

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

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 proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de
factori, Tncepand cu tipul proprietatii.

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

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

Diminuarea preturilor pentru proprietiti imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a
fost generati de situatia economica. Desi fati 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, tendinge ale ultimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta competitivd pentru tipul de
proprietate mai sus mentionat.

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintd al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localitatile
componente  Craiova (resedinta), Facai, Mofleni, Popoveni si Simnicu de  Jos, si din
satele Cernele, Cernelele de Sus, lzvorul Rece si Rovine. Conform recensamantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zond de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Campie Roméana. Mai exact, Craiova este asezatd Tn Campia
Olteniei, iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m inaltime. Clima din orasul Craiova
este temperat-continentald de cadmpie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterana
datoritd situdrii orasului in sudul Romaniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, calduroase 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 doud 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 atidt de complicatd. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a Tntemeiat o
asezare romani (Pelendava) cu cateva secole 1.Hr., numele actual a fost pus in folosinti abia de la
sfarsitul secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Oltenia, a fost si este cel mai important
centru cultural, istoric si economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locuitori in
secolul XVIII pana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Romaniei, pe malul stang al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasd, la o altitudine cuprinsd intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Romana, mai precis din Campia Olteniei care se intinde intre Dunare, Olt si podisul
Getic, fiind strabatuta prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este asezat aproximativ in centrul Olteniei,
la o distanta 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 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in scadere fata de recensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
302.601 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (89,49%), cu o minoritate de romi (1,96%).
Pentru 8,25% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscuta. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (91,03%). Pentru 8,11% din populatie, nu este cunoscuta
apartenenta confesionala.

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita 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 copmparatie cu dimensiunile
cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererea solvabila si oferta efectivd, numarul imobilelor
comparabile ofertate pe piatd este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datorata
crizei economice.

Datorita dezechilibrului dintre cererea solvabila si oferta efectiva, numarul imobilelor comparabile
ofertate pe piatd este in crestere, aspect favorizat de contractia pietei imobiliare datorata recesiunii
economice.
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Tn ceea ce priveste oferta terenurilor intravilane in zoni, aceasta este dominata de oferte cuprinse in
intervalul 120-150 euro/mp.

De asemenea in zond oferta chirii similar spatiilor evaluate este cuprinsd in intervalul 5-9
euro/mp/luna.

3.4. CEREREA SOLVABILA

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piata, intr-un anumit interval de
timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara 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 scazut in ultima perioada, scdderea fiind cauzatd de criza
economica, diminuarea interesului investitional si scaderea nivelului creditarii.

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect vine in principal de la persoanele fizice si juridice care
doresc sa-si cumpere sau sa schimbre locuinte. Deoarece achizitionarea unei proprietiti de acest tip
presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ mare, cererea pentru proprietati similare este
Scazuta.

3.5. ECHILIBRU PIETEI PREVIZIUNI

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

La nivelul localitdtii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati
imobiliare de acest tip este moderat.
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4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

Analiza se efectueaza ntr- una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a constructiei cu destinatie comerciala si a terenului aferent;
- cea mai buna utilizare a constructiei cu destinatie rezidentiala si a terenului aferent.

Avand n vedere ca imobilul este amplasat n zona mediana a mun. Craiova, cea mai buna utilizare a
terenului s-a bazat pe observatii privind proprietati din zona amplasament evaluat si proximitatea
acestuia, precum si in zone cu atractivitate similara.

Utilizarile probabile Tn mod rezonabil
In cadrul analizei de piata, au fost observate spatii comerciale si terenuri aferente.

Proprietatea ce face obiectul evaluarii are destinatie de spatiu comercial cu teren aferent. Utilizarea
spatiu comercial cu destinatia birouri, Se presupune a fi utilizarea probabila Tn mod rezonabil,
deoarece nu exista indicatii din piata care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar
maximiza valoarea imobilului.

Avand in vedere locatia proprietatiilor, utilizarea probabila in mod rezonabil este cea de spatiu
comercial cu destinatia birouri, in limitele P.U.G si P.U.Z valabil la data evaluarii.

Observarea vecinatatilor nu releva alte aspecte care ar putea afecta legal aceste utilizari. Data fiind
situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a zonei si subpiata
specifica analizata, se observa ca alternativa care indeplineste toate testele este cea de spatiu
comercial cu destinatia birouri in limitele P.U.G si P.U.Z valabil la data evaluarii. Acestea sunt:

- permisa legal: Conform documentelor puse la dispozitie, destinatia actuala este de spatiu
comercial. Din analiza documentelor, reiese ca nu exista restrictii legale pentru o utilizare
atlernativa.

- fizic posibila: caracteristicile fizice ale imobilului permite atat folosirea acestuia ca teren
intravilan curti constructii. Nu am avut informatii cu privire la expertiza tehnica incadrata la
o clasa de risc seismic

- fezabilitatea financiara si maxima productivitate: Tn zona exista si alte proprietati cu o
atractivitate egala, utilizate ca proprietati similare cu proprietatea de evaluat. Avand in
vedere locatia proprietatii, faptul ca amplasamentele similare, indica existenta cererii pentru
astfel de imobile, precum si vecinatatile sale, utilizarile probabile in mod rezonabil sunt
cele de spatiu comercial si/ birouri.

Analiza urbanistica reflecta fezabilitatea financiara a utilizarii proprietatii ca teren intravilan curti
constructii ocupat de constructii. Pentru proprietatea imobiliard analizatd nu exista indicatii din
piata sau alti factori care sa conducd la concluzia ca existd o alta utilizare care ar maximiza
valoarea.
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4.2. METODOLOGIA DE EVALUARE

Avand in vedere scopul acestei evaludri, si caracteristicile fiecarui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piatd abordarile cele mai adecvate, abordari recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025.

Pentru a estima valoarea imobilului, evaluatorul poate folosi diferite metode, precum: comparatia
directd; extractia de pe piata; alocarea (proportia); analiza parcelarii si dezvoltérii; metoda rezidual;
capitalizarea rentei funciare

Tinand cont de informatiile disponibile, scopul evaluarii, pentru estimarea valorii de piata a
imobilului, evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari/metode:

- Abordarea prin venit, pentru intreaga proprietate;
- Abordarea prin cost pentru constructii;
- Metoda comparatiei vanzarilor pentru teren.

4.2.1. Abordarea prin venit, pentru intreaga proprietate

Conform Standardelor ANEVAR editia 2025, SEV 230, paragrafele C16-C21 abordarea prin venit —
ofera o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare
a capitalului.

Valoarea se bazeaza pe un venit realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi
generat de titularul dreptului. In cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de
chirie determinatd pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a Inchiria un spatiu
echivalent.

In cazul in care o cladire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciala,
venitul este deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din activitatea
comerciald, care ar reveni proprietarului acelei cladiri.

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare.
Un flux de venit, care este probabil sd raméana constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur
multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de ratd de capitalizare. Acesta reprezinta castigul sau,,
randamentul” pe care un investitor 1-ar astepta.

Aceastd metoda, cunoscutd sub denumirea uzuald de metoda randamentului cu toate riscurile
incluse este rapida si simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila in situatia ca, in perioadele
viitoare, venitul se asteaptd sa se modifice intr-o masurd mai mare decét se asteaptd pe piatd sau in
cazul in care este necesard o analizi mai sofisticatd a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza
diferite modele ale fluxului de numerar actualizat, care au drept caracteristica de baza faptul ca
venitul net, dintr-o perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea unei rate
de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezintd valoarea
capitalului.

Abordarea prin venit considera proprietatea ca o investitie generatoare de venituri, astfel cumparatorul
fiind privit ca un investitor care nu achizitioneaza proprietatea pentru a locui, ci pentru veniturile pe care
le-ar obtine din investitia in cauza. Astfel, abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii
proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-o indicatie
asupra valorii, printr-un proces de capitalizare sau de actualizare.

Totodata, metodele de randament se bazeaza si sunt corelate cu factorii esentiali de influenta asupra
valorii, cat si cu principiile de evaluare a proprietatilor imobiliare, respectiv: previzionarea si anticiparea
schimbarii, cererea si oferta, substitutia, echilibrul si factorii externi.
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De mentionat ca factorii externi (disponibilitatea si calitatea transportului in comun, a zonelor
comerciale, imprejurimi atractive sau respingatoare, politicile economice si sociale generale sau locale
etc.) sau schimbarea lor in timp pot avea influente pozitive sau negative asupra valorii proprietatilor
generatoare de venituri sau, in general, asupra oricarei proprietati.

Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietati imobiliare in cadrul abordarii prin venit sunt:

Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada (de obicei anual) se
imparte la o rata cu toate riscurile incluse sau o rata de capitalizare totala sau se inmulteste cu un
multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii;

Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF), care ia in considerare fluxurile viitoare de numerar,
impreuna cu valoarea terminala (de revanzare), ce sunt apoi convertite in valoarea a proprietatii, prin
actualizarea lor cu o rata adecvata de actualizare.

Din categoria abordarilor prin venit, am considerat metoda bazata pe capitalizare directa cea mai
potrivita avand in vedere tipul proprietatii evaluate. Prin aceasta metoda se determina valoarea
imobilului tinandu-se cont de capacitatea proprietatii de a genera venit. Valoarea proprietatii se
bazeaza pe randamentul adus de proprietate si transformarea acestor venituri in valoare, utilizand
indicatori proveniti din piata (rate pentru metoda de capitalizare a veniturilor, multiplicatori pentru
metode pe baza de multiplicatori ai chiriei).

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

Capitalizarea directa este 0 metoda utilizata Tn abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul
estimat dintr-un singur an intr-un indicator de valoare. Conversia se realizeaza intr-un singur pas /
divizarea venitului cu o rata adecvata de venit/ multiplicarea cu factor corespunzator de venit.

Capitalizarea directa poate fi bazata pe venitul brut potential, venitul brut efectiv, venitul net din
exploatare, venitul capitalului propriu, venitul pe ipoteca, venitul pe teren si pe constructii. Formula
de determinare a valorii este: Valoare = Venitul Net din Exploatare (VNE) : Rata de capitalizare (c)

Elementele utilizate in aplicarea metodei pe baze de rate sunt:
-venitul brut potential (VBP) anual,

-venitul brut efectiv (VBE) anual,

-venitul net efectiv (VNE) anual,

-rata de capitalizare a veniturilor nete.

Ipoteze utilizate in estimarea valorii:

- Suprafata inchiriabila: s-a folosit ca parametru valoarea/mp util;

- Suprafetele utile au fost preluate din extrasul de carte funciara ;

- Chiria luata in calcul este estimata la 6,13 Euro/mp conform informatiilor din piata locala ;

- S-a estimat un grad de neocupare de 16,67 %;

- S-a estimat o rata de capitalizare de 8%;

- Cheltuielile de reparatii nu au fost necesare pentru reparatii

- Alocarea valorilor pentru fiecare constructie s-a facut tinand cont de valoarea lor obtinutd prin
abordarea prin cost

In corelatie cu elementele prezentate mai sus a fost estimatd valoarea de piata, asa cum este prezentat
in anexa 1.1.:
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~r. i - o - - - )
Nr. Denumsre Nr. ead (,nr.\‘e R.e_m.n:]e ":upmfalta Suprafata r:l.l;ll'.?f:‘.lta Valoare estimata
crt. funiciara maliise | construita | desfamurats utils
L. Imyobilul-teren in suprafafi de 3850 mp =i construefiile C1, C3, C4, =1 C5 inzerize in Cartea an . =g =
Fumciara or, 247686 UAT Craiova 9.220.101 lei) 1.758.558 ewo
1 Consoructii, din care: 133600 mp [ 348600 mp | 2480, 00mp | 6474 0460 | 1234 83 eniro
24TERE TTAT
1.1. |Depozit aleool 247686-C1 4 ”E_UL'" Parter 16800 mp| 1600 mp| 120.71mp 210.833 1= 40.213 zuro
Craigva
S4TERETIAT
1.2. |Hala Products= 247686-C3 =4 ”E_VL'" B-2E 61600 mp| 1848, 00 mp| 132000 mp| 3.882.384 1=1 740,303 zuro
Craiova
247626 TTAT
1.3, |Post trafo 247686-C4 4 ”E_VL'" Parter 0200 mp 02,00 mp 63,71 mp 111,695 1= 21.304 zuro
Craiova
14, |Hal jucts 247886-C3 24786 TAT B=2E 43500 137700 083,37 2,892 880 lad 351.771 au
1.4, |1ala producis L S0 Craiova ETL 2300 mp) 1o 00 udmp Jad. 20 Mp | L.aFL 00 121 221011 SD
Teren tneravila 247686 UAT
200 Il N ¥ 7 ¥ ) 385000 mp 2.746.0551ei| 323766 enro
aferens Craio

II. Imobilul teren, i suprafata de 8745 mp, reprezentind
cotd parte din teremul in zuprafati de 1749 nop, Inscri= In

§7450 623.747 ki 118.970
Cartea Funeiard, or 206434 UAT Cratova, drum acces Ia e ! Ee
isobilul identificat cu CF 2147656
TOTAL CENERAL 0843848 led| 1.B77.558 ewo

4.2.2. Abordarea prin cost, pentru constructii

Abordarea prin cost se bazeaza pe principiul substitutiei, aplicat fie unui active individual, fie unei
entitati economice, potrivit caruia un cumparator prudent si informat ar plati pentru un bun cel mult
costul de achizitie sau de productie al unui Tnlocuitor cu aceeasi utilitate.

Metoda costului presupune ca valoarea maxima a unui bun pentru un cumparator cunoscator este
suma care este necesara pentru a cumpara ori a construi un bun nou cu utilitate echivalenta.

Costul actual a bunurilor evaluate, a fost asimilat costului de tnlocuire (nou), cel al unor bunuri noi
Cu proprietati si caracteristici asemanatoare

Acest cost a fost luat din oferte de pe piata si diminuat cu deprecierea din orice cauze: fizice,
functionale si economice, obtinandu-se costul de Tnlocuire net.

Pe scurt, abordarea prin costuri se poate reduce la urmatoarea formula:

| Valoarea de piata = Costul actual - Depreciere |

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul nou al unui bun ce poate apare din cauze
fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta un bun si cu care opereaza aceasta metoda sunt:
Uzura fizica — evidentiata de deteriorari fizice.

Aceasta poate avea doua componente:

- uzura fizica recuperabila — se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de
nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare
decat cresterea de valoare rezultata;

- uzura fizica nerecuperabila — se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate
in prezent din motive practice sau economice.

Neadecvare functionala — este data de demodare, neadecvare din punct de vedere al tehnologic, etc.
Se poate manifesta sub doua aspecte:

- neadecvare functionala recuperabila — se cuantifica prin costul de Tnlocuire pentru
deficiente care necesita adaugiri, inlocuire, modernizare sau supradimensionari;

- neadecvare functionala nerecuperabila care poate fi cauzata de deficiente date de un
element neinclus n costul nou, dar care ar trebui inclus sau de un element inclus in costul nou, dar
care nu ar trebui inclus.

Depreciere economica (din cauze externe) — se datoreaza unor factori externi bunului mobil cum ar
fi modificarea raportului cerere-oferta, finantare,vechime, etc.
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Tn urma evaluarii si calculelor efectuate (Anexa nr. 1), valoarea de piata pentru bunurile ce fac
obiectul evaluarii estimata prin abordarea prin costuri este:

Nr. . Carte Regimde | Suprafata | Suprafata | Suprafata Valoare estimata
Denumire Nr. cad. - N . .
crt. funciara inaltime | construita |desfasurata utila cost
1. Imobilul-teren in suprafata de 3850 mp si constructiile C1, C3, C4, si C5 inscrise in Cartea .
Funciari nr. 247686 UAT Craiova 9.404.576 lei| 1.793.774 euro
1 Constructii, din care: 1336,00 mp | 3486,00 mp | 2490,00 mp | 6.658.521 lei | 1.270.007 euro
1.1. |Depozit alcool 247686-C1 24(7:?2?03:‘T Parter 169,00 mp| 169,00 mp| 120,71 mp 197.785 lei 37.724 euro
1.2. |Hala Productie 247686-C3 24(7:?2?03?T P+2E 616,00 mp| 1848,00 mp| 1320,00 mp| 3.642.109 lei 694.675 euro
1.3. |Post trafo 247686-C4 242?25503?1- Parter 92,00 mp{ 92,00 mp 65,71 mp 104.783 lei 19.986 euro
1.4. |Hala productie 247686-C5 242?2?03?1- P+2E 459,00 mp| 1377,00 mp| 983,57 mp| 2.713.845 lei 517.623 euro
o [Terenintravilan ) qqq | 247686 UAT 3850,00 mp 2.746.055 lei|  523.766 euro
aferent Craiova
IL. Imobilul teren, in suprafata de 874,5 mp, reprezentand
coté parte din terenul in suprafata de 1749 mp, inscris in .
’ 74,50 m . .
Cartea Funciara, nr. 206434 UAT Craiova, drum acces la 874,50 mp 623.747 lei 118.970 euro
imobilul identificat cu CF 247686
TOTAL GENERAL 10.028.323 lei| 1.912.744 euro

4.2.3. Metoda comparatiei vanzarilor pentru teren

Premisa majora a abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare
este 1n relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietdti competitive si comparabile. Aceasta
abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificdrii de tranzacttii ale unor proprietati similare si
compardrii acestora cu subiectul de evaluat.

Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de imobile similare sunt analizate, comparate
si ajustate In functie de asemanari si diferentieri. in cazul de fatd, ca tehnica de comparare, se va
utiliza comparatia directa, tehnica procentualda. Aceasta reprezintd un proces prin care se stabilesc
diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea ajustarilor.

Ajustarile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea
sau inferioritatea proprietdtii 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 coloand proprietatea evaluatd iar pe celelalte coloane,
proprietatiile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doud linii: una
pentru comparare si alta pentru ajustare.

In partea de jos a grilei existi o sectiune de analiza a rezultatelor cu doud 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 necesita cele mai mici ajustari 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 4 comparabile Tn urma analizei a
ofertelor identificate, verificate si existente pe piata, existente, in scopul determinarii caracteristicilor
diferite de cele ale proprietatii subiect; un numar de comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost
analizate comparativ cu proprietea subiect:
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Proprietatea subiect este marcatd in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Grila de piata si explicarea ajustdrilor sunt prezentate In Anexa 1. Din analiza efectuatd a
rezultat ca cea mai apropiatd comparabila de subiect este comparabila 2 (are cea mai mica ajustare
totala brutd). Avand 1n vedere aceste ajustari si detaliile de calcul din Anexa 1. din aceasta sectiune,
estimam ca valoarea de piati a imobilului este:

Imobilul-teren in suprafata de 3850 mp nscris in Cartea Funciara nr. 247686
UAT Craiova

2.746.055 lei, echivalent a 523.766 euro
Imobilul teren, in suprafata de 874,5 mp, reprezentiand cota parte din terenul in

suprafata de 1749 mp, inscris in Cartea Funciara, nr. 206434 UAT Craiova,
drum acces la imobilul identificat cu CF 247686

623.747 lei, echivalent a 118.970 euro
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5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sa precizam
cateva aspecte, astfel :
e Piata este un set de aranjamente in care vanzatorii $i cumparatorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret;.
e Valoarea de piatd si este un concept fundamental 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.

Avand 1in 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:

- Abordarea prin venit, pentru intreaga proprietate;

- Abordarea prin cost pentru constructii;

- Metoda comparatiei vanzarilor pentru teren.

Tn urma analizelor si calculelor efectuate, s-au obtinut urmitoarele valori:

~r. i - o - - - -
Nr. Denumire Nt ead llar.\‘e R.e_mljde ‘:upmfalm Suprafata ":upml‘fam Valoare estimata
crt. funciara maliine | construita |desfamurata utila
L. Imyobilul-teren in zuprafata de 3850 mp 7 construciiile C1, C3, C4, 51 CF inzerize in Cartea an . S
Funciarid or. 247686 UAT Craiova 9220.1001ed) 1,758,588 ewo
1 Consorueri, din care: 1336,00 mp | 348600 mp | 2400, 00mp | 6474046 1ei | 1234 82 v
ATERE AT
1.1. |Depozit aleool 247686-C1 4 UE_UL"_ Parter 16000 mp| 16000 mp| 12071 mp 210.833 1= 40213 zwro
Craiova
e i 47686 UAT | - S P - N -
1.2, |Hala Productiz 247686-C3 . B2E 61600 mp| 1848 00 mp| 132000 mp| 388235 lay 0.503 suro
Craiova
] - - - 247636 UAT | _ I, I - i eme g S,
1.3. |Post trafo 247586-C4 . Parter 9200 mp 9200 mp 63,71 mp 111,695 1=1 21.304 zuro
Craiova
14, |Hal jucts 247686-C3 247886 TAT B=2E 43900 137700 083,37 2,802,880 lai 351.771 zu
1.4. |Hala producti= 247636-C3 Crmiova B2 5000 mp| 137700 mp| 933,57 mp| 2.802.3801=i 351.771 euro
Teren intravila 247686 UAT
S 20 bt B ¥ ¥ _ 385000 mp 2.746.0551ei| 323766 enro
aferent Crafsin

II. Imobilul teren, i suprafata de 8745 mp, reprezentind
cotd parte din teremul in zuprafati de 1749 nop, inseriz in

87450 623747 ki 118.970
Cartea Funeiara, or 206434 UAT Craiova, drum acces Ia me ! e
moobilul dentificat cu CF 147686
TOTAL GENEERAL 9.843.848 1ei| 1.877.538 ewo

Argumentele care au stat la baza elabordrii 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

32




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

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 profesionist
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

cule |§la.uam vigoare. ; ALUATC
J ;\}/gi;uaw%

B JA ‘ «fﬂ HAIL DUMITRU PFA .\ BMNAHU )
Mm&ﬁw 5 & MHALOUMImY ¢
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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 venit pentru intreg imobil

DATE DE INTRARE IN EVALUARE
Chirie

" Suprafata  Chirie unitara Locatie Vitrina Comparabila
lunara
https://www.olx.ro/d/oferta/cassia-park-
inchiriaza-hala-depozit-craiova-600mp-zona-
Craiova,
ford- 3.000,00 600,00 5,00 Noua Dezrobiri
IDk9CD2.html?search reason=search%7Cpromo
ted
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-hala-
centura-de-nord-langa-meliss- i
12 | 654500 935,00 7,00 Veche Ca“.'ler
IDkGzSB.html?search reason=search%7Corgani saranior,
c
https://www.storia.ro/ro/oferta/cldire-390-mp- i
B 1L [ro/ / 21 270000 390,00 6,92 Noua Brestei, st.
utili-1-000-mp-curte-IDHReN Buzaului
. . . . Brestei, stt.
https://www.storia.ro/ro/oferta/imobil-cu-funci| 6.000,00 685,40 8,75 Noua Buzaului
https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercia| 4.700,00 893,00 5,26 Noua Carcea
Analiza informatiilor disponibile pe piata
aloare D a Date spe e spa O Date spe e spa o
Minim 5,00 Minim 390,00 Minim
Mediu 6,59 Mediu 700,68 ) Mediu
- - metri - L
Mediana 6,92 Mediana 685,40 pétrati Mediana metri liniari
Maxim 8,75 Maxim 935,00 ’ Maxim
Trend 6,13 Trend 633,40 Trend
Calitatea informatiilor
Numarul informatiilor culese din piata Minim Mediu Mediana Maxim Trend
Numarul ofertelor Valoare (Eur)
Numarul tranzactiilor Valoare (Eur)
Chirie contractuala practicata

Venit chirie o o

Suprafata contractuala VB(PEEr')at'a VB(FI;E:)a a Grad de neocupare VBE (Eur)

CAPITALIZAREA VENITURILOR (Eur)
(Mp) (Lunar) (Lunar) (Anual) (%) (Euro) (Anual)

Suprafata potentiala de inchiriat 183224 16,67% 30537 152686
Cheltuieli fixe
Impozit (1.95 % din venit) 2.977,38
Asigurare (0.15 % din venit 229,03
Salarii 0
Paza (12.8 lei/h x 24 ore x 365 zile / post de paza) 0
Management 0
Utilitati 0
VENIT NET de EXPLOATARE (VNE) - EURO 149.480
RATA DE CAPITALIZARE (%) 8%
VALOARE DE PIATA - EURO 1.868.500
Cheltuieli necesare prentru terminarea lucrarilor 0

VALOARE DE PIATA - EURO (Rotunijits) 1.868.500

VALOARE DE PIATA - LEI (Rotunijit3) 9.796.359
5,2429
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Anexa 1.2. Abordarea prin cost pentru constructii

ANEXA1.2.1.
ABORDAREA PRIN COSTURI-metoda costului de reconstructie-costului de inlocuire
Proprietar:
Descriere obiectiv Depozit alcool
Data evaluarii 17.07.2026
Curs BNR valabil la data de: 18.07.2026 5,2429 leileuro
Suprafata construita 169,00 mp
Suprafata desfasurata construita 169,00 mp
Coef.
. Cost Total cost cc_)rectle Coef. Cost total Coeficient Cost tf_)tal
umMm Cantitate | catalog h distanta | manoper A : actualizat
Nr. n . N (lei) (lei) actualizare N
ort Denumire / Simbol (lei/mp) transpor E (lei)
| t
A B c D=B*C E B G=D*E*F J 1=G*J
1,003 1,000
Structura
Vol.3, Cap.3,
1|Structura GARAJBCA |mp 169,00 316,3| 53454,70 1,003 1,000 53615,06 3,5691 191357,53 pag.53
L Vol.2, Cap.1,
2|Finisaj FINIHALA mp 169,00 140 23660,00 1,003 1,000 23730,98 1,9507 46292,02 pag.72
Total 77346,04 237649,55
Invelitoare
. Vol.3, Cap.3,
1|Inwvelitoare pe astereala tablacutataZn [ITZNOND mp 169,00 90,70( 15328,30 1,003 1,000 15374,28 1,7784 27341,63 pag.54
Total 15374,28 27341,63
Instalatii electrice
- . Vol.2, Cap.1,
1 Instalatii electrice ELHALAC mp 169,00 56,8 9599,2 1,003 1,000 9628,00 2,7623 26595,42 pag.72
Total 26595,42
Tamplarie
1|Usi metalice IUMPZ buc ‘ 1,00‘ 562,00‘ 562,00| 1,003| 1,000 563,69 2,56329 1427,76 :)fgl':% Cap3,
Total 563,69 1427,76
TOTAL COST (CIB) FARATVA (LEI) 93284,02 293014,35
TOTAL COST (CIB) FARATVA LEI/MP) 1733,81
TOTAL COST (CIB) FARATVA (EURO) 55887,84
TOTAL COST (CIB) FARATVA EURO/MP) 330,70
NOTA:
Coeficient corectie de transport Coeficient de corectie manopera
Coef. corectie de transport zona reper 1,006 Coef. corectie manopaert zona 1,036
Coef corectie de transport standard 1,003 Coef corectie manopera standard 1,036
Coef. de corectie de transport utilizat 1,003 Coef. de corectie manopera utilizat 1,000
Valoare rimasi
Cost de inlocuire | acualizata (CIB
Ne | Denumire substructurs brut CIB Uzurk izl | s wzum
Crt. ) %) fizica)
(lei)
1 Structura 237.649,5 160.413,4
3 Invelitoare 27.341,6 18.455,6
4 Instalatii electrice 26.595,4 17.951,9
5 Tamplarie 14278 963,7
[Total st fara tva (Lei) 293.014,4 197.784,7
Total st fara tva (Lei/mp) 1.733,8 1.170,3
Profitul antreprenorului imobiliar 0%, 0 leil
'TOTAL COST 197.784,7
| Procentual Valoric |\’z\] depredata
Depreciere functionala si cconomica | 0% 0lei]  197.785 Iei
) 197.785lei 37.724 euro
Valoarea de piata
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ANEXA1.2.3.
ABORDAREA PRIN COSTURI-metoda costului de reconstructie-costului de inlocuire
Descriere obiectiv Hala Productie
Data evaluarii 17.07.2026
Curs BNR valabil la data de: .
18.07.2026 5,2429 llei/euro
Suprafata construita 616,00 mp
Suprafata desfasurata construita 1848,00 mp
Scd parter - hala+depozite 616,00 mp
Scd E1+E2 - birouri + vestiare 1232,00 mp
Coef. _
. Cost Total cost | corectie Coef. Cost total COefIC.I ent Cost tt_)tal
NF. . ) um Cantitate cafalog (lei) distanta | manopera (lei) actualizar actua!lzat
ort. Denumire / Simbol (lei/mp) transport e (lei)
—R* E F —D*E*| —-3*
A B C D=B*C 1003 1,000 G=D*E*F J 1=G*J
Structura
Vol.2, Cap.1,
1|Structura ‘BCLVEST ‘mp ‘ 1848,00‘ 902,9‘ 917707,56‘ 1,003‘ 1,000 920460,68 2,4673 2271052,64 pag.87
Total 920460,68 2271052,642
Finisaje
1 Vol.2, Cap.1,
Finisaj parter - hala+depozite FINSCLDP1 |MP 616,00 292,20 179995,20 1,003 1,000 180535,19 2,694 486361,79|pag.86
2|Finisaj E21+E2- birouri + vestiare FINCLVEST |[mp 1232,00 740,90 730231,04 1,003 1,000 73242173 2,5150 1842040,66 ;/:;jg%cap'l'
. 912956,92 2328402,45
Instalatii electrice
Instalatii electrice parter - hala + ELSCLDPL |mp 61600  6330| 3899280  1,003| 1,000 30109,78|  2,0537 g0319,75| Ol2 Cap-L,
depozite pag.86
Insatalatii electrice E1+E2 - birouri+ ) o) \eqr | mp 123200  6330] 7798560|  1003| 1000 7821956 2,0537 160639,50| V02 Cap-L,
\estiare pag.87
Total 117329,34 240959,26
Instalatii sanitare
Instalatii sanitare parter - SASCLDPL |mp 61600 2150 1324400  1,003]  1000] 1328373 18701 2a961,46| V02 CP-L,
hala+depozite pag.86
Instalatii sanitare EL+E2 - birouri+ | ovesr | 123200  2150| 2648800  1,003| 1,000 26567,46|  1,8791 49922,92| V02 Cap-L,
vestiare pag.87
Total 39851,20 74884,38
Instalatii incalzire
Instalatii incalzire parter- hala+ ISCLDPL  |mp 616,00 715 4404400  1,003]  1,000] 4417613 1,6531 73027,56| V02 Cap-L
depozite pag.86
- R . Vol.2, Cap.1,
2|Instalatii E1+ E2 - birouri + vestiare  [ICLVEST mp 1232,00 715 88088,00 1,003 1,000 88352,26 1,6531 146055,13 pag.87
Total 132528,40 219082,69
TOTAL COST (CIB) FARATVA (LEI) 2123126,53 513438142
TOTAL COST (CIB) FARATVA LEI/MP) 2778,34
TOTAL COST (CIB) FARATVA (EURO) 979301,80
TOTAL COST (CIB) FARATVA EURO/MP) 529,93
NOTA:
Coeficient corectie de transport Coeficient de corectie manopera
Coef. corectie de transport zona reper 1,006 Coef. corectie manopaert zona reper 1,036
Coef corectie de transport standard 1,003 Coef corectie manopera standard 1,036
Coef. de corectie de transport utilizat 1,003 Coef. de corectie manopera utilizat 1,000
Valoare rimasi
Nr. Cost de inlocuire Unasi fizic acalizata (CIB
o Denumire substrucuri brut CIB o minus uzura
(lei) Y fizica)
lei
1 Strucura 2.271.052,6 29% 1.614.970,8
3 Finisaje 2.328.402,4 29% 1.655.752,9
4 Instalatii electrice 240.959,3 29% 171.348,8
5 Instalatii sanitare 74.884,4 29% 53.251,1
6 Instalatii incalzire 219.082,7 33% 146.785,4
[Total cost fara tva (Lei) 5.134.382,4 3.642.109,3
Total wst fara tva (Lei/mp) 4.167,5 2.956,3
Profitul antreprenorului imobiliar 0% 0 lei]
'TOTAL COST 3.642.109,3)
[ Procntal Valoric | Val. depredata
Deprecicre functionala si cconomica | 0% 0 lei| 3.642.109 lei

Valoarea de piata

3.642.109 lei_694.675 euro
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ANEXA1.2.3
ABORDAREA PRIN COSTURI-metoda costului de reconstructie-costului de inlocuire
Descriere obiectiv Post trafo
Data evaluarii 17.07.2026
Curs BNR valabil la data de: 18.07.2026 5,2429 leileuro
Suprafata construita 92,00 mp
Suprafata desfasurata construita 92,00 mp
Coef.
. Cost Total cost cqrectle Coef. Cost total Coeficient Cost tc_)tal
uMm Cantitate | catalog A distanta | manoper R . actualizat
Nr. . . . (lei) (lei) actualizare N
ort Denumire / Simbol (lei/mp) transpor a (lei)
) t
A B C D=B*C E F G=D*E*F J 1=G*J
1,003 1,000
Structura
Vol.3, Cap.3,
1|Structura GARAJBCA |mp 92,00 316,3| 29099,60 1,003 1,000 29186,90 3,5691 104170,96 pag53
2|Finisaj FINIHALA mp 92,00 140 12880,00 1,003 1,000 12918,64 1,9507 25200,39 ;/aogl?écap'l'
Total 42105,54 129371,35
Invelitoare
. Vol.3, Cap.3,
1|Invelitoare fara astereala tabla cutata Zn |INVFATZNO |mp 92,00 76,20 7010,40 1,003 1,000 7031,43 1,4160 9956,51 pag.54
Total 7031,43 9956,51
Instalatii electrice
. . Vol.2, Cap.1,
1 Instalatii electrice ELHALAC mp 92,00 56,8 5225,6 1,003 1,000 5241,28 2,7623 14477,98 pag.72
Total 14477,98
Tamplarie
. . Vol.3, Cap.3,
1|Usi metalice UMP2 buc 1,00| 562,00 562,00 1,003 1,000 563,69 2,5329 1427,76 pag57
Total 563,69 1427,76
TOTAL COST (CIB) FARATVA (LEI) 49700,66 155233,60
TOTAL COST (CIB) FARATVA LEI/MP) 1687,32
TOTAL COST (CIB) FARATVA (EURO) 29608,35
TOTAL COST (CIB) FARATVA EURO/MP) 321,83
NOTA:
Coeficient corectie de transport Coeficient de corectie manopera
Coef. corectie de transport zona reper 1,006 Coef. corectie manopaert zona 1,036
Coef corectie de transport standard 1,003 Coef corectie manopera standard 1,036
Coef. de corectie de transport utilizat 1,003 Coef. de corectie manopera utilizat 1,000

Valoare rimasa
N Cost de inloauire actualizata
. " | Denumire substructura brut CIB (CIB minus
e (i) wzur fizica)
(lei)
1 Structura 1293714 33% 87.325,7
3 Invelitoare 9.956,5 33% 6.720,6
4 Instalatii electrice 14.478,0 33% 9.772,6
5 [Tamplarie 14278 33% 963,7
Total cost fara tva (Lei) 155.233,6 104.782,7
Total cost fara tva (Lei/mp) 1.687,3 1.138,9
Profitul antreprenorului imobiliar 0% 0 lei|
'TOTAL COST 104.782,7
| Procentual Valoric [\"d. depredata
Depreciere functionala si economica | 0% 0 lei‘ 104.783 leil
. 104.783 lei 19.986 euro
Valoarea de piata
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ANEXAL.2.4.
ABORDAREA PRIN COSTURI-metoda costului de reconstructie-costului de inlocuire
Descriere obiectiv Hala productie
Data evaluarii 17.07.2026
Curs BNR valabil la data de: .
18.07.2026 5,2429 llei/euro
Suprafata construita 459,00 mp
Suprafata desfasurata construita 1377,00 mp
Scd parter - hala+depozite 459,00 mp
Scd E1+E2 - birouri + vestiare 918,00 mp
Coef. .
. Cost Total cost | corectie Coef. Cost total Coefi c.lent Cost t(_)tal
uMm Cantitate | catalog A y R actualizar actualizat
Nr. D ire / Simbol (lei/mp) (lei) distanta | manopera (lei) e (lei)
ort. enumire / Simbo P transport
E F
—B* —D*E*| —G*
A B C D=B*C 1003 1,000 G=D*E*F J 1=G*J
Structura
Vol.2, Cap.1,
1|Structura 8CLVEST mp 1377,00 9029 683811,32 1,003 1,000 685862,75 2,4673 1692229,16 pag.87
Total 685862,75 1692229,16
Finisaje
1 Vol.2, Cap.1,
Finisaj parter - hala+depozite FINSCLDP1 |MP 459,00{  292,20| 134119,80 1,003 1,000 134522,16 2,694 362402,70|pag.86
- P . Vol.2, Cap.1,
2|Finisaj E21+E2- birouri + vestiare |FINCLVEST [mp 918,00 740,90 544116,96 1,003 1,000 545749,31 2,5150 1372559,52 pag.87 P
. 680271,47 1734962,21
Instalatii electrice
i i - Vol.2 .1,
Instalatii electrice parter - hala+ |\ o0y oy | g 45000| 6330 2005470  1003|  1000| 2014186 2,037 s0848,65| V02 CaP-L.
depozite pag.86
= - . Vol.2, Cap.1,
Insatalatii electrice E1+E2 ELCLVEST |mp 91800| 6330 5810040  1,003| 1,000 58283,73| 20537 110697,29| V2 P
birouri+ vestiare pag.87
Total 87425,59 179545,94
Instalatii sanitare
— " Vol.2, Cap.1,
Instalatii sanitare parter SASCLDP1  |mp 45900  2150|  9868,50 1,003 1,000 0898,11|  1,8791 18599,53 P
hala+depozite pag.86
ii sani - bi i Vol.2 .1,
Instalatii sanitare E1+E2 - birouri+ | o\ o\esr | mp 91800 2150 1973700  1,003|  1000]  1979621| 18791 37199,06 VO-2 CaP-L,
\estiare pag.87
Total 29694,32 55798,59
Instalatii incalzire
- . Vol.2, Cap.1,
Instalatii incalzire parter-falat o) ppy | 459,00 715| 3281850]  1003|  1,000] 3201696 16531 54415,02 P
depozite pag.86
— — Vol.2, Cap.1,
Instalatii £1+ E2 - birouri + ICLVEST  |mp 918,00 715 6563700  1,003| 1,000 6583391| 16531 108830,04 P
\estiare pag.87
Total 98750,87 163245,06
TOTAL COST (CIB) FARATVA (LEI) 1582004,99 3825780,96
TOTAL COST (CIB) FARATVA LEI/MP) 2778,34
TOTAL COST (CIB) FARATVA (EURO) 729707,02
TOTAL COST (CIB) FARATVA EURO/MP) 529,93
NOTA:
Coeficient corectie de transport Coeficient de corectie manopera
Coef. corectie de transport zona reper 1,006 Coef. corectie manopaert zona reper 1,036
Coef corectie de transport standard 1,003 Coef corectie manopera standard 1,036
C(_)gf. de corectie de transport 1,003 Coef. de corectie manopera utilizat 1,000
utilizat
Valoare rimasi
Ne. Cost de inloauire Uz fizici acualizata (CIB
- Denumire substrucruri brut CIB N minus uzura
Crt. (%o) -
(lei) v fizica)
(lei)
1 Structura 1.692.229,2 29% 1.203.363,0
3 Finisaje 1.734.962,2 29% 1.233.750,9
4 Instalatii electrice 179.545,9 29% 127.677,1
5 Instalatii sanitare 55.798,6 29% 39.679,0
6 Instalatii incalzire 163.245,1 33% 109.374,2
Total st fara tva (Lei) 3.825.782,0 2.713.844,6
Total st fara tva (Lei/mp) 4.167,5 2.956,3
Profitul antreprenorului imobiliar 0% 0 lei}
'TOTAL COST 2.713.844,6
Procentual Valoric Val. depredata
Depreciere functionala si economica 0% 0 lei| 2.713.845 lei|
; 2.713.845 lei 517.623 euro
Valoarea de piata
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ANEXA1.25.
ABORDAREA PRIN COSTURI-metoda costului de reconstructie-costului de inlocuire
C3- Hala Productie P+2E Craiova, str. Nicolae Romanescu, nr.28, jud. Dolj, CP 200738
Descriere obiectiv Hala productie
Data evaluarii 17.07.2026
Curs BNR valabil la data de: .
18.07.2026 5,2429 llei/euro
Suprafata construita platforma 2514,00 mp
betonata
Lungime imprejmuire placi beton 14529 ml
Lungime gard fier forjat 27,772 ml
Coef. .
. Cost Total cost | corectie Coef. Cost total Coefi c.lent Cost t(_)tal
UM Cantitate | catalog A . R actualizar actualizat
Nr. D ire / Simbol (lei/mp) (lei) distanta | manopera (lei) e (lei)
ort. enumire / Simbo P transport
E F
—B* —D*E*| —G*
A B C D=B*C 1,003 1,000 G=D*E*F J 1=G*J
Platforme 20 cm cu rosturi
. Vol.2, Cap.4,
1|Platforme 20 cm cu rosturi PLTFBA mp 2514,00 235 32493450 1,003 1,000 325909,30 2,4591 80144357 pag,199
Total 325909,30 801443,5682
Lungime imprejmuire placi beton
1 Vol.2, Cap.4,
Lungime imprejmuire placi beton [IMPLBA MP 145,29 131,10  19047,39 1,003 1,000 19104,53 2,2159 42333,73|pag.200
Total 19104,53 42333,73
Lungime gard fier forjat
. . . Vol.2, Cap.4,
1|Lungime gard fier forjat PAMGFFSI  [mp 27,77 131,90 3663,13 1,003 1,000 3674,12 3,3725 12390,96 pag.202
Total 3674,12 12390,96
TOTAL COST (CIB) FARATVA (LEI) 348687,95 856168,25
TOTAL COST (CIB) FARATVA LEI/MP) 5892,86
TOTAL COST (CIB) FARATVA (EURO) 163300,51
TOTAL COST (CIB) FARATVA EURO/MP) 1123,97
NOTA:
Coeficient corectie de transport Coeficient de corectie manopera
Coef. corectie de transport zona reper 1,006 Coef. corectie manopaert zona reper 1,036
Coef corectie de transport standard 1,003 Coef corectie manopera standard 1,036
C(.)e.f' de corectie de transport 1,003 Coef. de corectie manopera utilizat 1,000
utilizat
Valoare rimasi
. Cost de inlocuire o | acual (CIB
Ne. Denumire substructuri brut CIB L’“?,ﬂ“m minus uzura
Crt (el) %) fizics)
(i)
1 Platforme 20 an ai rosturi 801.443,6 540.974,4
3 Lungime imprejmuire plad beton 42.333,7 33% 28.575,3
4 Lungime gard fier forjat 12.391,0 33% 8.363,9
Total cost fara tva (Lei) 856.169,3 577.914,0
Total st fara tva (Lei/mp)
Profitul antreprenorului imobiliar 0% 0 leif
'TOTAL COST 577.914,0)
Procentual Valoric Val. depredata
Depreciere functionala si economica 0% 0lei| 577.914 lei|
: 577.914 lei 110.228 euro
Valoarea de piata
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Anexa 1.3. Metoda comparatiilor directe pentru teren

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE iN EVALUARE

demolabile etc

Elemente .de Tere_nul c1 c2 C3
comparatie analizat
Suprafata (mp) 4.724,50 mp 2.722 mp 4.000 mp 4.147 mp
Pret (Euro) " 1.088.800 euro 560.000 euro 520.000 euro
Pret (Euro/mp) ' 140,00 euro/mp 140,00 euro/mp | 125,39 euro/mp
Cralp va, SIr. Craiova, str. Craiova, str.
Nicolae . . .
. Craiova, Bordei, jud. | Carpenului, aleea Fulger,
Localizare Romanescu, . .. .
Dolj Cantonului, jud. | Promenada, jud.
nr. 112E, Doli Doli
judetul Dolj J J
Drept de proprletate Integral Integral Integral Integral
transmis
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 iul.26 iul.26 iul.26 iul.26
La str: - L
Acces a.l St_ ada La str. Principala | La str. Secundara | La str. Principala
principala
Topografie Plan Plan Plan Plan
L Toate la limita| Toate la limitade |Toate la limita de | Toate la limita de
Utilitati . ) . .
de proprietate proprietate proprietate proprietate
- . Intravilan Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti
Utilizare existenta Ikber de .. .. ..
.. constructii constructii constructii
costructii
Altele/Constructii NU NU NU NU
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ANEXA 1

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA
CORECTII/Ajustari I subiect PROPRIETATI COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) ? 140,0 140,0 125,4
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -14,0 -14,0 -12,5
Pret ajustat (EUR/mp) 126,0 126,0 112,9
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 126,0 126,0 112,9
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 126,0 126,0 112,9
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 126,0 126,0 112,9
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 126,0 126,0 112,9
Conditii de piata iul.26 iul.26 iul.26 iul.26
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 126,0 126,0 112,9

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATI

Localizare

Craiova, str.

Craiova, Bordei,

Craiova, str.

Craiova, str. Fulger,

Nicolae jud. Dolj Carpenului, aleea Promenada, jud.
Romanescu, nr. Cantonului, jud. Dolj
112E, judetul Dolj Dolj
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 126,0 126,0 112,9
Acces La strada La str. Principala La str. Secundara La str. Principala
principala
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 126,0 126,0 112,9
Suprafata (mp) 4.724,50 2.722,00 4.000,00 4.147,00
Ajustare (%) -0,66% -0,16% -0,12%
Ajustare (EUR) -0,8 -0,2 -0,1
Pret ajustat (EURO) 125,2 125,8 112,7
Topografie Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 125,2 125,8 112,7
Utilizare Intravilan Ikber de Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti
costructii constructii constructii constructii
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 125,2 125,8 112,7
Altele Teren imprejmuit Nu Nu Nu
cu gard din beton
si fier forjat.
Trenul liber este
acoperit cu
platforma
betonata
Ajustare (%) 19% 19% 19%
Ajustare (EUR/mp) 23,3 23,3 23,3
Pret ajustat (EUR/mp) 148,50 149,13 136,04
ajustare totala neta (EUR/mp) 22,5 23,1 23,2
ajustare totala neta (%) 16% 17% 18%
ajustare totala bruta (EUR/mp) 24,16 23,54 23,47
ajustare totala bruta (%) 17% 17% 19%

Proprietatea comparabila 2 a inregistrat

cea mai mica corect

Suprafata totala 4.724,50 mp
Valoare de piata totala unitara 136,04 euro/mp
713,26 lei/mp
Valoare de piata totala 642.736,28 euro
3.369.802,03 lei
Suprafata teren 247686 3.850,00 mp
Valoare de piata totala unitara 136,04 euro/mp
713,26 lei/mp
Valoare de piata 523.766,47 euro
2.746.055,20 lei
Suprafata teren 206434 874,50 mp
Valoare de piata totala unitara 136,04 euro/mp
713,26 lei/mp
Valoare de piata 118.969,81 euro
623.746,82 lei

ie/ajustare bruta (EUR)

5,2429
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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 ajustarilor a fost analiza pe grupe de date. Ajustarile aplicate
ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in
intervalul -5-15%, in functie de amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari permise conform
PUG, PUZ sau PUD, si HCL..
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
-10%6 -1026 -10%%6
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
026 (o) 02%%

Restrictii de utilizare

Se considera ca la data evaluarii, conform ipotezelor de lucru, nu exista restrictii de utilizare - nu sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
026 0% 0206

Conditii de finantare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de finantare fiind aceleasi - nu sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
026 026 026

Conditii de vanzare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de vanzare pentru comparabile sunt aceleasi ca si pentru subiectul evaluat - nu sunt
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0206

i de piata

Conditiile de piata indica diferentele intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, ajustarile au
fost estimate procentual in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in timp dintre ofertele prezentate.
Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare aplicat Nu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0%%6 0%6 026

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%b6 in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari , pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate fata de subiect

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare aplicat Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0%0o 0% 020

S-au ajustat comparabilele pozitiv sau negativ in functie de avantajele /dezavantajele ce reies din localizare

Acces

Drumul de acces spre proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati cu acces auto usor si
drumuri asfaltate, cumparatorii platesc mai mult.

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

S-au ajustat comparabilele pozitiv sau negativ in functie de avantajele /dezavantajele ce reies din_accesul la proprietate

Suprafata (mp)

In cazul suprafetelor foarte mici de cca 150 mp de teren numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata este mai
greu de utilizat, influentand valoarea terenului, pretul scade direct proportional cu suprafata, loturile foarte mici de teren sunt mai
areo vandabile.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai mica mai mica mai mica
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -1%0 0%o 0%o

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
eqaliza diferentele de nivel.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0206 0206 0206

Forma / raportul laturilor

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

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 020 0%o 0%o

Deschidere

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

Comp 1 Comp 2
Comparabila vs Subiect similare similare
Tip de ajustare aplicat Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 026 026 026

Utilizare

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

Comp 1 Comp 2
Comparabila vs Subiect similara similara
Tip de ajustare aplicat Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza Nnu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0%0 0% 020

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

Altele

In functie de alte aspecte, vecinatati, certificate de urbanism - teren afectat de retragere fata de axa strazii diferentele privind pretul
de vanzare sunt percepute diferit de participantii la piata.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect inexistenta inexistenta inexistenta
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat 1926 1926 1926
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ANEXA 2 Fotografii
Depozit alcool
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Hala Productie+ HaI roQuctie
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ANEXA 3 Comparabile/oferte

Oferte chirii depozite
https://www.olx.ro/d/oferta/cassia-park-inchiriaza-hala-depozit-craiova-600mp-zona-ford-
IDK9CD2.html?search _reason=search%7Cpromoted

PRAVAT (D)

o Catalin Micu
P OLX gin e 2013
Aciiv pe It ma 2006

Trimite messj

I By 0744751029 |

D3l (e anupn e SCeniu vamor >

LOCALTATE
© Craiova e
Doy
updda OVING
PSS W R
Vezi locatia pe hanta
PECOTLIDN L AOMO BALTADNAD .- -
Roactusd0st s 1 ng 2005 <
Putsictain
CASSIA PARK Inchiriaza hala/depozit Craiova 600mp
zona Ford
5 € Prequd e negociabil
L;' » AZA C RIAC
Persoana focn Supexiats corstrus [m2t 5000 Supeatota utils [m2} 600 Suprata teren [(m2) 4 000
Supratats zona sdminstratve (m2): ¥X0 Tip proprietate: Disributie, Depozit vuhtene utla (mi: 6
Anul constructier 2020 Nurrer locun o parcae: O Ao Zoews comescide, Trarspont poblic oy . T B3
— !
Infrastructure ce baza AcCes petiu walicule grade, Canalzan. Apa curema r )
Abes faciRati: Base privata, Sals o2 sadine, Gaze nanurak l R
Siguranta. Gard, Defecior de gaz. Supraveghere M/7, Supravegherns video -1 ,‘ A
‘ 21.531,49 lei 10.817,78 lei
Poas o . - =
Alane @ Triac @ i
DESCRIERE J R
Inchiriez hala 600mp, inaktimes la sterasing de 6m, 2 usi de acces auto, birouri supractayate de 100m, parcare 1462345 lel 5.646,45 lsi
amenajata Bircurle sum incalzie cu centrala termica pe gaze.
Dotark curent 380V, gaze, trape de fum, sstem de aleemare incendi, sistemn de alarma, card acces. ﬂ
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https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-hala-centura-de-nord-langa-meliss-
IDkGzSB.html?search reason=search%?7Corganic

Vezi iocatia pe hartd
Inchiriez hala, Centura de Nord, langa Meliss
OREPTURLE CONSUMATORILOR L

1000 € A

[[] momoweazs (7 acnoaziaza Nadae
Persoans toca Suprala ween |m2) 450 Tip propretae: Spatu producne, Distrbutle. Depoott
artime utda m) a4 A Nou Al comdructet 2025 umar koun o parcane 4
ACOR%: AGIOPON, MSCada NRSFUCIIG 06 Dazk ACOS POnti valoda orele. Canakzava, 200 Cumira

Aha facirall B30 priviea, Sala do sodme Zans administiasia

wonn @
Allianz @ Tlﬂac @ ASguren PO Casa 1

DESCRIERE hesctics

chidez hala , 2ona Centura ¢ Norg, langa hotel Mealss, avand o supealata de 150 mp, otats ou Dae wna  EURO AUCTIONS
bircar, tres intedn 33 cu usl mari ce gara). parcare, torasa, curent trifazic, apa curerta, canalizaee, prot
1000€//luna, |Eera din kuna august.

Licitatie de masini grele

Euro Auctlons Mehr >

|l iritatia

https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-industrial-depozit-frigorific-hala-
IDHeCO?session long olx=19f42e36eaexb7d135c6&session 0lx=19f75012e3fxedacd7c4

Spativ inaustrial, gepozit Ingorific, hala

6545 € g e

T, Afigoss numdsl

& Stracia Sarariar, Lapus Arges, Cratova, Dol Poume
Nurma
E-mall™
Hald/depozit de inchiriat
£ma
Supealshi utilk 35 m Povmie dn tuledon®
Destirats proprietasil: & comorctals 4 40 Numar oa telafon
@ niroun +
(@ anporitane ¥ Mesajul thu*

Sunt Interesat(d) de acest depozit de

Stars g doutitizare 4
b aMydauljiiene Inchiriat 51 a5 vrea 54 fac o vizlonare
Agtept cu interes rdspunsul dvs.
Tip vnzéton rgentie Multumesc!
Infarmagt! supiimersare () spatiu oe birourt 4
@ rampa 4
Cladire 5l materiala v L. [ Sor) el muR

R nmae ¥
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https://www.storia.ro/ro/oferta/cldire-390-mp-utili-1-000-mp-curte-IDHReN

Cladire 390 mp utili + 1.000 mp curte

2700 €

(B Calea Busureati, Craiowa, Dol

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafath utfl

Etaj:

Destinaty proprstates

Locatio imabilulul

Ubar do G

Tho vbnedtor

Store:

Informatii supfmantane:

390 m*

pnter

@ vwoun
2 magarn
© Industriais

centru comerctal

£33 lef cemant

prvot

gata de utilizare

3 parcam

@ acces asfaltat

formatii supiimentare @ pacane
& acces mfalta
& aar conditlonat

Caracteristicl

Descriere

DE INCHIRIAT - Cladire Comarciald | Medicald / Educationald - $90 mg utilh +
1.OO0 mp teran « Cralowa, zana Brastal « Fromanada Mall

Opartunitate excelentd pentru chinicl medicate, policlinicl, cabinate
modaale, centro de recuporare, aftarschool, grdcinite private, centre
educationalae, cantre de terapil, sedit de firmd sau alte activitdti de servicn

Imobll madesn, cu aspect reprezentativ, fimisa)e deo calitate 3t suprafete
generoasa, amplasat intr-o zond cu scces rapid cdtre Promenads Mall 3|
principalele artece ale orasuhut

Caracteristicl

* 290 mp suprafetd vtk

*Regim de indltime B+;

[

Citu Loredana
Anunt progrietar
0, Afipoazd numinul
Nama*
Nums
E-mall*
Email

Namir de teleton®

+&0 Numdr de telefon

Mesajul tiu*

Suntinterasat{a) de acast spatiu
comercial de inchirlat gl agvrea si faco
vizionare Astept cu Intares raspunsul
dvs.

Multumesc!

Trimite mesajul

=iate O

B caculator deimprumut x

Calculat rata pentru aceastd proprictate

Valoarea
proprietatii

Sedeciatiyaloson

2700 <

Imgrumutoln

1) malmuit
Trimite mesajul
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https://www.storia.ro/ro/oferta/imobil-cu-funciune-mixt-ideal-sediu-firm-IDHyVB

Imobil cu funciiune mixtd - weal sediu firma List
T
6000 eﬂuné bt
9% 07609351000
£ Zona Industrisla Nord Comele, Cralowa, Dol Numae*
Nume
E-mui
Spatiu comercial de inchiriat
Email
Sunrarats utiii 6354 m°® Nuindr o telefon®
Etag partar +40 Numar ce telefon
Deztinatia peoprfatatih: biroun
Mosajul tie*
Lacatiaimabdului: caka paticulaca

Sunt interesat(3) de sacest spativ
comercial deinchinat st asvreazd faco

Lier oo Iy tAch infarmattl vizionare. Agtept cu interes raspunsul
dus.
Tipwanzstor agersle Multumasc!
Stare: gato de utizare
Infarmagil suptmentare: @ incazire
Qur #
Caracteristici v
Descriere

Ienobil cu functiung mixtd - comarcial | birourt [ reaidential - ideal sediu rma

Propnatatea aste campusd corpal principed da oldave cu regim do inditime
parter 5l etaj ou dostinatie comerciald 5i de birourn, completate de o )
muonsardh amenalstad pantru utilizare rezicentials =au spatiu de protosol E Calculator de imprumut x
Corpul anead ars funclivnea de hald £ este paetial deschis {pe latura nga)

Publiptams O

o
Clagires parmite deslEsuraees unai gama variate de activith: sediu Caloulats rats pentru acasstd propnetate
companie, showroom, servich profesionale, cabinet, ciinlcd, activitdt)

administrative sau spasiu comercial cu zond de loculre sau protocol

Intagratd, fiing positils recomapartimentares interioard. Imobilul este aotat Valoarea
0 platformB axtarncard achicnats sectric, pentru marfa, dela partecla proprigtati| 6000 <
tapll
Selectat valoares
Imobilul benehiziazl de accas facil 5t viziblitate bund (acces direct din artera imprumutuiA
principald de circulatic), find patovit atit pentru utilizace propre, ot 5l ca
Invostitie,
Pericada de ramburzare 120 Luani
Caractenstici;
0 C3t a 2Rl 4l
- reglm do indiime: P1eM rambnesati mprumuta?

- tunctiuni actuale: spatil comerciale g1 birour & parter §i etal, mansardd
amenajatd pantru locuire sau protacol

- multiple posibilititi de recompartimentare 5l utilizare

potrvit pantru activitati commrcisla admanistrative sasu ssnacii

Cere o ofertd

Pantry datalil suplimentare gl vizlonare, wi stim & dispoitha
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercial-de-893mp-de-nchiriat-IDH6e6

Spativ comercial de 893mp de inchirtat

4700 €

& Carcea, Carcea, Dol

Spatiu comercial de inchiriat

Suprarath utily; 853 m*
Etaj: parter +
Destinatys propristatil; Incustaald +
Locatia imatilubar clding ingustrialh +
Lber go W 2026-05-1 +
Tip vinzdnoe, agentie
Store: gotade utilizare +
Informath supliment are: @ sccne prfaitar 4
@ parcare +
Caracteristicl
Descriere

RE/MAX Vision Cralove, va propune spre inchinare
Hala productie | depozit 893 mp Carces Dol} 15U acces TIR climatizare
industrisla

Descriere

Se inchiviaza hala proguctie | depozit #ituata in Carces, atr, Silozivlii nr 13, cu
accas facil pantru transpaort marfa 8i TIR

Suprafata construlta: B33 mp

Fpatiul este pregatit pantru acthitat! Incustidia, logistice sau farmacaution,
pensficling de dotart complete sl autorzatil:

Dotan gl facPitaty:

sistem climatizare cold/rece (standard industrie farmaceutics)

pardozoals epoxicnca.lluminst industrsl senzon de temparaturacamers
frigorifice, autarizatie 15U

Stguranta si conformitate

trope de fum sencort de fum peceth 3i usi rezistonte ls fog hidranti

interiorn sstem alarma, supraveahers video contral scoes

Utilitati:

curant trifazic 380V, apa gaze

Exterion

parcare asfaitata

aoces TIR facil

Spatiul este Ideal pontru productse, depozitare, lagistica sau actvitat) care
necesits condith controlate =3 avtorizatn complete,

Dispenibil imediat.

Pentry detali suplimentare gl programares unel wizlondrt:

Tebefon: Contacieazd

Alexandra Macesanu

Ramue Vinan
2 U, Afignazs ruminil
Nuere®

Numa

m

-mail*
Emall
Nuende do tokofon®

40 Numar de telefon

Mosxjul thu*

Sunt interesat(3) e scast spatiu
comercial de inchiriat £ a2 yrea si fac o
vizionare, Agtapt cu Interes rdspunsid
dve

Multumesc!

du ke 4.99 € pu et

sk SJoWTE

Publisitate ©

B calculator do imprumut x

Calculagh rata pentru aceasth propriotate

Valoarea
proprictati
SOWCIATI valoaran
Imprumutuka

4700 “

Pericada de rambursare 120 Lum

I et am corgt =5
rombursat! mprumutol?

Care o ofertd
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COMPARABILE TEREN

COMPARABILA 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-2722-mp-parcelabil-bariera-valcii-zona-b-dul-carpenului-gar-
IDHyz3?session _long_olx=19eb5ae190dx3bff70db&session o0lx=19eba98882fx38f710fa

Teren 2722 mp, parcelabil, Bariera Valal), zona b-dul Carpenulul - Gar

381080 € e

& Bordai, Craiowd, Dol)

Teren de vinzare
Suprafatd utd a2 m'
o toren Intravilan
Localizare: rard Informnt
Dimangiuni: 07 x25m
Gord tScA intormat
Tig actak Pavst
imprejurimb fArd informats
Modia: & aplowaentd
@ alactdicitne
@ ou
Descriere

BUTZ v prapuna spre vinzare un teren intravilan <u ¢ suprafath totald de
2,722 mp, aituat intr-una dintre cele mal cdutate zane rezidentlale ale
Cralovel, in proxdmitates Bulovardulul Carpenulut i & strdzil Garlegti.

Propristates bensaficiash de o deschidecs ganerossd da 107 mi gi o lstime de
25,42 ml, ofarind multigle posibilitati de valorificare, Un avantaj major it
reprezintd posibilitatea parceddell taranuiul in functie do cerintele g
nocesitdtie fiecdna cumpirdtar, find Idoal atdt pentru construlrea unel
locuime Incnaduale, cat 3 pantru dazvoitdd rezidentiale,

Supratuth totelh: 2 722 mp

Pasibitats de parcslace parsanalicathy

Desachidere: 107 ml

Acces fachl prin dlee privatd cu Witme de 9 mi

La apraximativ 120 m de Bulevardu! Cacperulul

Zond axclusiv rezidentiald, cu Yocuinte construlte 51 in continul dezvoltare
Utilzdtile disponstide in 20na sunt

Apa

«Gar

« Enargia olactrich

Amplacarea axcalentd, accesul fack si flexibilitatea parceldel transtormd
oceastd progrietate intr-a oportunitate Idnall atat pentru Investitie, odt 51
pantru construires caset mult viaate,

Puart ru informatii suplimentare i programarse unsl aziondnl, va Invitdm sh ne
contactati

P adnctd | IR DLITT. DVTLASE

BLITZ Romania
s N7
% 0264333777
Nume*
Nume
f-mai*
Email
Numdr de teleton™
+40 Numiir de telefon
Mesajdl tSu*

Sunt interasat(d) de acest tevan ca
vanzare g1 a5 vrea 2d fac o vizionare.
Astept cu Intares raspunsul dys
Multumesc!

Deschideti

teitate O
B calcutator deimprumut x

Calculatl rdta pantru aceasta propdetate

Valoarea

proprictatii 331080 4
Sekctall valaarea

Irprnamudul

Perioada de rambursare 120 Luni

In 0¥zl ant doritt 28
ramburzati iImprumutyl?
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COMPARABILA 2
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-str-carpenului-cantonului-garlesti-
IDkB1mx.html?search reason=search%7Corganic

PRIVAT (O
& Minel
[ Pa OLX odn mai 2025
Actiy pe 02 ke 2006
™ e i contul g CLX 520 Crosaas un @
—  COMETIOU PNt & COMACES A0N
e
foerd o cont / Comt nou
> Trimite mesal

Suna vanzatomil

Mai rodie sounfird g acesiul visodoe D

LOCALITATE
Indicator intro
@® Crsiova \
ool
0
Vezi locatia pe harta "
Pt 2% rrad SO v ——
Vand teren str. Carpenului, Cantonului Garlesti
DRIPTUHILE CONSUMATORILOA N/

ALTEDPe G0 W38 [Vivaf (1 SUre Sromiio de logle
]40 € Pretul & regociabil PG dranrte ook

Vred finantare? © Pubsbchane

[[] momoveazA (7 msaciuaLzrazA

Porsoana fizica Supatia wab 4 D00 Extrandan { intrnilan. barawian

o)
Alan @ Tiriac @ oo

DESCRIERE

Progeietar vand teren srada Carpenulul, akeea Cantonulul. Stracda de acces 9 metri atme. Apa ourenta si gaze
Terenut poate fi parcalat conform cernrielor. Toate actale n regula.
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COMPARABILA 3
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-aproape-de-promenada-mall-
IDiRPpk.html?search reason=search%7Corganic

— i PRIVAT (O
- — & lacobescu
g - Pe OLX din septembeie 204
Activ T 0h
e | Y 0744 500 16! 1
‘ ¥ Mal muha anuntun ke dcami vanziior
| - >
$ LOCAUTATE
i e o s e B -
O 1 S YT I - . Doy 0
il ;eowm:
mica
dn L., .
Vazl locatia pe harta
T el
——1 - -.
2 DRIPTURLE CONSUMATORLOR s

Teren intravilan de vanzare aproape de Promenada O
mall == Senicliorns
.. O oy

520 000 € rst e nooosians

Ve tinanae? @

-l PROMOVEAZA [ | REACTUAUZEAZA
Perscans fincs Supemiats utha: 4 M7 m# Extravilen / rtendian: Intraviean
Allianz @ Tlrla( @ Asigurare pomns ces tn
De 3 ori mai muuuultd
prospetime
DESCRIERE

4147 mp. Negociastil,

De vénzare teren intravilan in Craiova sir Fulger nr 85{fcarte agrospe de mall Fromenada | cu supratata de Aq { ““:}-
_‘ Lnad ‘*ﬁr
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ANEXA 4 Documente
- Nota de Comanda nr. 136553 din 30.04.2026;
- Hotarirea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 196 din 30.04.2026;
- Anexa nr. 1 plan de localizare si delimitare, la H.C.L. nr. 196 din 30.04.2026;
- Anexa nr. 2 plan de incadrare in zona, la H.C.L. nr. 196 din 30.04.2026;
- Anexa nr. 3 plan de incadrare in zona, la H.C.L. nr. 196 din 30.04.2026;
- Anexa nr. 4 plan de incadrare in zona, la H.C.L. nr. 196 din 30.04.2026;
- Extras de carte funciara informativa nr. 247686 UAT Craiova, nr. cerere 63860 din
06.03.2026;
- Extras de carte funciara informativa nr. 206434 UAT Craiova, nr. cerere 99209 din
15.04.2026
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr. 266933/23.07.2026

RAPORT DE AVIZARE

Avand in vedere:

Referat de aprobare nr.252047/2026
Raportul nr.256078/2026 al Directiei Patrimoniu,

In conformitate cu prevederile art.154 alin.] din Ordonanta de urgenti 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 imobilului
alcatuit din teren si constructii, situat in Craiova, str. Nicolae Romanescu nr.112E, inscris in Cartea
Funciara nr. 247686 UAT Craiova si Cartea Funciara nr. 206434 UAT, 1n vederea achizitionarii
acestuia de catre Municipiul Craiova, in cuantum de 9.843.848 lei , echivalent a 1.877.558 euro,
conform anexei la prezentul raport. (valorile nu includ TVA).

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

Semnatura: Semnatura:



MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.196
privind cumpirarea (achizitionarea) de citre municipiul Craiova, a imobilului-teren,
in suprafati de 3850 mp si constructiile C1, C3, C4 si C5 inscrise in Cartea Funciara
nr. 247686 UAT Craiova si a imobilului-teren, in suprafata de 874,50 mp,

reprezentind coti parte din terenul in suprafati de 1749 mp, inscris Cartea Funciara
nr, 206434 UAT Craiova

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
30.04.2026;

Avand 1n vedere referatul de aprobare nr.135192/2026, raportul nr.135466/2026 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.136561/2026 al Directiei Juridice, Asistentd
de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune cumpararea
(achizitionarea) de cétre municipiul Craiova, a imobilului-teren, in suprafata de 3850 mp si
constructiile C1, C3, C4 si C5 inscrise in Cartea Funciard nr. 247686 UAT Craiova si a
imobilului-teren, in suprafatdi de 874,50 mp, reprezentdnd cotd parte din terenul in
suprafati de 1749 mp, inscris Cartea Funciard nr. 206434 UAT Craiova §i avizele
nr.11/2026 al Comisiei I - Buget Finante, Studii, Prognoze si Administrarea Domeniului,
nr.11/2026 al Comisiei III -Servicii Publice, Liberd Initiativd i Relatii Internationale s1
nr.15/2026 al Comisiei V- Juridicd, Administratie Publica gi Drepturi Cetatenesti;

In conformitate cu prevederile Legii cadastrului si a publicititii imobiliare nr.7/1996,
republicatd;

In temeiul art.129 alin.2 lit.c, 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 aprobd cumpdrarea (achizifionarea) de cédtre municipiul Craiova, a imobilului-
teren, in suprafatid de 3850 mp si constructiile C1, C3, C4 si C5 inscrise in Cartea
Funciara nr. 247686 UAT Craiova g1 a imobilului-teren, in suprafatd de 874,50 mp,
reprezentind cotd parte din terenul in suprafatd de 1749 mp, inscris Cartea Funciard
nr. 206434 UAT Craiova, identificate conform planului cadastral — anexa 1 parte
integrantd din prezenta hotéarare si planului de ansamblu — anexa 2 parte integrantd
din prezenta hotarare, pentru imobilele inscrise in Cartea Funciard nr. 247686 UAT
Craiova si schita — anexa 3 parte integrantd din prezenta hotdrare si planului de
incadrare in zond — anexa 4 parte integrantd din prezenta hotarare, pentru imobilul,
inscris Cartea Funciard nr. 206434 UAT Craiova.

Art.2. Pretul de pornire al negocierii se stabileste pe baza raportului de evaluare care se
supune aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.



Art.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova sd desemneze comisia de negociere
s1 sd reprezinte municipiul Craiova la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Dolj si in fata notarului public, in vederea indeplinirii conditiilor de publicitate
imobilara previzute de lege.

Art.4. Cheltuielile ocazionate pentru perfectarea actelor notariale si efectuarea procedurilor
de publicitate imobiliara prevazute de lege vor fi suportate de citre municipiul
Craiova.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASE AZA,
i SECRETAR GENERAL,
Nicoleta M SCU
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'Anexa 1
¥ e Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara DOLJ = 7 :
ANCPL - Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblliars Craiova 24 Ho/#hes Ne. (96,

*
FICTYAYE IMARLEAARR

sl EXTRAS DE PLAN CADASTRAL S————
~I IIIIII III I pentru imobilul cu IE 247686, UAT Craiova / DOLJ, Loc. fl‘:; (1):

Craiova, Str. Nicolae Romanescu, Nr. 112E, 30 el 5096

100206292658

Teren: 3.850 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 3850mp
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Directia Patrimoniu
Serviciul Patrimoniu

‘Anexa 3 |
L1 HOTFRAREF NRLTE,

SCHITA

Nr. CF: 206434 M

Mun. Craiova,Str. Nicolae Romanescu, Nr. 112Em fost nr. 28, parcela 2CC

IE 223296 I IE 242080

IE 222527

£ zzzszal IE 207051

NOSeUBLIOY 8BJ0DIN "pA"

IE 222125

IE 250%
IE 247686

IE 241840X




Plan de incadrare in zona

Anexa 4
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Catre: Primaria Municipiului Craiova

In atentia: Directiei Patrimoniu/ Serviciul Achizitii si Administrare Imobiliara

e Stbserpnatul: TRANDAFIR FANEL, avand CNP

), email:

CERERE,

Stimati reprezentanti ai Priméariei Municipiului Craiova,

V&a adresez prezenta solicitare pentru a vd aduce la cunostintd
disponibilitatea mea de a vinde un teren 1n suprafatd de 3850 mp plus constructii
aflate In propietatea mea, situate in: Craiova, str. Bulevardul Nicolae
Romanescu, nr. 112K (fosta 112E, fosta 28), Dolj, nr cadastral 24768@/
precum si teren indiviza de 874,50 mp situat in Craiova, str. Bulevardul
Nicolae Romanescu, nr. 112K (fosta 112E , fosta 28), Dolj, nr cadastral
8541.

——

Prin prezenta, vd rog sd-mi comunicati dacd Priméria Municipiului
Craiova are interesul de achizitiona acest imobil, in vederea unor eventuale
proiecte publice, extinderi, investitii sau lucrari de utilitate publica.

Pun la dispozitie, la cerere:

- extras CF

- certificat de nomenclatura stradala

- plan de aplasament

- acte de propietate

- alte informatii tehnice.

Va rog sa-mi transmiteti raspunsul dumneavoastrd in scris, la adresa
mentionatd sau pe email.

Va multumesc anticipat pentru timpul acordat.

.

Data: 31.03.2026

Semnéitura:

oQc/ 7 /. 9r






L Dops UL CONTRACTULYL, 17 e W

- Suprafata de 121,64 mety patrati, imopj identificat oy numar, cadastral = .

|
1

| - CONIRACT DF. vinzass. CUMPARARE

| 4
¢ .

T - ~o.

I

. PA'RTILE‘.CONTRACTULUI !
1. VANZATOARE .. i
‘ 1:1. Societatea Come

o~ -

reiala GROUP. FEGEN‘TS.RL.{ societate affata 1
procedura instituita de Legea Numarul 64/1 95 modificata pbrin Legea numary]
8§/2006, reprezentata prin Ili'c,‘hidator'judicia S.C. AMT SERVICE S.R.L. Craiova

bioc M13, scara 1 , apartamenty| 2, judet Dojj (actyal Craioiva, Stt, Unirii, nr. 30, et -
1, judetul Dolj) fnrégistratfa la Registr_uj Comertului-siub numarul J16/252/1 995, cu|
R7101398, prin Tmputernicit. TUDOR CcON TANTIN, cy domiciliul in comuna
- o jude;tuI.Do!j, p‘os%esor al Cartii de
_ o= e Mun, Craiova g data de

07.110.2002, codnumeric personal o -
2. ADJUDECATAR ‘CED'E_NT ----- e i , ,

. 2.1, Societatea Comerciala BUGALEX R.L., cu sediul sé}i‘ciaf Tn municipiu/
Crajova, strada Plopului, numarul 30, jud&gs]tu[ Doalj, . _anggis’trqta la  Registryl
Comertu]ui ‘sub numarul J16/2876/1994, Cod Unic de :!nregisi‘trare‘ _6439251,3
réprezentata de cej doi, asociati sj administrator;, TRANDAFIR MADALINA.-
ELEiN.A, Necasatorita, domiciliata In” municipiyl ‘ wumaruyf
udetul -Dolj, posesoare:g Cartij de ldentitaﬁte Seria eliberata
de SPCLEP Craiova la data de 1 8.03.2008, oocf numeric personal
si BUGALA VALEA, domitiliata fn g - - -1
32, judetul Dolj, posesoate a-Cartii de
de Mun. Craiova la data de 29.07.:
conform Hotararii AGA emisa de so
3. CESIONAR CUMPARATOR. . : }'

~deo

an0t e e

_____________

1o C1-TRANDAFIR FANEL, necasatortt, ol o
stradal Eroilor, numardl 21, judety| Dolj, posesof :
T e SPCLEP Craiova 1 d

sl o

—a

1. LUCRUL VANDUT , e
1.1. Imobilul situat in municipiul Craioxf'a, Strada Nicolae Romanescu; .

numarul'z&judet Dolj, compus din: wemew-... , . , -
1. teren intravilan din categoria de fo’losintaA'c:urti’-cohfStructﬂ'i in
Suprafata de 339,97 metri patrati, pe .care se afla_constructia ¢1 -
depozit alcoo] oy Suprafata construita de 139 metri patrati imot;!)il identificat
CU numar cadastral 3335/1, intabulat 1 Cartea FL:mciara humarul 888 a localitatii-

Craiova, ww-n-. : : .
' Sl » N N . » l -", [ i
2.-teren intravilan din’ categoria de folosinta curti-con

J’ . -
;tructii in

3335/2, intabulat tn Cartea Funciara numary 886 a localitatii Craiova, —eee .
3. teren Entraviian din .categoria ‘de folpsinta cu_rﬁ-c.ons_try”ctg!i jng_
Suprafata de 1.162,38 metri patrati, pe Cﬁre se afla constr@@t_‘{if' '




* post trafo cu suprafata éonstruifa de 92 metri patrati format din 1 (una) camera )
celule si 1 (una). camera post trafo si constructia C3 — hala productie cu S
suprafata construita de 459 metri patrati in-regim de fnaltime P+E1+E2, imobil o
identificat cu numar cddastral 3335/3, intabulat In Cartea Funciara numarul 886 a
localitatii Craiova, \l : ' -

4. teren intravilan din categoria de folosinta curti-constructii- in
suprafata de 1.743,59 metri %atrati, pe care se afla constructia C4 -

hala de productie cu suprafa-ti construita de 616 metri patrati in regim de

inaltime P+E1+E2, imobil identificat cu numar cadastral 3335/4, intabulat In Cartea

Funciara numarul 886 a localitatii Craiova -
5. teren intravilan in suprafata de ,4“Bﬁnetri atrati, imobil identificat cu -
.numar cadastral 6648, intabulat Tn\ Carte Giara numarul 7419 a localitatii ’

6. teren intravilan din cate 6ria de folosinta curti-constructii in

suprafata indiviza de 874,50 metri patrati, care face parte dintr-o sup‘rafafta
totala de 1749 metri patrati, imobil identificat cu numar cadastral 8541, intabulat in
Cartea Funciara numarul 206434 allocalitatii Craiova (provenita din conversia de
pe hartie a’ Cartii Funcidre numarul 13505 a localitatii Craiova). Restul suprafetei
indivize 'apar’tines; Societatii Comerciale Lactido S.R.L., conform extrasului cfje
autentificare mai jos mentionat. . . _
'1.2. Conform extraselor de |carte funciara numarul 12366/24.02.2011, "
numarul  12370/24.02.2011,  numarul  12369/24.02.2011, ‘numarul .-
12367/24.02.2011, eliberate de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara: Dolj: -
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Craiova asupra imobilelor.
zentul act, in cartile-funciare sunt nscrise urmatoarele.

numerotate de la|1 la 4 Tn pre ;
- a) interdictii de nstrainare si grevare in favoarea BRD-GSG Sucursala Dolj, conform
contract de ipoteca aut. 143/2004 de |[BNP Papa Eugenia din mun. Craiova, pentru

suma de 550.000 euro plus dobanzi conform contract de-credit 7/2004, g
b) sechestru in Dosarul numarul 56604/2003 si 38899/2004 pentru suma de

7.257.310.803 lei, respectiv 9.'711.23?.207 lei, tn favoarea Administratiei Finantelor

" Publice a municipiului Créiova. | : E
c) sechestru"si: interdictie -de Tnstr}inare, in baza PV de sechestru numarul

4951/38/2007, pentru suma de.6.989,75 USD, respectiv 22.924,87 ron in favoarea

AVAS. : : ‘
. Inconformitate cu art. 55 di.l‘l'l Legea nr. 64/1995, preluat de art. 53 din’
Legea nr.85/2006 urmeaza-a fi radiate toate . sarcinile méntionate in Cartea
Fuhciara. --=-----1 ' : ‘\ : : ?
1.3. Conform extraselor de ca}'rte funciara numarul 12372/24.02.2011 si
- numarul 12373/24.02.2011 eliberate de Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Dolj - Biroul de Cadastru |si Publicitate Imobiliara Craiova, imobilele -
numerotate cu 5 si 6 n prezentul act, synt libere de orice sarcini, =---- . :
2. MODUL DE DOBANDIRE - - S— *
Societatea Comerciala GROUP lREGENT S.R.L. a dobandit imobilele ce au
facut obiectul liciatiel organizate de lichidatorul judiciar Tn temeiul Legii numarul
64/1995, prin cumparare, conform Contractului de vanzare-cumparare autentificat cu
numarul 1661/2001 de: BNP Papa Eugenia din municipiul Craiova. = - f
Ill. SCOPUL C:‘_ONTR'ACTULUI : b
Adjudecarea imobilului ce formeaza obiectul prezentului coniract s-a realizat
sub incidenta dispozitiilor Legir nr.64/1995, lege ce reglementeaza necesitatea
indeplinirii formalitatilor de autentificare|a actului de adjudecare, formalitati-Tn lipsa (= :
carora transferul dreptului de proprietate nu este complet,- nefiind posibila nici W
realizarea publicitatii imobilare, respectiv| intabularea Tn Cartea Funciara. ====r==--- i
In aceste conditii, Tn lipsa formei lautentice, dreptul dobandit de adjudecafal
Societatea Comerciala BUGALEX S.R.L| are regimul juridic al unui drept de crearitdg

Craiova, ] d




plinirii formalitatii de ay

' de vointa g intervenit |5 data g

licitatie publfca.--~~--~-~-~-~-—~--~--~~---—--~~~'
- Aceste’ drepty

creanta autentificat g

Gelu - Emilian, prin

tentificare, Chiar da.ca :
djudecarij imobiluluj |4

--------------------------------------

g de c‘reanta.au facut obje
b numary| 127

-

---------------------

otul Contractulyj de cesiune de
din de,ta de 2'2'.02.20'-11 de

, BNP Diaco_nes_cu
Fsmis cesionarulyj, toate drepturile de

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~

uantum de 1 988.000 lej (unmilionnoua
» Potrvit Procesuiui.i- Verbal de licitatie din 28.04.2006 Si
Actului de. adjudecare Numary' 1539 din 29.05.200 ambele emjge de lichidatory|
judiciar 8.¢ AMT SERVICE A, Craiova, care a fost achitat integral I datq
adjudecarij, we...... ;e 2 SN Inegral o e
V. ALTE CLAUZE.
1. Prezenty) contract g fost nchejat n conditiile art. 1294 gj Urmatoarele Cod Civil,
art. 1704 sj Urmatoarele Cod Civil,. precum si grt. 1 13, pet.5 indice 1 Cod Procedura
Fiscala, ~cmeeeee_ e oM S [
2. In Conformitate cy gjg

----------------------

funciare. e R |
3. Noij, partile ' :

------------------------

. ' tiile-art, 55 ditJ'l
53 din Legeaj nr.85/2006, %l

----------------------------

--------------------

--------------

&xemplare din
. la Biroy| Notaruluj

: in Munic pjy| Craiovg g i

loc 1—3-§ — etaj, judet Dolj.

Strada Madong Dudu, numarul 1,
VANZATOARE
Societatea Comerciala GROUP REGENT s R.L
reprezentata de lichidator Judiciar, boe
AMT CES.R.L Craiova “fost; 5 o
prin Imputernjgit TUDQOR CONSTANTIN S A ;/‘l\\
« SER e &)
e WIRL L
; %,\J’.‘:mwﬁ%
o . g *Q.’fl:’.?.@l‘“’i"
ADJUDECATAR CEDENT e
Societatea Comerciala BUGALEX SRL,

CESIONAR CUMPARATOR
TRANDAFIR FANEL '

TRt pr, 5 PyEL




MYWJC/IM Nr. 130
Anul 2017 fung marti,

8, 21110 01 ‘

la sedijy biroului din Municipiy|
( » lMarul 1, ploe [-3-5 ~ etaj, judet Dolj, s-ay prezentat:
Societates Comercigjy GROUP REGENT g '~ SOCietate afigq, In
procedura instituita de Legea Numary| 64/7@95 Mmodificatg . pyi
85/2006, Feprezentata prin Iichidator judiciar ‘R.L. Crajova
(fosta S.A), cy sedijyl Social 1n municipjy| Craicha,_ strada Dealy Spirei, Numary| 31, .
bloc M1 3,.8cara 1 g apah‘amentul 2, judet Dolj (4 ioiva, Str. Unirii, nr, 30, et
1, judety] Dolj) l‘nregistrata la Registry) Com‘ertu!ui Sub NUmaruyl J16/252/7995, Cul
R7101393 Drin imputémicit TUDOR CONS,'TANTIN, CU  domigiljy| in comuna
T ’ meelo udetuy] Dolj, POsesor g| Cartii de
- de Muyn. Craiova la datg de
| -, .od T p—— S — 0
in calitate ge VANZATOARE, ... - [

OMmerciala B!

----------------
e

----------------

municipjy|

la Registry)
Unic de Inregistraje 6439251,
‘ i sj 'adrriinis,ratc_)ri, TRANDAFIR MADALINA.
nEracatnritg, domioiliata e RS - Numary)
de SPCLEP. i

~~~~~~~~~~~~~~
~~~~~~

-------------------------

.......... ;
- ==CIVINAR CUMPARATOR, -

.88, dupa gitireg actului ce contine un nurllnar de 3 pagin;
autentiﬁcarea Prezentyy; Inscris s; au semnat toate eXemplarele. .
Constaténdu § Oate conditjjje -def fond si forma

ale contraétului de
‘ ul articofyy; 8 litera bdin L
SE DECLARA AUTENTIC i l

—-~~-—~~~~—u--unnm---~~

e

s au consimtjt la:

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~

egea numary) 36/1995
ZENTUL INSER N Dy
isca

.........
~~~~~~~~~~~

e

..............
®

lei achitat o chitz




BIROUL NOTARILOR PUBLICI ASOCIAT]
' : BALAC! EUGEN ;
MLADIN —PREOT-EASAELINA ~ CORINA sj
& " - DIACONESCU ¢ ELU ~ EMILIAN
SEDIUL .‘r%un. Craiova, str. Madona DL'Jdu; nr. 1, bl 1-3-5 - etaj, jud. Dol
Telefon : 035'1;43.11.02, 0351.43.11.20, 0770.661.925
. Fax:0351.43.11.27 - _

, Telefon mobil 0745.533.478
Numar Operator date ¢y caracter personal Notar Public BALAC] EUGEN : 10676 -

INerEIERE D Mcglmaqm NR,326
Anul 2011, fing ma%rtz'e, ziua 01

Numaryl 36/1995 arat ca din cauza erorii de ehnoredactare, ultimul paragraf g|
QAPITOLULUI I - SCoOPUL CONTRACTULU! va avea Urmatorul continyt "Aceste
drepturi de Creanta au facyt obiectul Con ractului de cesiune
Aautentificat syp numarul 134 din data de 25.02.2044 de BNP Diaconescu Gely -
.-.-.'Emilian, prin care adjudecatara a transmis Eesionarului,- toate drepturile de
creanta mentionate i actul de adjudecare" sj ny "Aceste drepturi de creanta ay
facut obiecty Contractuiui de cesiune de creanty autentificat syp numarul 127 din -
data de 22.02.2011 de BNP Diaconescy Gelu - Emilian, prin care adjudecatarg g
transmis cesionarului, toate drepturile de creania entionate h acty| de adjudecare”

Contractuy] de vén-zare~cumparare a
01.03.2011 de Notar Pyblic Balacij EUgen din
-—-Scutit A& ONOrAfiU, wmmsemeere 21 O




*Dosar nr. 41392/215/2014 ! X |
. . ROMANIA |
AR JUDECATORIACRATOVA
| SECTIACIVILA L
SENTINTA CIVILA Nr. 10553/2015 |
Sedinfa publica de la 16 Septembrie 2015 |
Completul corpus din; |
PRESEDINTE Niﬁfoleta Popescu |
fo:ﬁeii" Oomelia~CTtiana Stuparu ; |

.
' T
Pe rol, judecarea cauze; ciw_flfile fermulati| de replamanml 'IRANDAFIRF
contradictoriu cu pArdta SC BUGALEX SRL, avind ca obiect acestne. AR
La apelul nominal ficut in sedinta publics au raspuns avocat Alina U§ur<.351u‘ n spbstlmn‘ea
avocatului Alin Sindulescr, pentru reclamant, care depune delegatie de substn{tu;lre $1 martorul
Dorobangu Constantin, lips3 fiind pArdta, B
Procedura legal ndeplirits. ~ | | o
S-a fcut referatul cauzei de citre grefier care tvedereazi c3 a fost inaintat raportul de
expertizd de citre expert- Dicy Nicolae. _‘ . 5
|Interpelat fiind, -avocat substituent urelu 1 a3 vat rapo;
expertizd §i nu are obiectiuni de formfilat,

"~ |In baza art, 318 si urm., Cproc.civ., se procedeazi la audie
Constantin, dups depunerez jutiméntuluj i dupi identificarea cu (I,
in scris §i atagati I dosar, dupi care | | . B
Nemaifiind cereri de formulat si exceptii de finvocat, instanta acords cuvantul pe fong;
Reprezentantul rechmantului, ayind cuvantul, arati 3 prin IntAmpinarea de
recunoaste efectuarea investiiilor de: citre reclamant, urmand ca drepturile de|creants
solicitate pe calea une] alte actiuni, | N :
Solicitd admiterea actiunii gi s3 se constate dreptul de proprietate 4] reclamantuhyi astipra
imobilului P+ E2 din str. N-Rorwunescu, nr. 23, jud. Dolj, in raport de art. 559 4] 1 Ceeivil, drept
dobandit prin efecty] accesiunii imobliare, solicitAnd totodats si obligarea pArtei I pk

cheltuielilor de judecati reprezen-ind onorariu expert si taxs de timbru, . PR

.. INSTANTA -
Asupra cauzei de fagd, 0 S T B o
Prin cerereq formulat laldata g& 12.11.2014 pe ‘rolul: Judecitoriei Cf
sub dosar nr. 11716/215/2015, 'veclamant] TRANDAFIR FANEL 4
Judecatd pe pArita SC BUGALEX SRI;, solicia ,
sdu de proptietate 3SUPI- constructiel noj edificate din zidirie BCA, dcoperits. oy
tabli la| ultimul pniye] al imobilului teren ~constructie P+ E 2, foropriéét”i'i ’
feclamantuiui, situat Tn Craiova, str.Nicolae R manescu, nr. 28, juderyl Dolj,
. CF nr. 886 UAT Craiova, avand nr, cadastral 3335/ 4, drept doband;
accesiune imobiliary artificiald: cuicheltuieji de judecats. x 5
~In motivarea actiunii, reclamanty] 4 ‘ardtat ¢ in fapt, prin contracty]
cesiune de. drepruri creantd aut. Ia nr, 13-/ 25.05.2011 de BNP Diacop, -
- Emilian contractul de vinz -cumpinare aut, 1 py. 130/01.03.2011 de BEP
Balaci Eugen a dobandj dreptul real de Proprietate asupra terenurilor (4 supraf
dLstlncte) $1 constructiilor ttabulite f1 CF nr, 886 s1 206434 UAT Craiova avan,
nr. cadastrale 3335,/7, 3335/2, 3335/3, 333 /% 6648 i 8541 aga cumn rezultiid
cuprinsul contractylyi de vénzareig’:uinpérare alllt». lanr, 130/ 01032011, ©
" Contracyl de cesiune de dreptur creangs ny. 131/25.02.2011 4 £,
cu cedentul SC BUGALEX SRL, ..ia'r. contractul de vanzare-

t ]' I)}ﬂ. h

rea martorului - Dorobangu
declaratia find consemnaty

! .
1 oy
2y

ol
1

de

PR
st Inchejar
Cumpdrare. ¢y




. . .vinzirorul SC GROUP REGENT: SRL prin lichidator
SERVICESRL (fost AMT SERVICE SA)
SRL. Reclamantul a mentionat.c3 parata SC B
_real de proprietate asupra
Zlii;53:9/ 29.05.2006 st procesy
htocmite de AMT SERVI
SC Group Regent SRL Craiova.
" Pe suprafata de teren de 616 mp

UGALEX SRL a

%av?md nr. cadastral 3335

|

UAT Craiova este amplasatd
ar la ultimul nivel al cladir
" BCA si zidirie un corp de constructie noud in suprafatd utild de
tncipere, fard a se fi emis anterior autorizagie de construire.

mandatar neremunerat al rec
._rgcﬁlamantului este folosita i
care le detine, societatea pa _
‘orporal, rezultdnd ci s-ar afla in patrimoniul societagii pardte:
"+ Inceeace priveste acfgesiunea imobiliara artificiald, temeiul
este art. 577
. Asac
doar au convenit verbal ¢
constructii cu sume de bani
Fata de aceste aspecte, reclamantal cons
pronunta o hotirdre prin care sd se constate ca a dob

A

a aceastd socletate si se -ocupe de

iderd

A

.17 1n drept, a invocat dispozitile art. 35 C.proc.civ., art, 2

si adjudecatarul cedent |

Llacestor imobile conform actului de
ui-verbal de;licitatie din 28.04.2006, ambele acte fiind

2 SA Craiova, T calitate de lichidator

o constructie cu destinatie sedit adm
pardta SC BUGALEX SRL a edificat din caramida

| Sumele de bani necesare edificirii acestel constructii noi au
* reclamant, Insd parita a fost cea care s-a ocupat de achizitionare
* constructie, plata constructorilor §i urmdrirea lucririlor compo
lamantului, Constructia noud edif
prezent de SCBUGALEX SRL si df

t3 gi-a Inregistrat in contabilitate aces

noul Ccciv., avind 1n vedere si dispozitille art .559 alin

um a mai aritat, reclamancullnu a incheiat niciun contract cu pardta, ci

pe care tot reclamantul i le-a pus la dis
fntemeiatd cererea sa de a.se
andit Ir
dreptul de proprietate asupra acestei constructil prin accesiune imobiliard artificiald.

502 alin. 2 pet. 2

and:

",

db

\

AN
adjidee

judiciar al faliter

4 si nr. CF 886
inistrativ P+ 2,

cca, 80 mp cu o

fost asigurate de
2 materialelor de
rtandu-se ca un
icatd pe terenul
n informagile pe
t actiy imobilizat

de drept al cererit
. 1 noul Cav.

edificarea acestel
pozitie. "

| patrimoniul sdu

Qciv., art.559, art. 577, art.579 Cciv.

oprietate pe terenul §i con
aj; respingerea Cererii re

et

i

judecata. '

. Dhrdta a ardtat cd In
. sensul ca pe suprafata de teten de 616 my avand nr. cadastral 33

UAT Craiova este amplasatd o constructie cu destinatie sediu a
iar la ultimul nivel al cladirii pa

de constructie noud fn suprafagi de 80 mp cu 1 incapere, fard a
" autorizagie de construire. A existat 0 Inte
*! - edificarea acestel construcfii pe cons
teclamantului, PArdta nu a negat niciodatd dreptul real
reclamantului pe teren si copstructia P + 2 deja existentd, dar a
% se foloseasca gi aceasta|de acest corp nou, 1n sensul de
[droinistrativ pentru SCBUGALEX SRL.

A
]
)

i i
: !

La data de 19.12.2044, parata a f;fonnulat intémpinare, SO

structia pe care aceasta a edificat un 1
_ lamantului de obligare a sa la pla
judecati,avind In vedere cd a recunoscut pretentiile anterior p

fapt, sustinerile reclamantului sunt p

'pArita a edificat prin cirimidd BCA

Jegere verbald ca parg
tructia deja  exists

licitand admiterea

~Cererii reclamantului, avand % vedere ci acesta este titularul dreptului de ”

ou corp la wltimul
ta cheltuielilor de
rmulul termen de

artial adevirate, m
35/4 i ar. CF 886
dministrativ P + 2
\ si ziddrie un corp
se fi emis anterior
ile s3 se ocupe de’
enti, proprietatea
de proprietate al
Inteles ca va putea
a-1 folosi ca birou




A : ; ¥
g Sumele de bani necesare edificirii acestéi constructii noi au fost asfigm’afeiy?;'i;{!i
»> f.de reclamant, dar §i de pariti, Mntr-o provortie mai mic3, firi a putea, evidentia
' exact cat anume a suportat Bugalex §i cat anume Trandafir Finel. |
.7 Corpul nou de constructie a fost realizafd integral de pArdts, cici aceasta
ocupat de achizitionarea materialelor de ]'construc;ie,plata constructorilo
urmdrirea |lucrdrilor, asa cum s-a iinteles cu proprietarul terenului, inclusiv
demersuri|fiind cuantificabile financiar pe bazd de deviz. Este adevirat ¢4 parat
folosit o perioad3 de timp constructia nous edificati pe terenul aleuia, dar nu o md
utilizeazd n prezent tocmai datoritd nefntelegerilor apirute cu reclamantul, care a
refuzat si|Incheie un contract de jcomodat sau Jocagiune 1n conditiile solicitate
pardtd, acesta sustinind ci sumele lsuportate de pardtd pentru edificarea constructie
se acoperd cu durata In care a utilizat constructia firi a pliti vreo chirie sau altd
despagubire, suportnd doar cheltiielile cu utilititile aferente. 1

Astlel, pardta recunoaste pretentiile reclamantului din cererea principald, fuf
neagd acestuia dreptul real, dar considerd <4 ulterior solutionirii prezentei cauze,
trebuind ¢i regleze cu reclamdntul situagi%t sumelor suportate la edificarea
constructici, acesta fiind si motivul pentru care a acceptat sd fie pronuntatd o
hotdrdre care si constate existenta dreptului s3u de proprietate, parata fiind pra
doar titularii unui drept de czeant3 . oo
In drept, a invocat dispozitiile art. 205 - 208, art. 454 Cproc.civ. - . :

In cauzd, a fost administratd proba cu inscrisuri, proba cu expertizi tehnied

in specialitatea constructii civile efectuats de expert Dicu N. Nicolae si proba
testimoniali cu martorul Dorobantu Constantin. | ,, _.

- Analizind actele si lucrarile affate Ia dosarul cauzel. instanta retine si constata
unndtoarele: I L
Reclamantul TRANDAFIR FANEL a dobindit proprietatea asup’i‘évx“
imobilului situat in municipiul Craiova, str. Nicolae Romanescu, nr. 28, jud. Daliy
fnscris in CF nr. 886 UAT Craioya nr.cad. 3335/4 prin contractul de cesiune g¢
drepturi creantd nr. 131/ 25.05.2011 BNP Diaconescu Gelu-Emilian si contractil
de vanzare-cumpirare nr. 130/01.03.2011 BNP Balaci Eugen (filele 17-22).
Conform planului de situatie actualizat prin raportul de expertizd efectuat in cau;
st care fage corp comun cu prezenta hctirfre, pe terenul respectiv se ‘afli
constructie P+2, de 1067,5 mp amprenta la sol, suprafatd construitd desfé@urat;
3202,41 mp, din beton, zidirie bea, cu stilpi| de beton armat, plansee’de be

5

r‘;‘*)<

tencuieli grosiere la interior si extetior. |
Conform actelor de propriétate mentionate §i autorizatiei de construire n,
172/27.03.2000 constructia a fost edificats i anii 2005-2007 de citre : reclamalfiy
care a obtinut i dreptul de folosingd asupra etajului 2 fn suprafatd utili de 512,38
mp. Aceastd constructie are o valoare de circulatie de 1988000 lei sia fost finalizatd
in perioada 2006-2007 conform declaratiei martorului audiat 1n cauzs, Dorobani
Constantin (fila 90). ; ; N
) Fata de aceste imprejurari,! rezulta ca allctiunea formulata de reclamant estd’
Intemelatd urmand a fi admisi fnrrucht fn catza sunt incidente dispozitiile legale
prvind dobandirea dreptului dé proprietate prin efectul aceesiunii artificiale
imobiliare prevazute de dispozitiile 492 C.civ. 1o
| Astfel, potrvit art. 492 Ceiv., orice constructie, plantatie sau huenly fic
pamant sau asupra pimantului, sunt prezumate|a fi ficute de citre proprietarul

TR

1

!




. Impotriva reclamantului cu privire la aceastd constructie.

N mstanta va da curs dispozigillor art. 454 Cproc,civ. » POULIVIL C3rora, |
' la primul termen de judecatd la care p

~ domiciliat In
+ parita SC BUGALEX SRL, cu sedm n raiova, str. Plopului, nr. 30, jud. Dolj,

' ‘1o Craiova, str. Nicolae Romanescu, nr. 28, jud. Dolj, CF

P
¥a

o I nelntemeiat.

1! vigoare la data efectudrii

!y -

acelut Eamant cu cheluuala sa sl sunt ale lu, pand ce se hotamste confratiu.
In spetd, imobilul- constructie asa cum a fost identificat mai sus, s‘\a x;real 171

de citre reclamant pe terenul sau dobandit prin contractul de vanzare-ciy
-nr. 130/01.03.2011 autentificat de BNP Balaci Eugen.

bdrare

O
e \'l

Totodatg, i mstanta constatd cd parata a recunoscut dreptul de propnemtc al
reclamantului chiar prin mtampma.re sustindnd ci nu are decdt un drept de creanti

Pentru aceste con%lderente Cu_ respectarea chspozn;n]or art, 492 Cciv. In

formubits de citre reclar ant, sa constate cd reclamantul a
accesiunii imobiliare aruf1c1ale dreptul de proprietate as

COIlSTZI'LlCElCl mstan;a urmeaza  $

d admitd actiunea
dobandit prin efectul
upra constructiel In

integralitatea sa P+E2 situatd In Craiova, str. Nicolae Romanescu, nr. 28, jud. Dolj,

hotirdre.
In ceeace pnve§te cheltulehle de Judecata, desi acestea au fos

~ CF nr. 886 UAT Craiova nr.cad. 3335/4 asa cum a fost identificats tn raportul de
~ expertizd Intocmit de expertul Dicu Nlco]ae care face corj

D comun Cu prezenta

t solicitate de reclamant,
varatul care a recunoscu

artlle sunt legal citate, pretengille reclamantului nu va

putea f1 obligat la plata cheltuielilor de judecatd,. Astfel c3, va respinge capitul de cerere

privind plata cheltuielilor de judecati ca fiind neintemeiat.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
INNUMELE LEGII
HOTARASTE

Admite cererea in parte formulati de reclamantui TRANDAFIR FANEL,

~ud. Dc

avand ca obilect aasime.
Constatd cd reclamantul a dobandlt prm efectul

lj,in contradictoriu cu

accesiunii 1mob1hare

artificiale dreptul de proprietate asupra constructiei in mtegra

nr.cad. 3335/4 aga cum a fost identificatd in raportul de
expertul Dicu Nicolae care face corp comun cu prezenta hotdrd
Respinge capitul de cerere pnvmd plata cheltuielilor

Cu apel In termen de 30 zile de la comunicare.
Apelul se va depune la ]udecatona Craiova..

Pronuntati In §ed1n§a publicd del la 16 Septembrie 2015.

‘ Pre§ed1nte,
Nlcoleta Popescu

EGrrefier,
Cornelia- Cnsuana Stuparu

litatea sa P+E2 situatd
nr, 886 UAT Craiova
eXpeItizé Intocmit de
rare,

de judecatd ca fnnd

7 Red. Jud. NP/thred.IC
exp.4/05.10.2015
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ORIEI CRAIOVA JUDETUL DOLJ .

conformd cu originalul sJ c. 10553/1€.09.2015 statd tn dosarul numarul

41 392/215/2014 al Judecitoriei Craiova ramasa definitivi, prin neapelare la data de

A 5(5 15, se atestd de noi. , %"i: .
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TanCPL

TEREN Intravilan

.Adresa: Jud. Dolj;} UAT-Craiova, Loc. Craiova, Str Nicolae -Romanescu, Nr. 112E, 30, fosta Nr. 28

i

ATAERALA |
AT

ag T i £
WU SAPEATED A3, i

i
i

A. Partea:l. Descrierea imobilului

0fici,ul de Cadastru si.Publicitate Imabiliard DOL}
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard-Craiova

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU-INFORMARE

Carte Funciard Nr. 247686 Craiova

R

“Cod verificare
0

o

g:‘-t e fgg:gfg%'d Nrd  Suprafata* (mp) Observatil / Referinte

Al 247686 | 3.850 “eren imprejmuit;

! |
“Constructii ;

Crt N“:Fg::;f;%; Adresa , Observatii / Referinfe

AL.1 247686.c1  Jud- Dol UAT Craiova, Loc. Craiova, Str|S. construita la s0l:169 mp; C 1 - Parter- depozit alcol
| | Nicolae Romanescu, Nr. 112E, 30, |construita.fara autorizatie de construire
; fosta N-. 28 :

.AL.3 247686.c3  Jud..Dolj, UAT Craiova, Loc. Craiova, StriNr. niveluri:3; S. construita la sol:616 mp; S. construita

. : Nicolae Romanescu, Nr. 112E, 30, |desfasurata:1848 mp; ( fost C4 ) - Hala de productie cu
i - fosta Nr. 28 regim-de inaltime P +2 Et, - S. construjta desfasurata
i -|=1848 ‘mp, nu detine certificat de performanta
. energetica } |
Al.4 247686.c4 pud. Dolj, UAT Craiova, Loc. Craiova, Str|Nr. niveluri:1; S.. construita la sol:92 mp; S. construita
. ; Nicolae Romanescu; Nr. 112E, 30, |desfasurata:92 mp;. ( fost C2 ) - Post trafo cu regim de
fosta Mr. 28 inaltime .Parter, - S. construita desfasurata =92 mp, nu
i . |detine certificat de performanta_energetic;

AL5 247686.C5  Jud- Dolj, UAT Craiova, Loc. Craiova, StriNr. niveluri:3; S. construita la sol:459 mp; S. construita
; Nicolae Romaneszu, Nr. 112E, 30, |desfasuratai1377 mp; ( fost C3 ) - Hala de .productie cu
| " fosta Kr.28 regim de inaltime P+ 2 Et, - S. construita desfasurata

=1377 mp, nu detine certificat de performanta
energetica

B. Partea H. Proprietari si acte

Tnscrieri pfrivitoare-la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale

Referinte

235073/ 295‘/09/202‘1

Act Notarial nr./ACT DE ALIPIRE aut.nr 3569, din 28/09/2021 emis de NP Sorop Alexandru Oliviu;

Bl

Se infiinteaza cf. 247686 a imobi:ului cu nr. ‘cad. 247686/Craiova ca

urmare a @alipirii. urmatoarelor: 5. imobiie:
~- nr.cad.206563\cf.206563;
~- nr.cad.206581\cf.206581;
~=nr.cad.214908\cf.214908;
~- nr.cad.214909\cf.214909;
~-nr.cad.214971\cf.214971;

Al |

Act Notarial nr.CVC nr. 130, din 01/03,2011 emis de BNP BALACI E;. ‘

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit .prin Conventie,. cota

actuala 1/1

AL ALL AL3,AL4, ALS

1) TRANDAFIR FANEL, necasatoriz

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF.206563/Craiova,

inscrisa prin incheierea nr. 19974 din 22/03/2011; pozitie

transcrisa din CF 206581 /Craiova, inscrisa prin inicheierea nr, 13927 din 02/03/2011; pozitie t’}'anscrisa din CF
214908/Craiova, inscrisa prin inckeierea.nr. 13924 din 02/03/2011; (provenita din conversia CF 886), : pozitie
transcrisa din- CF 214909/Craiova, inscrisa prin incheierea-nr. 13924 din 02/03/2011; pozitie transcrisa din CF
214971/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 13924 din 02/03/2011; |

(provebita din conversia CF -886)
(provenita din conversia CF 886)

s Sub Semnatura Privata nr. DOCUMENTATIE CADASTRALA 1319, din 15/07/2021 emis

de PFA BOTEA

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

Inscr
CRISTIA RADU: 'Act Notarial nr. DECLARATIE 1504, din 15/07/2021 emis de NP BALACI EUGEN;
B3 |Se noteaza actualizarea informatiilor-cadastrale cu.privire la imobilul AL ALl
constructie Al.l, in sensul ca suarafata acesteia este de 169 mp, in|’
Pagina 1 din 4
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|
| Carte Funciara Nr. 247686 Camuna/Oras/Municipiu; Craiova

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale ? Referinte

i

B3 | loc de 1398 mp, conform documentatiei cadastrale Al, ALl

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 206563/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 172303 din 15/07/2021; .

Act I\iotarial nr. DECLARATIE AUT NR 1503, din 15/06/2021 emis de NP BALACI EUGEN;

Bg |S¢ noteaza actualizarea informatiilor cadastrale privind modificarea . ALAL3

eometriei imobilului
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 214908/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 172759 din 16/07/2021;

Act nr. CNS nr 1229/2011 emis de Primaria Craiova; f

B13 [S& noteaza schimbarea adresei imobilului din Craiova, str Nicolae i AL, Al4,AL5

Romanescu nr 28 in Craiova, str nicolae Romanescu nr 112 E ?

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 214971/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 26613 din 15/04/2011;]

(provenita din conversia CF 886)

Act Notarial nr. Declaratie notariala aut nr 1502, din 15/07/2021 emis de NP BALACI EUGEN;
'se noteaza actualizarea informatiilor cadastrale in sensul ca imobilul] i Al,Al.4, AL5
de sub AL.2 se va citi "Nr. niveluri:3; . construita la sol:459 mp; S. i
B14 jconstruita desfasurata:1377 mp; ( fost C3 ) - Hala de productie cu
regim de inaltime P + 2 Et, - S. construita desfasurata =1377 mp", in
loc de "S. construita la sol:459 mp; hala productie®,

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 214971/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 172818 din 16/07/2021;

H
|

C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale @ Ref erinte
de garantie si sarcini

235073 / 29/09/2021

Act Notarial nr. "CONTRACT DE SUPERFICIE AUT. NR. 2126, din 30/05/2018 emis de NP Floricel MIHAI-
MARIAN; i

c1 [intabulare, drept de SUPERFICIEcu titlu gratuit pe intreaga perioada i Al,A13

de existenta a constructiei . dar nu mai mult de 99 anij 5

1) SOCIETATEA DISTRIBUTIE ENERGIE OLTENIA SA

2) SOCIETATEA PUBLICAR SRL : ;
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 214908/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 110061 din 04/06/2018;

Act Notarial nr. CONTRACT DE SUPERFICIE AUT 2126, din 30/05/2018 emis de NP Floricel MIHAI-MARIAN:;
Intabulare, drept de SUPERFICIEpentru amplasarea si accesul cu ;'Al, Al.4, A1.5

C2 [piciorul si auto, pe intreaga perioada de existenta a constructiei, dar i
nu_mai_mult de 99 de ani,

1) SC DISTRIBUTIE ENERGIE OLTENIA SA !
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 214971/Craiova, inscrisa prin incheierea nr. 110060 din 04/06/201 8;

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

!
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» _ ' Carte Funciaré Nr. 247686 ‘Comuna/Oras/Muni}:ipiu: Craiova
| Anexa Nr. 1-La Partea |
Teren §
Nr cadastral [ |Suprafata. (mp)* Observatii / Referinte:
247686 | 3.850
* Suprafata este determinatd in planul-de proiectie Stereo 70.
L s e DETARREINFAREIMOBIL - - -
mom »"'I! = '%
e |
.... I’ . c4 i
| - .
241040 | N 3 g
| - |
L E l 222527
4 | 247686 - | |
\\ i t o T
% ! :
N ?
232784 !
L | |
L~ |
e ’ “I\‘ ! e Iw
= ; ! |
,/'ﬂﬂr P 0
’ e ‘ ", 202310
- )
,,f""/ | ,../"'"m
Date referitoare la teren é
-Nr | Categorie |intra | Suprafata R _ .. I
cre| folosints |vian|  (mp) Tarls Parcela Nr. topo Observatii / Refiermte
1. curti © |'pa 3.850 . i : - Imprejmuire: limita constructie, gard
constructii | | de beton, limita conventionala
Date referitoare la constructil f
- Destinatie - Situatie , - ]
Crt Nu,ma{r constructie Supraf. (mp) Juridics Observatii / Referinte
: g constructii S. construita la sol:169 mp; C 1 - Parter-
ALl ]l 247686-C1 industrialesi - 169 |Cu acte|depozit- alcol construita fara autorizatie de
; edilitare : - construire :
? i anay Fara |S..construita la sol:12 mp; Anexa - Parter -
; -cons anexa
AL2 | 247686-C2 | -Cconstructi anex 12 acte |fara acte
' constructii |S. construita -la sol:616 mp; {S. construita
i industriale si . desfasurata:1848 mp; ( fost C4 ) - Hala de
Al3 | 247686-C3 edilitare 616 Cu acte|productie cu regim de inaltime P + 2 Et, - S.
i B construita desfasurata =1848 mp; nu detine
. - {certificat de -performanta_energetica
constructii. S.. construita la sol:92 mp; iS. construita
p 0 industriale si : desfasurata:92 -mp; ( fost C2 ) ; Post-trafo cu
| AL4 247686-C4 edilitare : 92 Cu acte|regim de' inaltime Parter, - |S. construita
: i |desfasurata =92 mp, nu detine certificat de
j performanta_energetica |
i |
i
i i
= |
Document care contine date cu caracter personal, proesjate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Paginé 3din4
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|
Carte Funciara Nr. 247686 Comun‘b/Oras/Municipiu:j:raiova
Crt Numar ‘c?)isstgpuac};iee Supraf. (mp) Jsd?l";gée Obser\(éa’gii / Referinte |
constructii S. construita la sol:459 mp; S. construita| “-
| industriale si desfasurata:1377 mp; ( fost C3 ) - Hala de -
AL3| 247686C5 | Ueditare 458|  |Cuac|fidian ramiae aitge P e 2 -5
| certificat de performanta_energetica
Lung:ime Segmente ] o !
1) Vqlorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct| - Lungime segment §
Tnceput sfarsit o=+ (m) ;
| 1 2 30.398 :
2] 3 13.004 ;
3 4 22.6
{4 5 0.175
| 5 6 32.878 | -
| . 6 7 21.169
? 7 8 12.531 J
8 9 4287 :
9 10 6.999
10 11 5.61
i1 12 4.037 j ;
| 12 13 11.126 R
| 13 14 h 26.717 ?
14 15 52,182
15 1 3.504 ‘
** L ungimile segmentelor sunt determinate in pianul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la llmilimetru.

** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal micl decht valoare::l]I 1 milimetru.

| |
Extra;sul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras. ?
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului. i

Data si ora genersrii, |
06/03/2026, 09:34

'

Acest docurment se elibereazs gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentry aiti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacd este obtinut online prin platforma
hitpifepay.ancpi.ro ; ‘

Document care continé date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. ; Pagina 4 din 4
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’f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara DOLJ | _Nr. cerere 99209
‘ o Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Craiova ‘ Ziua 15
: ;;f Luna i 04
- Anul 2026
EXT! RAS DE CARTE FUNC'ARA . Cod verificare
PENTRU INFORMARE 100 °6ﬁ9649° i
Carte Funciara Nr. 206434 Craiova ”mmlllll I]l| ”"] Illlllﬂllmmlmmllll||||

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:13505
Adresa: Jud. Dolj, UAT Craiova, Loc. Craiova, Str Nicolae Romanescu, ‘Nr. 112E, fost nr 28, pércela 2 Cc
g'r_t Nr f:::;g?-llc Nrl suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al | CAD: 8541 1.749
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
13933/ 02/03/2011

Act Notarial nr. CONTRACT DE VANZARE CUMPARARE NR 130, din 01/03/2011 emis de BNP BALACI EUGEN
(INCHEIERE DE RECTIFICARE 326/01-03-2011 emis de BNP BALACI EUGEN;);
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 875/1749 :
1) TRANDAFIR FANEL
OBSERVATII: in CF suprafata indviza de 874,78.mp

148764 / 03/12/2015
Act Notarial nr. CVC aut nr 2213, din 02/12/2015 emis de NP Balaci Eugen;
B7 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1749
1) SC METAL LEMN SA
108244 / 14/07/2017
Act Notarial nr. ACT ADITIONAL aut sub nr. 1196 la contractul de vanzare aut nr.1909/2017-NP DINCA ALINA,
din 07/07/2017 emis de lonica Vergica;
B8 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/5247
1) SC CRAZY ICE SRL
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/5247
1) DUO DATA SRL i
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/5247
1) ROMVALUE GROUP SRL
182043 / 01/10/2018
Act Notarial nr. Contract de vanzare aut 2767, din 28/09/2018 emis de Balaci Eugen;
B11 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 871/1749
1) TC UTILAJE SRL
196795 / 01/10/2020
Act Notarial nr. Contract de vanzare aut. 2304, din 30/09/2020 emis de Balaci Eugen;
B12 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al/B.14
actuala 1/1749
1) CIOATA DOREL IOAN
2) CIOATA MIHAELA
63478/ 05/03/2026
Act Notarial nr. CONTRACT DE IPOTECA AUT 774, din 04/03/2026 emis de NP Floricel MIHAI-MARIAN;
se noteaza interdictiile de instrainare, grevare, dezmembrare, ‘Al
B14 |inchiriere, alipire, construire, demolare, restructurare, amenajare,
asupra cotei de 1/1749
1) BANCA TRANSILVANIA S.A.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 206434 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembr&mintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

70468 / 24/05/2016

Ordonanta nr. Ordonanta, din 20/05/2016 emis de PARCHET TRIBUNALUL DOLJ DOSAR 1052/P/2015;
Intabulare, drept de IPOTECA LEGALA, Valoare: instituit ca masura Al
asiguratorie-sechestru in conditiile Codului procedura penald asupra
cotei de 1/ 1.749 , proprietatea lui B5, pana la concurenta valorii
C5 |probabile a pagubelor, de 737490 lei provenind din infractiunile de
evaziune fiscala, 1766243 lei provenind din infractuiunile de folosire
cu rea-credinta a creditului societatii, 767613 lei reprezentabd sumele
ce fac obiectul infractiunilor de spalare de bani

1) MINISTERUL PUBLIC - PARCHETUL DE PE LANGA TRIBUNALUL DOLJ
63478 / 05/03/2026

Act Notarial nr. CONTRACT DE IPOTECA AUT 774, din 04/03/2026 emis de NP Floricel MIHAI-MARIAN;
c11 Intabulare, drept de IPQTE;A, Valoare:1300000 LElsi celelalte obligatii Al
de plata aferente creditului, cota actuala 1/1749
1) BANCA TRANSILVANIA S.A.

OBSERVATII: proprietatea lui B12

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 206434 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
CAD: 8541 1.749

* Suprafata este d

Date referitoare la teren

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Nr | Categorie |intra | Suprafata
Crt| folosinta |[vilan (mp)

Tarla

Parcela

Nr. topo

Observatii / Referinte

1 drum

DA 1.749

Date referitoare la constructii

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001, -
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generarii,

15/04/2026,

11:47

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacé este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

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