MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.

privind insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de pornire
al renegocierii redeventei, pentru terenul situat in municipiul Craiova, bld.Dacia,
nr.3A

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
27.10.2022;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.174728/2022, raportul nr.179807/2022 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.180150/2022 al Directiei Juridice, Asistentd de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune insusirea raportului de
evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de pornire al renegocierii redeventei, pentru
terenul situat in municipiul Craiova, bld.Dacia, nr.3A;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.496/2022 referitoare la
prelungirea duratei contractului de concesiune nr.292/2007 incheiat intre Consiliul Local al
Municipiului Craiova si Roko Baroko S.R.L.;

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

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba insusirea raportului de evaluare privind stabilirea pretului de pornire al
renegocierii redeventei, pentru terenul in suprafatd de 1079 mp., situat in municipiul
Craiova, bld.Dacia, nr.3A, care face obiectul contractului de concesiune nr.292/2007
incheiat intre Municipiului Craiova si Roko Baroko S.R.L., la suma de 75,57
lei/mp/an, echivalent a 15,30 euro/mp/an, respectiv 6,30 lei/mp/luna, echivalent a
1,28 euro/mp/lund, prevazut in anexa care face parte integrantd din prezenta
hotarare.

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

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

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



MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Directia Patrimoniu

Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici
Nr. 174728/05.10.2022

Referat de aprobare
la Proiectul de Hotarare privind insusirea Raportului de Evaluare avind ca obiect stabilirea
pretul de pornire al renegocierii redeventei pentru terenul in suprafata de 1079 mp, situat in
Craiova, cartier Craiovita Noua — zona Complex Orizont

Prin Hotéararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.496/2022 s-a aprobat
prelungirea duratei contractului de concesiune nr. 292/2007, incheiat intre Municipiul Craiova
si ROKO-BAROKO S.R.L., ce are ca obiect terenul apartinaind domeniului privat al
municipiului Craiova, in suprafata de 1079 mp, situat in bld. Dacia, nr.3A, in conformitate cu
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Pentru ducerea la indeplinire a Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.
496/2022, in conformitate cu art. 2 al acesteia, in vederea renegocierii redeventei pentru
terenul mentionat mai sus, este necesard Insusirea unui raport de evaluare in Consiliului Local
al Municipiului Craiova.

Avand in vedere cele mentionate, in conformitate cu prevederile art. 108 lit. b, art.129
alin. 2 lit. ¢ coroborat cu alin. 6 lit. b, art. 139 alin. 1 si alin. 3 lit. g, art. 154 alin. 1 din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare, art. 871-873 Cod Civil, in baza Hotararii Consiliului Local al
Municipiului Craiova nr. 496/2022, este necesara si oportund promovarea proiectului de
hotarare privind insusirea Raportului de Evaluare avand ca obiect stabilirea pretul de pornire al
renegocierii redeventei pentru terenul in suprafatd 1079 mp, situat in Craiova, bld. Dacia,
nr.3A, ce face obiectul contractului de concesiune nr. 292/2007.

Primar,
Lia-Olguta Vasilescu

Director Executiv, Sef Serviciu,



MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA Avizat,
DIRECTIA PATRIMONIU Primar
Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici Lia-Olguta Vasilescu

Nr. 179807/17.10.2022

Raport
privind insusirea Raportului de Evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de pornire al
renegocierii redeventei pentru terenul in suprafata de 1079 mp, situat in Craiova,
bld. Dacia, nr.3A

Intre Municipiul Craiova si Roko-Baroko S.R.L este in derulare contractul de
concesiune nr. 292/2007, avand ca obiect terenul ce apartine domeniului privat al
municipiului Craiova, in suprafatd de 1079 mp, situat bld. Dacia, nr.3A, pentru o
perioada de 15 ani.

Intrucat perioada de valabilitate a contractului de concesiune mai sus amintit va
expira, la solicitarea concesionarului Roko-Baroko S.R.L. si, in conformitate cu
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, prin Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului
Craiova nr. 496/2022 s-a aprobat prelungirea duratei contractului de concesiune nr.
292/2007, pentru o perioada de 7 ani si 6 luni, respectiv pana la 01.05.2030.

Conform art. 2 al hotararii nr. 496/2022, mai sus mentionatd, redeventa pentru
terenul ce face obiectul contractului de concesiune nr. 292/2007 va fi renegociatd avand
ca pret de pornire un Raport de evaluare, insusit prin hotardre a Consiliul Local al
Municipiului Craiova.

Astfel, pentru ducerea la Indeplinire a Hotararii Consiliului Local al Municipiului
Craiova nr. 496/2022, avand in vedere Contractul de achizitie publica nr. 103299 /2022,
privind prestarea de servicii de evaluare bunuri mobile §i imobile, in conformitate cu
obligatiile asumate in contract, autoritatea locald a solicitat evaluarea pentru stabilirea
cuantumului redeventei pentru terenul ce face obiectul contractului de concesiune nr.
292/2007.

In urma solicitirii/comanda, inregistratd sub nr. 171329/2022, facuta de
autoritatea locala catre Blanariu Mihail-Dumitru PFA, membru corporativ al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania- ANEVAR, a fost intocmit raportul de
evaluare, ce estimeazd valoarea de piatd si valoarea estimata a pretului de pornire al
renegocierii redeventei pentru terenul in suprafata de 1079 mp, situat in Craiova, bld.
Dacia, nr.3A, ce face obiectul contractului de concesiune nr. 292/2007, care se regaseste
in Anexa la prezentul raport.



In cadrul raportului de evaluare a fost stabilitd valoarea estimatd a redeventei in
cuantum de 75,57 lei/mp/an - echivalent a 15,30 euro/mp/an, respectiv 6,30 lei/mp/luna
- echivalent a 1,28 euro/mp/luna. Valorile nu includ TVA.

Conversia lei/euro a fost facuta la 4,9395 lei pentru un euro, curs valutar la data
de 11.10.2022, data elaborarii raportului de evaluare.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluarea
Bunurilor ANEVAR editia 2022, care sunt in conformitate cu Standardele Internationale
de Evaluare, astfel: SEV 100 - Cadrul general, SEV 101 - Termenii de referinta ai
evaluarii, SEV 102 — Documentare si conformare, SEV 103 — Raportarea evaluarii, SEV
104 - Tipuri de valori, SEV 105 — Abordari si metode de evaluare, SEV 230 - Drepturi
asupra proprietatit imobiliare, SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta
energeticd, Ghidul metodologic de evaluare GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile si
intruneste toate conditiile de forma si fond.

Fata de cele prezentate, in conformitate cu prevederile art. 108 lit. b, art.129 alin.
2 lit. ¢ coroborat cu alin. 6 lit. b, art. 139 alin. 1 si alin. 3 lit. g, art. 154 alin. 1 din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completdrile ulterioare, art. 871-873 Cod Civil, In baza Hotararii
Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 496/2022, propunem spre analizd si
aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de pornire al
renegocierii redeventei pentru terenul in suprafatd de 1079 mp, situat in municipiul
Craiova, bld. Dacia, nr.3A, ce face obiectul contractului de concesiune nr. 292/2007
incheiat intre Municipiul Craiova si ROKO-BAROKO S.R.L., la suma de 75,57
lei/mp/an - echivalent a 15,30 euro/mp/an (valorile nu contin TVA), respectiv 6,30
lei/mp/lund - echivalent a 1,28 euro/mp/luna (valorile nu contin TVA), conform Anexei
la prezentul raport.

Director Executiv, Sef Serviciu,
. Ionut-Cristian Galea . Victor Costache
Imi asum responsabilitatea privind realitatea si Imi asum responsabilitatea privind realitatea si
legalitatea in solidar cu intocmitorul Tnscrisului legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului
Data: Data:
Semnatura: Semnatura:
Intocmit,

insp. Stroe Mihaela
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea si legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data:
Semnatura:
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IMOBILIARE Tel: 072897741 1; 0766444770

e-mail: pfablanarinagmail.com

EVALUARI DE INTREPRINDERI

2022101201 f  din | 12.10.2022
171329  din 03.10.2022

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATI IMOBILIARE -

Teren intravilan in suprafata de 1079 mp, aferent spatiului comercial detinut de

S5.C. ROKO BAROKO 5.R.L., situat in Municipiul Craiova, B-dul Dacia, nr. 3A,
judetul Dolj

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

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

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2022-



BLANARIU MIHATL-DUMITRU P.F. A, =
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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Aviind in vedere Nota de Comanda nr. 171329 din 03.10.2022, societatea pe care o reprezint a
realizat urmdtoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se
materializeaza prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astazi 12.10.2022.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) constd in desfisurarea activitifii pe baza cunostintelor
si abilitdtilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun
fel de influentd sau constringere din partea altei persoane, indiferent de relafia comerciali a acesteia
cu Evaluatorul,

Prezentul raport de evaluare se referd la proprictatea imobiliara formata din teren intravilan in
suprafata de 1079 mp, aferent spatiniui comercial detinut de 5.C. ROKO BAROKO S.R.L., situat in
Municipiul Craiova, B-dul Dacia, nr. 34, judetd Dolf.

De asemenea, sunt citeva aspecte pe care le considerim importante de a fi menfionate inci de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiazd i clarifici modul prin care
am aplical rafionamentul profesional si obtinut rezultatul prezentat in continutul acestuia.

Seopul evaludrii este asistarea proprietarului in vederea prelungivii contracinlni de concesiune nr.
2922007, incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si 8.C. ROKQ BAROKO SR.L., pe o perioada de 7 ani
si 6 lumi, estimdndu-se valoarea de piatd a imobilului in vederea estimarii valorii de piata a
redeventel in vederea concesionarii acestuia, definitd de Standardele de FEvaluare a Bunuwrilor
ANEVAR 2022,

Pentru determinarea valorii de piata a terenului s-a utilizat metoda comparatiei directe. iar pentru
determinarea pretului- redeventei in vederea concesionarii s-a utilizat metoda actualizarii - analiza
fluxului de numerar actualizat (DCF), conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 - ed. Iroval — Bucuresti;

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului proprietarului;

Localizarca proprictatii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului,

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

Valoarea de piata teren aferent spatiului comercial, raportata (abordarea prin comparatie
directa), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
1.079.00 mp 906.052 lei echivalenta [83.430 uum[l 83972 levmp  echivalenta 17000 ewroimp )
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Valoarea estimati a pretului — redeventei, a terenului aferent spatiului comercial in vederea
concesionarii, obfinutii prin metoda capitalizarii directe, este:

Suprafata teren Valoare de piata a redeventel anuale
81.545 lei echivalenta 16509 euroli 7557 lei/mp/an  echivalenta 15,30 euro/mp/an )

1.079.00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
6.795 lei echivalent a 1376 curol{ 630 lei/mp/luna  echivalenta 1,28 euro/mp/luna )

'-'r

Cucon

rajic.
M thdifﬁumm 1r|u
|—H“'I’HL o rmr;vu
I"'. l. '!‘

Pagina 3



BLANARIU MIHATNL-DUMITRU P.F.A. =

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE 81 BUNURI MOBILE

Cuprins
Instructiunile evalufrii

Sinteza raportului

Capitolul 1 Termenii de referinti ai evaludirii

i1 Identificarea clientului

Cbiectul evaluarii

Amplasare

Scopul, wtilizarea si wtilizarorul evaludrii

Proprietar

Solicitaninl raporiulii

Beneficiarul raportului

Destinararul raportului

Definirea, declararea valorii §i forma de estimare a valorii
Data evaluarii

Farma de exprimare a valorii

Drepturile de proprietate evaluate

Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislagia in
viguare

: Ipoteze restrictive si condifii limitative

1. Sursele de informare

116, Riscul evaluarii

1.17.  Clauze de confidentialitate

1.18. Dezvaluiri si publicare de date

b
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Capitolul 2 Consideratii generale despre evaluarea proprietitii

2.1 Cea mai bund wilizare
22 Analiza piejei

Capitolul 3 Prezentarea datelor
3.1 Descrierea starif tehmice a imobilului

Capitolul 4 Metodologia de evaluare

4.1 Metoda comparatiifor direcie penfru estimarea valorvii de piata a
terenului
4.2, Meroda actualizarii - analiza fluxului de numerar acrualizar (DCF)

Capitolul 5 Opinia evaluatorului. Reconcilierea rezultatelor si alegerea
valorii finale

Anexe
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INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune
Avem pliacerea s va transmitem raportul de evaluare care a fost pregdtit pentru a estima valoarea de
piati a imobilului utilizata pentru stabilirea pretului- redeventei in vederea concesionarii.

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

Evaluarea a fost realizald in concordanid cu instructiunile si termenii agreati, gradul nostru de
raspundere profesionala faga de dumncavoastra este. de asemenca, subliniat in cadrul acestor
instructiuni.

Clientul evaluarii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastri a fost realizatd in baza contractului de evaluare incheiat intre BLANARIU
MIHAIL DUMITRU P.F.A. ca prestator, 5i MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str.
Targului, nr. 26, judetul Dolj. cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului
raport de evaluare, prestatorul fiind platit conform conditiilor contractuale. independente de valorile
estimate.

Prezentarea evaluatorului

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

Domeniul principal de activitate al companiei conform Ordinului 337/2007 este 7022 — Activitili de
consultan{a pentru afaceri si management.

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locald din anul 2008, furnizind o gami
variata de servicii de consultanta si evaluare de intreprinderi. proprictiati imobiliare si bunuri mobile..

Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute sau care ne-au fost puse la dispozitic, i
sub aceasia rezervi, certificAm urmatoarele:

Evaluarea a fost efectuati de persoana care semneazi ca evaluator al proprietdtii iar conformitatea
fath de respectarea procedurilor interme este verificatd de celelalte persoane semnatare. Mentionim
ca in cazul prezentei evaludri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL-
DUMITRU, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737,
administrator al entitati  BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat evaluarca si
inspectia proprietiitii subiect al evaludrii.

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte: acestea
se bazeazd intr-o anumitd masurd pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte pérti
implicate in cadrul activitifii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noud
de ciitre 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 plata pentru realizarca prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea noastril care si
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favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului dn
functic de opinia curenta.

Certificim faptul ¢d detinem cunostintele, informatiile necesare si experienta relevantd in practic
specifica evaluarii proprictafiil in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Exceptind membrii echipei de evaluare, care sunt evaluatori acreditati membrii titulari ANEVAR si.
dacd se mentioneazii, colaboratorii nostri care sunt de asemenca evaluatori acreditati, membrii
titulari ANEVAR si discutiile cu agentii imobilian sau de investitii implicali in piatd, inclusiv colegi
din agentia noastra sau alte agentii. sau schimburile de informatii tipice pentru realizarea misiunii de
evaluare, nici o altd persoani nu a acordat asistentdi profesionald in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.

Prezentul rapont se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 si poate fi
expertizal la cerere, cu acordul seris si prealabil al evaluatorului gi verificat in conformitate cu SEV
400 — Verificarea evaludrilor.

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A..

“Administrator,
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Obiectul evaludirii esie format din urmitoarele imobile, apartinand domeniulw privat de interes
local al MUNICIPIULUI CRAIOVA:
- teren intravilan in suprafata de 1079 mp. aferent spatiului comercial detinut de 5.C. ROKO
BAROKO S.R.L..

Amplasare. Municipiul Craiova, B-dul Dacia, nr. 3A, judetul Dolj.

Scopul evaludirii. Prezentul raport de evaluare a fost elaboral in scopul asistirii proprietarului in
vederea prelungirii confraciului de concesiune nr. 292720007, incheiat intre  MUNICIPILL
CRAIOVA si 5.C. ROKO BAROKO S.R.L., pe o perioada de 7 ani si 6 luni. estimiandu-se valoarea
de piatd a imobilului in vederea estimarii valorii de piata a redeventei in vederea concesionarii
acestuia. definita de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022,

Valoarea estimata pentru imobilul ¢e face obiectul evaludrii va fi utilizatd in scopul declarat si nu vor
putea fi folosite de citre alte persoane $i in alte scopuri.

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

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

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

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

Inspectia bunurilor la fata locului s-a ficut de cawe cvaluator impreund cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 11.10.2022.

Data evaludrii propretifin este 11.10.2022.

Data raportului de evaluare este 12.10.2022.,

Previziunile si estimdrile continute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piatd. existente in
pericada august 2022 — octombrie 2022, pe factorii anticipati ai cererii i ofertei pe termen scurt,
aceste previziuni putindu-se schimba in functie de conditiile viitoare.

Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, care
incorporeazd Standardele Internationale de Evaluare editia 2013, ghiduri metodologice de evaluare
claborate de citre ANEVAR si a legislatici in vigoare.
Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, au fost extrase urmatoarcle
standarde in conformitate cu scopul si tipul valorii estimate:
= Standarde penerale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general). SEV 101 Termenii de
referinta ai evaluarn (1V5S 101), SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV 103
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Raportare (IVS 103), 5EV 104 Tipuri ale valorii (1VS 104), SEV 1035 Abordari si metode de
evaluare;

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

- Standarde pentru wiilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii

Abordarea participativi a fost factorul de baza pentru elaborarea raportului, utilizindu-se informatii
de incredere.

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

Definitia valorii de piati. datd de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022, este:

» Valoarea de piafi este suma estimatia pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la dara evaludrii, fntre un cumpdrdtor hotdrdar §i un vinzdtor hotdrdr, mtr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupid un marketing adecvar 3i in pargile au actionat fiecare in cunostinga de couzd,
priudent si fiird consiringere™.

Pentru determinarea valorii de piata a terenului s-a utilizat metoda comparatici directe, conform
prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 — ed. Iroval — Bucuresti

Redeventa de piata este asimilata chirici de piata in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
Editia 2022,

“Chiria de piagd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar votdrdat, cu clauze de inchiriere
adecvare, intr-o tranzacfie nepdriinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au
actionat fiecare in cunostinfa de cauzd, prudent $i fard constrangere”(SEV 230, C9)

“Comenlariile prezentate pentru definipia similard a valori de piajd din SEV - Cadral general pot i aphcate
pentru a ajuta la interpretarea definitici chiriei de piapa. In particular, suma estimatd exclude o chirie majorata
sau micgoratdl de clavre, contraprestapn sau facildy speciale. | Clawrele de inchinere adecvate™ sunt clauzele
care ar [i convenite in mod weual pe piata tipulw de proprietate imobiliard, la dafa evaludrii, intre participaniii
de pe piatd. Manmea chiriei de piafd ar trebui 58 Die prezentatdl numai in corelatie cu claurele principale de
inchiriere care au fost asumate.” (SEV230, C10)

“Chiria contractuald reprezintd chiria care s¢ conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Acecasta poate 1 lixd sau variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecvenia plajin chiner si
barza calculdm varniajulor acestera sunt stipulate in contraciul de inchinere 1 trebwe sd fie wdentheate 5
injelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului. precum si obligagiile locatarului.”™

(SEV230, C11).

Pentru determinarea pretului- redeventel in vederea concesionarii s-a utilizat metoda actualizari -
analiza fluxului de numerar actualizat (DCF). conform prevederilor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022,

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

Valoarea de piata teren aferent spatiului comercial, raportata (abordarea prin comparatie
directa), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
1.079,00 mp 906.052 lei echivalemta 183.430 uum|[ 83972 leifmp  echivalenta 17000 ewro/mp )
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Valoarea estimati a pretului — redeventei, a terenului aferent spatiului comercial in vederea
concesionarii, obfinutii prin metoda capitalizarii directe, este:

Suprafata teren Valoare de piata a redeventel anuale
81.545 lei echivalenta 16509 euroli 7557 lei/mp/an  echivalenta 15,30 euro/mp/an )

1.079.00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
6.795 lei echivalent a 1376 curol{ 630 lei/mp/luna  echivalenta 1,28 euro/mp/luna )

Argumentele care au stat la baza elaboriirii acestel opinii sunt:

- Valoarca a fost exprimati {inind scama exclusiv de ipotezele i aprecierile exprimate in prezentul
raport;

- Valoare nu conjine T.V A;

- Valoarea este o predictie:

- Valoarea este subiectivii;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valor

Orice imprecizie rezultatdi la analizarea raportului de evaluare va trebui sd fie transmisi de ciitre
beneficiar evaluatorului astfel inciit, dach este necesar, lucrarea si fie completatd inainte de a fi
utilizatd.

Evaluatorul consideril lucrarea ca fiind obiectivil si corectd.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evaluatorul proprietatii
_Adminisirator, Evaluator autorizat
]%ﬁ]q l'l.rI]“hgltI Dumitru _Hlﬂna.l-'lu MJhmI -Dumitru
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CAPITOLUL 1

Termenii de referinta ai evaluarii

Evaluarea este un proces de estimare (atribuire a valorii). concept economic e se referd la prequl cel
mai probabil la care ar ajunge vinzitoril $i cumpiritorii unui bun sau serviciu pus in vinzare,
Valoarea nu este un fapt, ci o estimare pe baza unui pref ipotetic.

1.1. 1dentificarea clientului
Prezentul raport a fost efectuat in urma solicitari clientulul, MUNICIPIUL CRAIOV A, cu sediul in
Craiova, str, Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

1.2. Obiectul evaluirii cste format din urmatoarele imobile, apartinand domeniului privat de
interes local al MUNICIPIULUI CRAIOVA:
- teren intravilan in suprafata de 1079 mp, aferent spatiului comercial detinut de 5.C. ROKO
BAROKO S.R.L..

1.3. Amplasare

Imobilul se afld in Municipiul Craiova, B-dul Dacia. nr. 3A, judetul Dolj.

Imobilul ce face obicctul evaludrii au fost idemificat si inspectat in prezenta reprezentantului
propietarului.

1.4. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaluirii

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistdrii proprietarului in vederea prelungirii
contractului de concesiune nr. 922007, incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si AFREM&AFREM
SN.C, pe o perioada de 7 ani si 6 luni, estimindu-se valoarea de piald a imobilului in vederea
estimari valorii de piata a redeventei in vederea concesionarii acestuia. definitd de Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022,

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaludri va fi utilizatd in scopul declarat s1 nu vor
putea fi folosite de citre alte persoane $i in alte scopuri.

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

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

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

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

Pagina 10



) BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. -
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE
1.9.Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii
Valoarea estimati este valoarea de piata a imobilului utilizata pentru stabilirea pretului- redeventei in
vederea concesionarii acestuia,
Definitia valorii de piati. datd de Comitetul International pentru Standarde de Evaluare (IVSC) in
IVS- Cadrul general, care face obiectul Standardelor Internagionale de Evaluare 2013, este:

o Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, intre un cumpdiritor hotdrid $i un vinzdtor hotirdl, intr-o franzacfie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat 5i in partile au actionat fiecare in cunostinga de canzd,
prudent si fard constringere”.

Pentru determinarea valorii de piata a terenului s-a utilizat metoda comparatiei directe. conform
prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 - ed. Iroval — Bucuresti

Redeventa de piata este asimilata chiriei de piata in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
Editia 2022,

“Chiria de piata este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la dara evaludrii, intre un locator hovdrdat si un locatar hovdrdt, cu clauze de inchiriere
adecvare, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvar si in care piarfile au
acfionat fiecare in cunostinga de cauzd, prudent si fird constringere” (SEV 230, C9)

“Comentariile prezentate pentru delinipia similard a valorii de pragd din SEV - Cadrul general pot fi apheate
pentru a ajuta la interpretarea definitici chirier de piad. in particular, suma estimatd exclude o chirie majorata
sau micgorald de clauze. contraprestajin sau facilitdyi speciale. ,.Clauzele de inchinere adecvate™ sunt clauzele
care ar fi convenite in mod uzual pe piaja tipului de proprietate imobiliard, la data evaludrii, intre participaniii
de pe piati. Manmea chirier de piapd ar trebwn si fie prezentatd numan in corelatie cu clavzele principale de
inchiriere care au fost asumate.” (SEV230, C10)

“China contractuald reprezintd china care se conformeazi clavzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixd sau variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa plajii chiriei gi
bara calculdr variafilor acestera sunt stipulate in contractul de inchinere 1 trebwe 53 fie dentificate 5
injelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatille locatarului.”
(SEV230, Cl11).

Pentru determinarea pretului- redeventei in vederea concesionarii s-a utilizat metoda actualizarii -
analiza fluxului de numerar actualizat (DCF). conform prevederilor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022 - ed. Iroval — Bucuresti.

Estimarca valorii de piata a terenului si estimarea pretului-redeventei in vederca concesionarii, sunt
detaliate in anexele prezentului raport.

1.10. Data evaludirii

Data inspectici: 11.10.2022
Data evaludrii: 11.10.2022
[Data raportului: 12.10.2022

Studiul pieter si datele necesare evaludirii au fost realizate la nivelul perioadei august 2022 —
octombrie 2022, iar valorile estimate se considera corecte in aceste condifil de piata.

1.11. Forma de exprimare a valorii
Valoarea estimatd va i exprimatd cash, in moneda nationald (lei), $i in valuld (euro), la cererea
clientului.

Cursul valutar BNE valavil la data de 11102022 este | Euro =4, 9395 lei
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1.12. Drepturile de proprietate evaluate
Imobilele ce face obiectul evaluarii se afla in patrimoniul privat al MUNICIPIULUT CRAIOVA

Beneficiarul prezentului raport de evaluare a pus la dispozitie urmitoarele documente:
- Nota de comanda nr. 171329 din (03.10.2022;
= HOTARARE nr. 496 din 29.09.2022, privind prelungirea contractului de concesiune nr,
292/01.11.2007, incheiat intre Consiliul Local al Mun. Craiova si ROKO BAROKO S.R.L.
- CONTRACT DE CONCESIUNE nr. 292 din 01.11.2007;
- Act Aditional nr. 1/2010 la contractul de concesiune nr. 292/2007:
- Act Aditional nr. 2/2013 la contractul de concesiune nr. 292/2007.

Conform documentelor de proprietate puse la dispozitie 51 atasate prezentului raport de evaluare,
proprietatea imobiliard ce face obiectul evaludrii este in proprietatea MUNICIPIULUI CRAIOVA,.

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

1.13. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in viguare
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
Anevar ANEVAR 2022 care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IV5S —
International Vaulation Standards) edistia 2013, cu Standardele Europene de Evaluare (EVS —
European Valuation Standards) editia 2016 si a legislatiei in viguoare.

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

- Standarde generale: SEN 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEVI101 Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101). SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;

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

Standarde pentru wtilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii.

1.14. Ipoteze restrictive si condifii limitative

in elaborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe lingdi premisele si ipotezele expres
specificate in lucrare, urmétoarele ipoteze:

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

- Situatia juridicd se bazeazd exclusiv pe documentele prezentate de ciitre proprictar si s¢ presupune
¢di bunul imobil poate fi vindut, evaluatorul neasumindu-si nici o responsabilitate privind descrierea
situatiei juridice a proprietatii;

= Informatiile furnizate sunt considerate a i autentice fArd a se garanta precizia aceslora;

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

- Redeventa a fost estimatd considerind proprietatea in cea mai bund utilizare a sa, {inind cont de
tipul/categoria sa;

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

- Inspectia si fotografiile ficute in interiorul $i exteriorul proprietdfii sunt executate cu acordul i in
prezenta proprietarului.

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

= Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public fard acordul
scris al evaluatorului;
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- Previziunile sau estimiirile de exploatare continute in raport sunt bazate pe condifiile actuale ale

pietei, pe factorii anticipaji ai ofertei si cererii pe termen scurt §i pe o economi¢ stabila, Prin urmare

aceste condifii se pot schimba in viitor,

- Raportul de evaluare si valorile estimate de catre evaluator isi pastreazi valabilitatea numai in

situagia in care condifiile de piatd rdman neschimbate;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va i solicitat sd ofere consultantd ulterioard sau s depuni

mdrturie in instan(d in legdturd cu proprietatea in chestiune.

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

Pentru a compensa partial elemente de incertitudine legate de piata netransparenti, ne-am securizat
un numdr de instrumente specifice disponibile pe piata locald si regionald printre care:
- utilizdm informatii pentru vzul evalvatorilor din bazele de date autorizate. Sunt prezentate de
asemenea si ofertele curente cu detalii furnizate de broker, analiza, localizare, fotografii, ete:
- verificam ofertele publicate de vianzatori in site-urile publice (de ex. imobiliare.ro. olx.ro.
site-uri locale, etc.);
- analiza este verificata uncori cu determinari de costuri pe baza Cataloagelor IROVAL.
Matrix ete.

in afara de acestea. beneficiem de sprijinul intern, oferit de echipele noastre si parteneri (picte de
capital, industrial, comercial stradal, centre comerciale, birouri) $i in managementul proprictifii,
implicate direct in piata specifici. In relatia cu aceste colabordri analizim de fiecare data daci exista
conflicte de interese pentru gestiona corespunzator proiectul.

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

In plus fafi de acestea. ne bazim pe norme si normative utilizate: literatura de specialitate
(standartele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Proprietifilor Imobiliare,
cursul de Evaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de catre ANEVAR);
Legislatia in vigoare (Codul Administrativ din 03.07.2019, cu modificarile si competarile ulterioare;
Hotararea Consiliului Local al municipiului Cratova nr. 279 din 26.05.2022) .

1.16. Riscul evaludrii

Parerea noastrd asupra valorii este bazatd pe o analizd a tranzactiilor recente de pe piata, sustinutd de
cunoasterea pietei derivate din experienta in tranzactii imobiliare a companiei noastre. Avand in
vederea starea actuala a pietei, ne-am bazat intr-0 miisuri mai mare pe judecata si experienta noastrii
referitor la evaluarea pietei, din cauza lipsei de dovezi revelante pe piata tranzactiilor,

Este necesar ca evaluatorul sa faca rationamente logice si adecvate dar acestea pot diferi de cele
facute de proprietar sau alt evaluator. In general, in decursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii
pot concluziona in mod corespunzator intr-o marjd de valori posibile. Scopul evaludrii nu modificd
abordarea pentru intocmirea raportului de evaluare.

Valoarca proprictitilor s¢ poate schimba in mod substantial, chiar pe perioade scurte de timp, si
astfel opinia noastrdi cu privire la valoare poate varia semnificativ in cazul in care este schimbatd
data evaluarii. Daca doriti s3 va bazati pe evaluarea noastra ca fiind valida la o alta data decit cea
mentionatd, va trebui sa ne consultati in prealabil. Nu trebuie sii v bazati pe acest raport decat dacd
o trimitere la dreptul de proprictate, chirie si alte aspecte legale au fost verificate si considerate ca
fiind corecte de catre consilierii juridici ai dumneavoastra,
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1.17. Clauze de confidentialitate
Evaluarea noastri este confidenfiald si este adresati doar beneficiarului. numai pentru uzul
dumneavoastrd si pentru scopul mentionat. Nu vom accepta nici o responsabilitate citre terti referitor
la continutul prezentului raport.

1.18. Dezvaluire si publicare de date
Beneliciarul nu va putea dezvalui continutul prezentului raport catre terti, in nici un mod, fArd
acceptul prealabil al evaluatorului asupra formei 51 continutului dezvaluirii informagiilor.

Beneficiarul va trebui sa obfina acceptul seris al evaluatorului, chiar daca nu se mentioncazi numele
companiei. sau dacd informatiile din raportul nostru vor fi combinate cu informatii ale altor
consullanti.

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
_sAdministrator, ~Evaluator autorizat
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CAPITOLUL 2

Consideratii generale despre evaluarea proprietitii

2.1. Cea mai buni utilizare

Analiza de piatd si analiza celei mai bune utiliziri preced punerea in aplicare a abordérilor in
evaluare. Analiza celei mai bune utiliziri se bazeaza pe concluziile analizei de piala si ale analizei
vandabilitdfil.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca cea mai probabild utilizare a proprictitii, care este fizic
posibild, justificatd adecvat, fezabili financiar 51 care conduce la cea mai mare valoare a proprietéfi
evaluate. In cele mai frecvente situalii, cea mai buna utilizare a unei proprietifi este utilizarea actuald
in conditiile starii tehnice existente la data evaludrii.

Cea mai bund utilizare a proprietdfii s-a bazat pe observatii privind proprietdfi din zona amplasament
evaluat i proximitatea acestuia, precum $i in zone cu atractivitate similard. Se desprinde aspectul ca
utilizarca pentru scopul de inchiriere este probabild, in mod rezonabil.

Utilizarea curentd — teren intravilan curti constructii - s¢ presupune a fi cea mai bund utilizare
deoarece nu exista indicatii din piatd sau alti factori care si conduca la concluzia ca existd o alta
utilizare care ar maximiza valoarea in alte scopuri.

Data fiind situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatitile, dezvoltarea urbanistica a zonei si

subpiata specificd analizatd, se observdl ca alternativii care indeplineste toate testele este ca teren
intravilan curti constructii concesionat/inchiriat.

Aceasta este:

- permisd legal: amplasamentul analizat a fost dezvoltat conform planului general de urbanism:

- fizic posibild: in cazul utilizirii ca imobil concesionat, posibilitatea fizici este evidenta;

- fezabilitatea financiard si maxima productivitate: in zond nu existd proprietiti cu o
atractivitate egald, utilizate ca teren intravilan concesionat. Pentru imobilul analizat nu existi
indicatii din piafi sau alfi facton care sa conduci la concluzia ca existi o altd utilizare care ar
maximiza valoarea.

Concluzionidnd, cea mal bund utilizare a proprietdfii, care sa respecte definifia celei mai bune
utilizan este utilizarea ca teren intravilan curti constructii concesionat,

Nu se preconizeazl pe termen mediu $i lung schimbarea utilizdrii actuale.

Segmentul cel mai probabil de cumpdardtori este reprezentat de persoane fizice si juridice care doresc
sd concesioneze terenuri intravilane curti constructii pentru a fi folosite in diferite activitati
comerciale.

2.2. Analiza pietei

2.2. 1. Definifia piefei

O piatd este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu altii in scopul de a efectua
tranzactii. Participan{ii pe piati pot fi cumpdritorii, vanzitorii, chiriasii, proprietarii, creditorii,
debitorii, administratorii, investitorii si intermediarii.

In cazul prezentei evaludri, se analizeazi piata imobilelor tip terenuri intravilane concesionate.
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2.2.2, Considermii generale asupra pietei locale

Craiova este municipiul de resedind al judetului Dolj, Oltenia, Romédnia, format din localitdile

componente  Craiova  (resedinta), Ficdi, Mofleni, Popoveni si Simnicu de  Jos,  si din

satele Cernele, Cernelele de Sus. lzvorul Rece si Rovine.

Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o0 zond de relief relativ joasd de
campie. facind parte din intinsa Cimpic Roména. Mai exact, Craiova este asczatd in Cimpia
Olteniei, iar altitudinea medie la care se afla orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul Craiova
este temperat-continentald de cimpie cu puternice influente venite dinspre Marea Mediterana
datoritd situdrii orasului in sudul Romdniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi, cilduroase si
uscate, iar iernile blinde si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este
traversat de raul Jiw, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitei si [zvorului
afliindu-se pe teritoriul siu,

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este datd de cuvintul slavon Krajl care inseamni
Crai, Craiova insemniind ,nafiune sau tinut”, iar a doua de Craiul lovan care a domnit pentru o
pericadd de timp. Ca multe alie orase ale Romidniel, Cralova este un oras cu o istorie pe cit de
bogata si interesantd, pe atit de complicatd. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o
asezare romand (Pelendava) cu citeva secole LHr., numele actual a fost pus in folosinta abia de la
sfarsitul secolului XV. Fiind dintotdecauna capitala regiunii Oltenia. a fost si este cel mai important
centru cultural, istoric si economic din zond. Populagia a crescut treptat de la 4,000 de locuitori in
secolul XV pind la 3000000 Tn secolul XX

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

Conform recensiméntului efectuat in 2011, populafia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in  scidere fald  de recensdmintul _anterior  din 2002, cind se inregistraseri
302.601 locuitori.[1] Majoritatea  locuitorilor  sunt roméani (89.49%). ¢cu o  minoritate
de romi (1,96%). Pentru 8,25% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd.]2] Din punct de
vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt oriodocsi (91.03%). Pentru 8.1 1% din populajie, nu
este cunosculd apartenenta confesionala.

Dupa datele INS5SE. populatia cu domiciliul stabil in Craiova la 1 ianuarie 2013 era de 307.022
locuitori.

2.2. 3. Analiza cererii
Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor care manifestd cerere pentru concesionarea
de imobile de tipul celui evaluat.

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor care manifesti cerere pentru concesionarea
de imobile de tipul celui evaluat.

Potentialii concesionari pentru imobilele prezentate in acest studiu sunt persoane fizice, patroni sau
asociati la diferite firme private roméne, mixte sau striine.

In lunile iunie 2022 — august 2022 pe piata proprietatilor de tipul evaluat au continuat si se resimti
efectele recesiunii economice, care a determinat, ca §i in cazul altor tari. stagnarca intr-un blocaj
instituit in ultimii ani pe piaja specifica, in sensul scderii drastice a numérului de tranzactii efectuate
pe piala.

Efectele crizei economice existdl i in prezent, piaja concesionarilor de imobile de tipul celui evaluat
fiind la acest moment o piatd a concesionarului™, cu un numir redus de contracte, al céiror redevente
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este dictat de cerere, care inregistreazid un nivel foarte sclizut. De aemenea cererea este dictata si de

trendul de  expansiune a firmelor mari de a-si consolida pozitiile pe piald prin achizifionarea de

lerenuri sau concesionarea aceslora.

Tmrcagﬂ zonfl ¢ste caracterizatd de un declin determinat de criza economicii si de slaba dinamici a

pietii imobiliare, motiv pentru care deprecierea economici este mare,

Aviind in vedere climatul economic general, in situatia specificd actuald, tendintele pietei imobiliare

pentru perioada urmdtoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurl cu o stagnare a cererii, ducind

chiar la o scadere a acesteia.

2.2.4. Analiza ofertei
Analiza ofertei competitive pomeste de la identificarea proprictarilor de bunuri de tipul celor
evaluaie si de la analiza posibiliti{ii ca acestia si concesioneze aceste proprietdfl.

Analiza ofertei competitive porneste de la identificarea proprietarilor de imobile de tipul celor
prezentate si de la analiza posibiliti{ii ca acestia si concesioneze acesie proprietfti.

Oferra de concesionari de imobile de tipul celui evaluat este inferioara cererii, iar pentru perioada
urmitoare ar putea inregistra o stagnare,

2.2.5. Echilibrul piefei

Piata concesionarilor de terenuri intravilane, se caracterizeazi in prezent printr-o stagnare, un blocaj,
datorat scaderii accentuate a cererii, inregistrand o scadere a numdrului de tranzactii $i o cadere a
preturilor, datorate in special indspririi conditiilor de acordare a creditelor si a influenei crizei
economice mondiale.

Avind in vedere ca
- Cerereqn este mica;
= oferta este moderatd,

se poate vorbi despre un echilibru relativ al pietel imobiliare de tipul celui evaluat, fiind caracterizat
mai mult de o saturare, datoritd faptului ¢a oferta depaseste cu mult cererea, aceasta putind fi numitd
« piata concesionarului »,
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CAPITOLUL 3

Prezentarea datelor

Inspectia imobilului ce apartine domeniului privat de interes local al MUNICIPIULUI CRAIOVA,
s-a ficut de citre evaluator in data de 11.10.2022, in prezenta reprezentantului propietarului.

3.1. Descrierea starii tehnice a imobilului

Imobilul se afli in Municipiul Craiova, Cartier Craiovita Noua, B-dul Dacia, judetul Dolj
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Zona de amplasare Municipiul Craiova, B-dul Dacia zona Depou Tramvaie,
Judetul Dolj

Artere importante de circulagie  Pietonal: B-dul Dacia, str. Burebista
prin apropriere Auto: B-dul Dacia, str. Burebista
Calitatea regelelor de transport: afsaltate

Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urband de apd: existentd
Retea urband de termoficare: existenta
Retea urband de gaze: existentd
Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urband de welefonie: existentd
Retea urband de transmisii de date; existenti

Gradul de poluare al zonei Corespunzitor traficului auto

Ambient Linistit

Amplasare Municipiul Craiova, B-dul Dacia, intersectic cu str.
Burebista, judetul Dolj

Suprafete 1079 mp

Categorie teren Intravilan curti constructii

Descriere Terenul este acoperit cu constructie spalatorie auto,

constructie service auto si constructive de  depozitere
provizorie aflat in proprietatca ROKO BAROKO S.R.L.
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CAPITOLUL 4

Metodologia de evaluare

Avind in vedere scopul acestei evaluari, si caracteristicile fiecirui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piajd abordirile cele mai adecvate, abordiri recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022,

Astfel pentru estimarea valorii de piatd si a redeventei evaluatorul a utilizat urmatoarele metode:
- Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului;
- Metoda actualizarii - analiza fluxulu de numerar actualizat (DCF)

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

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

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

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

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

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

Supralata teren Valoare de piata teren
1.079 00 mp Q06.052 ler echivalema 183 430 uumlL 83072 lev'mp  echivalenta 170,00 eurodmp )

4.2. Metoda capitalizarii directe
Din categona larga a abordarilor pe bare reziduale, am considerat metoda bazata pe capitalizare
directa.

Prin aceasta metoda se determina valoarea imobilului tinandu-se cont de capacitatea proprietatii de a
genera venit. Valoarea proprietatii se bazeaza pe randamentul adus de proprietate si1 transformarea
acestor venituri in valoare, utilizand indicatori proveniti din piata (rate pentru metoda de capitalizare
a veniturilor. multiplicatori pentru metode pe baza de multiplicatori ai chiriei).

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

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

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

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

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

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

Suprafata teren Valoare de piata a redeventei anuale
81.545 lei echivalenta  16.509 ul_u'n|f 75,57 lei/fmpfan echivalenta 15,30 euro/mp/an )

107900 mp Valoare de plata a redeventei lunare
6,795 lei echivalent a 1.376 eurol{ 6,30 lei/mp/luna  echivalenta  1.28 euro/mp/luna )
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Pentru  a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sa precizam
citeva aspecte, astfel :
e Piaja este un set de aranjamente in care vanzitorii $i cumpdriitorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret:.
e Valoarea de piatd si valoarea redeventei sunt concepte fundamentale in practica evaluarii.

Valoarca de piata nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaluarii ¢i mai degraba este o

estimare a prefului ce poate fi obtinut intr-0  tranzactie efectuatd la data evaludrii in conditiile
definifiel valori de piati si a redeventei.

Avind in vedere cele prezentate, precum si scopul pentru care a fost solicitatd evaluarea, in prezenta
lucrare s-au folosit urmatoarele metode definite de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
2022:
- Metoda comparatitlor directe pentru determinarea valorii de piata a terenului ;
- Metoda actualizarii- analiza fluxului de numerar actualizat (DCF) pentru stabilirea pretului -
redeventei in vederea concesionarii.

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

Valoarea de piata teren aferent spatiului comercial, raportata (abordarea prin comparatie
directa), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
1.079.0d mp 906.052 lei echivalenta 183.430 uum|[ B39.72 leifmp  echivalenta 170,00 euromp )

Valoarea estimatd a pretului — redeventei, a terenului aferent spatiului comercial in vederea
concesionarii, obtinuti prin metoda capitalizarii directe, este:

Suprafata teren Valoare de pinta a redeventei anuale
81.545 lei echivalenta 16,509 m.lm||{ 75,57 lew/mpfan echivalenta 15,30 euro/mp/an )

1.079.00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
6.795 lei echivalent a 1.376 uum|f 630 leimp/luma echivalenta 1,28 euro/mp/luna )

Argumentele care au stat la baza elaborfirii acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimatd {iniind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raporl;

- Valoare nu contine T.V.A:

- Valoarea este o predictie:

- Valoarea este subiectivi:

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

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

Pagina 23



) BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si in conformitate
cu legislatia in vigoare.
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Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprictate.
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Anexa 1.1. Descrierea comparabilelor
| DESCRIEREA AR/

BLANARIU MIHATL-DUMITRU P.F. A, =
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE 51 BUNURI MOBILE

Terenul

7 3 Cl C2 C3
comparatie analizat
Suprafati (mp) 1.079 1.200 10.353 3.200
Pret (Euro) - 300000 1552950 480000
Pret (Euro/mp) ' 250,00 150,00 150,00
Craiova, B-dul| Mun. Craiova, {;1:f%{;ilr?;::]u: Calea Severinului
Localizare Dacia, nr. JA, | Brazda lui Novac, | vis a vis de vis a vis de
judetul Dolj jJud. Dol) Foishion. ok Dali Elpreco, jud. Dolj
Dirept de proprietate
it Integral Integral Integral Integral
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piati La piata La piata La piata
Conditii de vanzare |Nepartinitoare| Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Conditii de piata oct.22 oct.22 oct.22 oct.22
Acces S.tra‘.da Stada principala | Stada principala | Stada principala
principala
Topografie Plan Plan Plan Plan
Utilitati La lim. prop. La lim. prop. La lim. prop. La lim. prop.
Utilizare Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala
industriala industriala industriala industriala
Alte aspecte /
Constructie Nu Nu Nu Nu
demolabila pe teren
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Anexa 1.2, Metoda comparatiilor directe pentru teren

ANEXA 1.2

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DNRECTA

CORECTIVAjustari subiect PROPRIETATI COMPARABILE

AJUSTARI SPECIFICE TRANZFACTIE] Comp.1 Comp.2 Comp.3

Pret de oferta’vanzare { EUR/mp) 2 250,0 15000 1500

Tipul iranzactiei oferta vanzare aferta vanzare oferta vanzare

Ajustare pentru lip tranzclic (%a) -15% -15% -15%

Ajustare pentru tip tranzactie { ELR/mp) -118 =225 =22.5

Pref ajustat { EUR/mp) 2125 127.5 127.5

Drepaurl de praprietace ransmise Inregral Integral Tnregral Integral

Ajustare pentru drepiul de proprietate e 0% 0%

Pre| ajusial { EUR/mp) 2125 127.5 127.5

Restrici de neilizare Fira Similar Similar Similar

Ajusiare (Ta) ) 0% 0%

Pre| ajuwstat { EUR/mp) 2135 127.5 127.5

Condifii de fimanfare La piajd Lu piafid La piafi La piajd

Ajustare pentru finanjare P (1% (1%

Pret ajustat { EUR mp) 2125 1275 1275

Condigii de winzare Nepartinitoare | Nepartinitoare | Nepartiniteare | Nepuartiniteare

Ajustare (%e) 0 0% 0%

Pret ajustat { EUR/mp) 2125 127.5 1275

Conditii de piata oct. 22 oct.22 oct22 ocr22

Ajustare pentru conditiile pietei (%) (e 1% (1%

Ajustare pentru conditiile pietei ( ELR/mp) 0,0 0.0 0.0

Pret ajustat {EUR/mp) 212,5 127,5 127.5

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATI

Localizare Craiova, B-dul | Mun., Craiova, Mun, Craiova, | Calea Severinului
Pacia, ne. 34, | Brazda i Novae, |Calea Severimlui wis @ s de
Juelerad Dol Jueel. Dol vis @ vy de Elpreco, jud, Dolf

Junhoo, jud, Dolf

AjJustare (%a) =20% 25% 25%

Agustare { EUR/ my ) -42.5 ile 3.9

Pret ajusiat ( EUR mp) 170.,0 1594 159.4

Acees Strada principala | Stada principafa | Sveda principala | Srada principala

Ajusiare (%a) 0 0% 0%

Ajustare (ELR mp) 0.0 0.0 0.0

Pret ajustat (ELT mp) 1700 1544 159 4

Suprafata (mp) 1.079,00 1.200 10,353 3.200

Ajustare (Ya) P 10% At

Ajustare (ELR) (1,0 159 8.0

Pret ajustat { ELROY 170.0 1753 167 .3

Tapagrafie FPlan Sirmilar Simmilar Nimilar

Ajustare (%s) e 0% 0%

Ajustare (EUR/mp) 0,0 0.0 0.0

Pret ajustat (EUR mp) 170.0 1753 167 3
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Uridivari La lim. prop, La lim. prop, La lim. prop. La lim. prop.
Ajusiare (%) (11 (%% (%%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 L] L]
Pret ajustat { ELUR/mp) 1700 173.3 167 3
Urilizare Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala

inelustrialo industriala industriala industriala
Ajustare (%a) e 0% 1%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (ELR/mp} 170.0) 1753 1673
Alte axpecte / Constructie demolabila pe Nu Nu N N
teren
Ajgustare (Ta) e (%% (%%
Ajustare ( EUR/'mp) 01,0 (.0 {0
Pret ajustat {ELUR/mp) 170,00 17531 167,34
ayustare totald neth { EUR mp) =425 478 U8
ajustare iolald metd (%) =1 7% 32% 27%
ajustare wiald brmd (EUR mp) 42 50 47 .81 3084
ajustare lolald brutd (%e) 17% 32 27%
Proprietatea comparabila | a inregistral cea mai mica corectie/aj ustare bruta ( ELR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 170,00 EUR/mp | ELR 49395

839,72 LEVmp
VALOARE DE PIATA TOTALA 183.430 EUR
906,052 LEI
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Smadiud picter si al comportamentulu cumparatonilor reflecta diferite upuni de diferente imre preturile proprictanlor pe piata
imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in
peneral sireflectate in pretul final de tramsctionare. Evalusatorul apreciaza urmatoarele tpun de ajustan ¢a repreaentand
reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza
anumitor caracteristicl ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustanilor a fost amaliza pe grupe de dae.

Ajustarile aplicate ofertelor de vaneare / tranzactiilor se prezinta astfel:

Tipul trameactici

In general, diferentele de pret intre preturile afisate inanunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaz pe piata
locala inintervalul -5-10%, in functie de amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari
permise conform PUG, PUZ sau PUD.
Ajustan Comp 1 Comp 2 Comp 3
-15% -15% -15%
Valoarea ajustarii a fost dewerminata pe bazm observatilor isworice privind marja de negociere pentro acest up de proprietae.

Dreptor de proprictate transmise

La toate comparabilele se iransmite drepitul de proprietaie deplin - La subiect drepiul de proprietaie este deplin
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% LS LS

Restrictii de wtilizare

S¢ considera ca la data evaluarii, conform ipotezclor de lucru, nu exista restrictii de utilizare = nu sumt neCesans ajustari.

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

Conditii de vanzare

Se considera ca la data evaluarii, conditiile de vanzare pentru comparahbile sunt aceleasi ca si pentru subiectul evaluat - nu
SUNE NeCesans ajusiar.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele imtre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii,
gustarile aw fost estimate procentual in urmia analizél de piata si tincont dé diferenta in imp dintre ofertele prezentate.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare aplica U se AJUStEaZa  Nuse Ajusteaza oo se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Valoarea ajustani a fost determinata pe baza observalilor istonce privind vechimea ofertelor comparabilelor preseniale.
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AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATIN

Localiz are

In functie de amplasamenml imobilulu, de accesul 1a mijloacele de ransport in comun, de notori etatea zonei, difereniele de
pret pot ajunge pam la 10% in cadrul acelwasi camier sau man mari , pentru comparabilele amplasate in zone man indepartate
Eita de subiect

Comp | Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mi b i slaha mai slaha
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa  ajustare pozitiva  ajustare pozitiva
Procent mjustare aplicat - 20%% 25% 215%

S-a ajustal comparaldlele pozitiv s megativ in functic de avantajele Adeavantajele ce reies din Jocalizne

Acces

Drumwl de acces spre proprietatii sun percepute diferit de participanti la piata. In general peniru proprietati ¢u acces auo

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

S-au ajustat comparabilele postiv sau negativ in functie de avantajele (desavantagele ce reies din calit drumwlw de acces

Supwrafata { mp)

In caend suprra fetelor mari de eren mimaral eumparaten lor este ma mic deoarece o astie] de suprafam rebuie parcelas
pentru o valorificare mai usoara iar finalizarea raneactiel dureaza man mult, influentand valoarea werenului, preml scade
invers proporiomal cu suprafata, lownle mict de teren sunt men wsor vandabale.

Comp | Coomp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similara i e i mare
Tip de ajustare aplicat iS¢ ajusteara  ajustare poriliva  ajistare pozitiva
Procent ajustare aplicat {15 1% L

Ajustanle au st estimate in uwrma analizen de piata s dncont de di ferenta in preta plam fata de teremri cu suprafiie
semni ficativ diferite fala de subect {conform analva ofertel compelilive).

Topografie

In fimctie de topografia imobilulu, cumparatorii recunose un plus de valoare si exista disponibilitatea acestora de a plan
e mult pentru proprietati cu o wopografie plana decarece mi necesita lucrari suplimentare penin a realiza o suprata
dreapta, neteda si a egalia diferemele de mvel.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similara similara simmilara
Tip de ajustare aplicat nuse ajusteara 0o se ajusieaza oo se ajusieaza
Frocemt ajustare aplicat [ ' 0%

Ajustanle au Bt estimete 1o o analizen de piata inoed cont de wpogralia diferita dintre comparalbiale si subiectul
sl nzad,

Lltilifaii

Dhferentele de echipare cu viilitat a proprictatn sunt percepute difent de participantin la prata. In peneral pentru proprictat
cu b litat complete, cumparatorn platesc o muli,

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabils v Subiect simmilka re stk re simulare
Tip de ajustare aplicat oo se Ajustenza oo se ajustearn oo ose ajustensy
FProcent ajustare aplicat [ " %%

Ajustan au fost estimwte in i analieer de prata provind influenta asupra pretulu proprictatn, timind cont de echiparea cu
ulilitat difente Bita de proprictatea subiect S-a apstal poabv comparabalele | 1 3 intrucat ulilitat e sund 10 rom.

Utilie are

Piata recunoaste ca exasta un surphs de valoare pentru lotunle de feren amplasate intr=0 zona cu polential comercial/servicn
Gta de cele pretalnle mom pentru deavoltar readential conform CMBLL

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect simikara similkara similara
Tip de ajustare aplicat M Se Ajustenza  nuse ajusteaza  nu e ajustenza
Procemt ajustare aplicat [ ' 0%

Ajustanle au Bt estimete 1o oo analizen de piata s oo comt de diferentele in pretul plant dintre cea men buna utilizres a
comparabilelor si cea a subiecului evaluat

Alte aspecte [ Constructic demolabila pe teren

In fiunctie de existenta unor constructii aflate in diferite stadii de executie, diferensele privind preml de vanzare sunt percepuse
difenit de participantii la piata In general pentru propretatile care necesita cheltweli suplimentare pentru aducerea terenulw
Ia starea de weren construibil, cumparatorii platesc mai putin,

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare aplicat oo se Ajusteaza oo se ajustears oo ose njm?;rgﬁfnﬂ 30
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0% -
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Anexa 1.2, Abordarea prin venit, metoda capitalizarii directe

ANEXA 1.3,
Abordarea prin venit-metoda capitalizarii directe
Curs BNR valabil la data de 11.10.2022 4.9395 lei/euro
Descriere Indicatori
Date initiale
Suprafata teren propusa pentru inchiriere/arendare 1079,00{mp
Valoare de piata unitara teren 170,00 cure/mp
Perioada inchiriere 10,00} ani
Valoare de piata estimata 206032,49lei
18343000 euro
Rata de capitalizare 9,00%
Valoare chirie anuala 3 ke AL
16508,70{curo/an
Valoare chirie anuala unitara 13,37} lei/mp/an
15.30] curo/mp/an
Valoare chirie lunara 67933 lei/luna
1375.73 | euro/luna
Valoare unitare chirie lunara §30}lei/mp/luna
1.28] cure/mp/luna
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Anexa 2 Fotografii
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Anexa 3 Oferte

COMPARABILE TEREN
COMPARABILA 1
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COMPARABILA 3
hups://www. imohiliare.ro/vanzare-lerenuri-constructii/craiova/calea-severinului/teren-constructii-
de-vanzare-X67V0301 M

5,200 mg. D-54 mi gtradal-Colea Severinuiul langs Jumbo 4B0.000€

G 0766 375 691
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de comanda nr, 171329 din 03.10.2022;

- HOTARARE nr. 496 din 29.09.2022, privind prelungirea contractului de concesiune nr.
202/01.11.2007, incheiat intre Consiliul Local al Mun, Craiova si ROKO BAROKO S.R.L.

- CONTRACT DE CONCESIUNE nr. 292 din 01.11.2007:

= Act Aditional nr. 1/2010 la contractul de concesiune nr. 292/2007;

- Act Aditional nr. 22013 la contractul de concesiune nr. 292/2007.
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'MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Str. Targului, nr.26 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200632 Fax: 40251/411561
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro 50081 CEATITICAT A
#
DIRECTIA PATRIMONIT

Serviciul Urmdrire Contracte, Agenti Economic:
Nr, 171329/03,10,2022

Citre,
Blanariu Mihail-Dumitru PFA
Str. Nanterre, nr.11, bl C8, se.2, ap.4
Craiova-Dolj

Prin Hotardrea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.496/29.09.2022 s-a aprobat
prelungirea, pe o perioada de 7 ani i 6 luni, a contractului de concesiune nr. 292/2007 incheiat intre
Consiliul Local al Municipiului Craiova $i Roko Baroko S.R.L., ce are ca obiect terenul apartinind
domeniului privat al municipiului Craiova, in suprafata de 1079 mp, situat in bld. Dacia, nr.3A.

Potrivit art.2. din Hotdrirea Consiliului Local nr496/2022, in vederea renegocierii redeveniel
aferents contractului de concesiune mai sus amintit, este necesard intocmirea unui raport de evaluare al
terenului, ce va fi supus aprobérii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Avind in vedere Contractul subsecvent de achizitie publicd de servicii nr.103299/06.06.2022,
privind prestarea de servicii de evaluare bunuri mobile $i imobile, aparjinand domeniului public si/sau
privat din Municipiul Craiova, in conformitate cu obligatiile asumate in contract, vi solicitim si
procedali la evaluarca pentru stabilirea pretului — redeventei terenului in suprafata de 1079 mp,
situat in bld. Dacia, nr. 3A, aferent constructiilor definute de Roko Baroko S.R.L.

Vi atasdm in copie urmatoarele:

- H.C.L. nr, 496/2022;

- contractul de concesiune nr. 292/2007,

Director exy  tiv,
Tonut-Cristiay,  Slea

! Nume si prenume Funciie | Data . Semndtura

| Verificat: Victor I-Er:.mstachc _Tﬁ,lr-.'l" Serx;icﬁ__ | " . ,
intocmit: Stroe Mihacla :inspear T R |
Lista de difuzare a documentului - _ I

INr.| Nr.exemplar Destinatar ' Nrfile | Nrfilefanexe | Observalii

! . difuzat . B o i | |
|‘I_ |E{L.E'L[ﬂﬂ1 1 _:'Elanuriu Mihail-Dumitru PFA I '
;_Q Eb{_izfr'u_!ﬁlar 2 S.U.C.AE. : |




MUNICIPIUL CRAYOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 496
privind prelungirea duratei contractului de concesiune nr.292/01.11.2007 ncheiat
intre Consiliul Local ail Municipiului Craiova si Roke Baroke S.R.L.

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinfa ordinara din data de
29.09.2022;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.157783/2022, raportul or.159479/2022
intocmit de Directia Patrimoniu si raportul de avizare nr.161051/2022 al Directier
Turidice, Asistenid de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune
prelungirea duratei contractului de concesiune nr.292/01.11.2007 inchelat intre
Consiliul Local al Municipiului Craiova si Roko Baroko S.R.L. si avizele nr.59/2022 al
Comisiel 1-Buget Finante, Studii, Prognoze si Administrarea domeniului, nr.59/2022 al
Comisiei [II-Servicii Publice, Liberd Initiativd si Relatii Internationale $1 nr.59/2022 al
Comisiet V-Juridicd, Administratie Publici si Drepturi Cetdtenesti;

, [n conformitate cu prevederile art.108 si art.306 alin.3 coroborat cu art.362 alin. |
"'.si alin.3 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile gi completirile ulterioare;

in temeiul art.129 alin.2 lit. ¢, coroborat cu alin.6 lit. b, art.139 alin.3 lit.g, art.154
alin.1 i art.196 alin.1 lit.a din Ordonanta de Urgen{d a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile s1 completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba prelungirea cu o perioada de 7 ani $i 6 luni, respectiv pana la data de
(01.05.2030, a duratei contractului de concesiune nr.292/01.11.2007 incheiat
intre Consiliul Local al Municipiului Craiova si Roko Baroko S.R.L., avand ca
obiect terenul aparfinand domeniului privat al municipiului Craiova, in
suprafata de 1079 mp, situat in bd.Dacia, nr.3A.

Art.2. Se aproba renegocierea redeventei pentru terenul ce face obiectul contractului de
concesiune nr.292/01.11.2007, avand ca pre{ de pornire raportul de evaluare
care va {1 Insusit prin hotardre a Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Art.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova si semneze actul aditional de
modificare a contractului de concesiune nr.292/01.11.2007.

Artd. Pe data prezentei hotarari, se modificd in mod corespunzitor Hotarirea
Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.144/2007.

Art.5. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administragic Publici Locald, Directia Patrimoniu $i Roko Baroko 5. R.L. vor
aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari. I

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
Lucian Costin DINDIRICA Nicoleta MIULESCU



PRIMARIA MUNICIPIULUI CRATIOVA
INT. 323.944 /31.106.2007

CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. 292/01.11.2007

Cap.] PARTILE CONTRACTANTE
Intre Consiliul Local al Municipiului Craiova, cu sediul ir str. Alexandru
Ioan Cuza nr. 7, reprecental prin Primar, ec. ANTONIE SOLOMON, in calitate
de concedent pe de o parte §i
SC,ROKO BAROKO"S.R.L. cu sediul social in Craiova,Bulevardul
Dacianr.12,bl.173F sc.2,ap.5 posespare a  Certificatului  de inregistrare
J16/783/2006,emis de Oficiul Registrului Comertuilui de pe langi Tribunalul
judetului Doljavind cod unic de inregistrare 18604212 reprezentatd prin
administratori, BACIU GHEORGHE-LAURENTIU.posesor a C.I. sena
domiciliat in  Craiova,Bulevardu
si LAPADATESCU SILVICA-DANIELA avind
domiciliata in Craiova,
in calitate de concesionari, pe de altd parte.
in temeiul Ordonaniei de Urgentd a Guvernului nr.54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica,aprobata si
modificatd prin Legea nr.22/2007 si a Hotararii Guvernului nr.168/2007 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a OUG 54/2006,in baza
Hotéréarilor Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.292/2006.nr. 144/2007,
nr.385/2007 si nr, 387/2007,prin care s-a aprobat concesionarea terenului situat
in Craiova,Bulevardul Dacia,zona Depoului de tramvaie,s-a incheiat prezentul
contract de concesiune.
Cap.J1 OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art.l - (1) Obiectul contractulai il constituie concesionarea terenului
. apartinind domeniului privat al municipiului Craiova, in suprafatd de 322.0
' mp,situat in Bulevardul Dacia,zona Depoului de tramvaie citre SC,,ROKO
BAROKO"SRL, declarati cistigitoare a licitatiei publice din data de
01 octombrie 2007,in vederea construirii unei spildtorii auto 31 a unor spatii
pentru birouri,cu regim de inaltime P + 1.
(2) Obiectivul concedentului il constituie exploatarea eficace, in regim de
continuitate, a terenului concesiona.
(3) In derularea contractului de congesiune. concesionarul va ufiliza
urmiitoarele categorii de bunuri:

a) bunuri de retur — terenul, In suprafati de 322,0 mp. identificat conform
art, 1(1) din contractul de concesiune. La incetarea contractului de
concesiune, acesta revine de plin drept, gratuit gi liber de orice sarcini
concedentului.
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b) bupuri  proprii - bunurile care au apartinut concesionarului §i au fost
utilizate de citre acesta pe durata deruldrii contractului de concesiune.
La incetarsa contractului de concesiune acestea rAméan in proprietatea
concesionarului,

Cap.Ill TERMENUL
Art.2 - (1) Durata concesiunii este de 15 ani, incepdnd cu data de
01.11.2007 pana la 01.11.202%2.
(2) Prezentul contract de concesiune poate §i prelungit prin simplu acord al
partilor, consemnat intr-un act adijional, care va deveni anexa la prezentul
contract,

Cap.lV REDEVENTA. GARANTIA. TERMENUL DE PLATA

Art.3 (1) Preful unitar al terenului concesionat pentru anul 2007 este cel
stabilit prin licitatie,conform Hotararii de atribuire nr.94353/01.10.2007 infocmit
de Comisia de evaluare a ofertelor,respectiv, 4,95 lei/mp/luna.

(2) Redeventa anuala se va achita in 2 rate semestriale egale, cel mai tarziu
pana in urmatoarele date:

- rata | pana cel tirziu la data de 31 martie a fiecdrui an ;

- rata Il pdna cel tarziu la data de 30 septembrie a fiecarui an.

(3) Redeventa anuali este de 19.127 lei.

(4) Redeventa pentru terenul concesionat aferentd perioadel 01.11.2007 —
31.12.2007 este de 3.188 lei si se va achita cel mai tarziu pana la 30.11.2007.

(5) Pentru anii urmatori, incepénd cu 2008, pretul unitar al concesiunii §i
redeventa anuald se vor actualiza in functie de indicele prefului de consum
comunicat de Institutul Nagional de Statistica §i de Hotarérile Consiliului Local
al Municipiului Crailova, ce vor fi adoptate in acest sens.

(6) Pentru depiisirea termenelor de plata a redeventelor semestriale,
SC,,ROKO BAROKOQSRI. va pliti majorfri de intdrziere calculate conform
actelor normative in vigoare la data platu.

(7) Garantia in sumd de 9.560 lei constituitd conform art.36(1) din
O.U.G.nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri
proprietate publici este datoratd de concesionar pentru primul an de activitate, i
se poate folosi de concedent in conditiile art. 56(2) din acecasi lege pentru plata
majorarilor de intdrziere sau a sumelor datorate de catre concesionar, in baza
contractului de concesiune.

Cap.V PLATA REDEVENTEI SI A GARANTIE]
Artd {1) Plala redeventei se face in contul concedentului numérul
RO23TREZ29121300205X XXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Craiova
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b) bunuri proprii - bunurile care au apartinut concesionsrului 51 au fost
utilizate de citre acesta pe durata deruldrii contractului de concssiune.
La incetarea contractulul de concesiune acestez ramén in proprictatea
concesionarului,

Cap.lll TERMENUL
Art2 - (1) Durata concesiunii este de 15 ani, Tncepind cu data de
0i.11.2007 pand la 01.11.2022.
(2) Prezentul contract de concesiune poate fi prelungit prin simplu acord al
partilor, consemnat intr-un act aditional, care va deveni anexi la prezentul
contract.

Cap.IV REDEVENTA. GARANTIA. TERMENUL DE PLATA

Art.3 (1) Pretul unitar al terenului concesionat pentru anul 2007 este cel
stabilit prin lhicitatie,conform Hotardn de atnbuwire nr.94353/01.10.2007 intocmit
de Comisia de evaluare a ofertelor,respectiv. 4,95 lei/mp/luna.

(2) Redeventa anuala se va achita in 2 rate semestriale egale, cel mai tirziu
pand in urmatoarele date:

- rata I pani cel tarziu la data de 31 martie a fiecdrui an ;

- rata Il pana cel tarziu la data de 30 septembrie a fiecdrul an.

(3) Redeventa anuali este de 19.127 lei.

(4) Redeventa pentru terenul concesionat aferentd perioadei 01.11.2007 —
31.12.2007 este de 3.188 lei si se va achita cel mai tarziu pana la 30.11.2007.

(5) Pentru anii urmétoni, Incepind cu 2008, pretul unitar al concesiunii §i
redeventa anuald se vor actualiza in funciie de indicele prefului de consum
comunicat de Institutul National de Statistica si de Hotararile Consiliului Local
al Municipiului Craiova, ce vor fi adoptate in acest sens.

(6) Pentru depisirea termenelor de platd a redeventelor semestriale,
SC,.ROKO BAROKO"SRL,va pliti majorari de intarziere calculate conform
actelor normative in vigoare la data platii.

(7) Garantia in suma de 19,127 lei constituitd conform art.56(1) din
O.U.G.nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri
proprietate publicd este datoratd de concesionar pentru primul an de activitate, i
se poate folosi de concedent in conditiile art. 56(2) din acceagi lege pentru plata
majorrilor de intarziere sau a sumelor datorate de catre concesionar, in baza
contractului de concesiune.

Cap.V PLATA REDEVENTEI 51 A GARANTIEI
Artd (1) Plata redeventei se face in contul concedentului numarul
RO23TREZ29121300205X XX XX, deschis la Trezoreria Municipiului Craiova .
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(2) Plata garanfiei previzute la arl, 2 (7), se va efectus in termen de maxim
90 zile de la data perfectdrii contractului de concesiune, respectiv pand cel mai
tarziu la 29.01.2008,in coniui concedentuiui ROD4TREZ2915006XXX000180
deschis la Trezoreria Municipiului Cratova, C.U.L 4417214,

Cap.VI DREPTURILE PARTILOR
-DREPTURILE CONCESIONARULUT

Art.5(1) Concesionarul are dreptul de a exploata, in mod direct, pe riscul
si rispunderea sa, terenul ce face obiectul prezentului contract de concesiune.

(2) Concesionarul are dreptul sa solicite in conditiile legii, de la
Primaria Craiova avizele si acordurile necesare executarii si exploatarii
investitiei, amplasatd pe terenul concesionat,

-DREPTURILE CONCEDENTULUT
Art.6 (1) Concedentul are dreptul si inspecteze terenul concesional, sd
verifice stadiul de realizare a investitiilor, precum si modul in care este
satisfacut interesul public prin realizarea obiectului concesiunii.
(4) Concedentul are dreptul sa modifice in mod unilateral partea
reglementard a contractului de concesiune din motive exceptionale, legate de
imteresul national sau local.

Cap.VII OBLIGATITLE PARTILOR

- OBLIGATHLE CONCESIONARULUI

Art.7 (1) Concesionarul este obligat si asigure exploatarea terenului
concesionat in regim de continuitate, pentru realizarea obiectului concesiunii.

(2) Concesionarul este obligat s& exploateze, in mod direct, terenul
concesionat i sa pastreze destinafia sa, asa cum este prevazut in documentatia
tehnica si in Hotararilor Consiliului Local nr.292/2006, nr. 144/200751 385/2007.

(3) Concesionarului 11 este interzisa subconcesionarea, totald sau partiala, a
terenului ce face obiectul prezentului contract, unei alte societati sau terfe
persoane.

(4) Concesionarul este obligat sa plateascd redeventa la termenele
previzute in contract, In cuantumul comunicat de concedent 1 s@ fransmita
acestuia xerocopiile documentelor de plata.

(5) Concesionarul este obligat sd comunice concedentului orice modificare
privind datele sale de indentificare, precum gi alte elemente care au apdrul pe
parcursul derulérii contractului si au legétura cu acesta.

(6} Concesionarul este obligat sa realizeze investitiile conform prevederilor
cerfificatului de wurbanism si a autorizatiei de construire, cu respectarea
termenelor de executie.

(7) Concesionarul este obligat sd respecte condifiile impuse de natura
bunurilor privind siguranta in exploatare i protectia mediului,

FP-25-03.VER01 - 3=
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(8) La incetarea contractului de concesiune, prin ajungere la termen.
conpcesionarul este obligat s3 resiituie concedentului, Tn depling propriciate
terenul, prevdzute la arl.] (1), in mod gratuit si libere de erice sarcini.

= OBLICGATILE CONCEDENTULUY

Art.8. {1) Concedentul se obligd s nu modifice, In mod unilateral,
contractul de concesiune, in afara de cazurile prevazute expres de lege.

(2) Concedentul va notifica concesionarului aparitia oricaror imprejurari,
de naturd sd aducad atingere drepturilor concesionarului, care nu au putut fj
prevazute la data incheierii prezentului contract de concesiune.

Cap.VIII INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art.9 Prezentul contract de concesiune inceteazi in urméatoarele situatii:

(1) La expirarea duratei stabilite in contract, dac partile nu convin, in scris,
prelungirea acestuia in condifile legii;

(2) Inainte de expirarea perioadei. in cazul in care interesul national san
local o impune, prin denuntarea unilaterald de catre concedent, cu plata unei
despéagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului;

(3) Inainte de expirarea perioadei, in cazul disparitiei dintr-o cauzi de forta
majord a bunului concesionat, sau in cazul imposibilititii obiective a
concesionarului de al exploata, prin renuntare, fard plata unei despigubiri.

(4) Cedarea obiectului concesiunii, catre terli, se face numai cu aprobarea
prelabild a concedentului, la solicitarea motivatd a concesionarului.

(5) In situatia in care se vor inregistra cereri de restituire a terenului, in
baza oricaror legi de restituire, Consiliul Local va efectua toate demersurile
necesare in vederea realizarii subrogini perscanei indreptitite in drepturile
Consiliului Local, care va beneficia in mod corespunzitor de toate drepturile si
va prelua toate obligatiile rezultate din prezentul contract de concesiune.

Art.10 (1) Concesiunea se retrage si contractul se reziliaza in situatia in
care concesionarul nu a inceput execufialucrarilor la obiectivul de investitie in
termen de | (un) an de la data perfectarii contractului de concesiune.

(2) In cazul retragerii (anuldrii) concesiunii, din motive imputabile
concesionarului acesta nu are dreptul la restituirea redeventei achitate.

Artdl In caz de neplatdi a 2 rate semestriale, consecutive, de cétre
concesionar, contractul se considera desfiintat de drept, fard somatie, punere in
intarziere si cerere de chemare in judecati (pact comisoriu grad IV), Priméria
Craiova avind dreptul si dezafecteze terenul concesionat ocupat de investifiile
realizate si si dispund aducerea acestuia in starea inifiald,pe cheltuiala exclusiva
a SC,.ROKO BAROKO”SRI.indiferent cine realizeaza operatiunea de
dezafectare.

Cap.IX FORTA MAJORA

Art.12 Nici una dintre partile semnatare ale prezentului contract de
concesiune nu va fi rispunzitoare pentru neexecutarea in termen $i /sau in mod
corespunzitor, total sau partial a oricarei dintre obligatiile ce-i revin, in baza
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prezentului contract, dacd neexscutarea obligafiilor respective 2 fost cauzala de

un eveniment imprevizibil la data incheierii contractului, ale cirei consecinte
sunt de neinlaturat de ciitre partea ce-l invoci {razboi, calamitali naturale),
___Art.13, Partea care invoca forfa majord va notifica celeilalte par(, atat
aparilia, et §i incetarea evenimentului, n termen de-maxim 30-zile. Lipsa
notificirii evenimentului decade partea care invocé forla majora din dreptul de a
fi exoneratdl de rispundere.

Cap.X. LITIGII

Art.14 Litigiile aparute intre Consiliul Local al Municipiului Craiova i
SC,.ROKO BAROKOSRL, in legaturd cu derularea prezentului contraci de
concesiune, se vor rezolva pe cale amiabila,

Art.15 In cazul in care litigiile nu vor putea fi rezolvate pe cale amiabila,
acestea sunt de competenta instantelor judecitoresti din localitatea in care se afla
sediul concedentului.

Cap.X1 DISPOZITIT FINALE

Art.16 Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in 2 (doud)
exemplare originale, cate unul pentru fiecare parte in contract.

Urmitoarele documente fac parte integrantid din prezentul contract de

concesiune:

— Hotardrile Consiliului Local nr.292/2006,nr.144/2007.nr.385/2007 §i

387/2007;

_-Hotirarea comisiei de evaluare a ofertelor nr.94353/01.10.2007,privind
atribuirea contractului de concesiune;

-Certificatul de urbanism nr.2693/18.09.2006.

CONCEDENT CONCESIONAR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICTPIULUI SC,.ROKO BAROKO"S.R.L.
CRAIOVA CRATOVA

ADMINISTRATORI

Baciu Gh.Bafirentiu #5575

Lapidatesen Silyica-Dandas

v izat pentru legalitate

Directia Contencios Juridic
5 FP-25-03-YERDI
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MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNCIPIULUI CRAIOVA
Directia Economico — Financiara

Biroul Contracte Economice

Nr. 6232 (/3 .21.2010

Act Aditional nr.1/2010
la contractul de concesiune
nr.292/2007 incheiat cu S.C. ROKO BAROKO 5.R.L.

Avénd in vedere dispozitiile art. 36, alin. 2. lit. ¢ coroborat cu alin. 5, lit. a st b, art.
45 alin. 3, art. 62 alin. 1 si art. 120-123 din Legea 215/2001 privind administratia publica
locala republicata, precum si art. 136, alin. 1 si art. 141 din O.G, 92/2003 privind Codul de
procedurd fiscald, republicatd si modificatd prin O.U.G. 19/2008 coroborate cu Legea nr,
273/29.06.2006 privind finantele publice locale cu modificérile si completarile ulterioare;

in baza Hotérarii Consiliului Local nr. 467/29.10.2009 s-a incheiat prezentul act
aditional la contractul de concesiune nr.292/2007, astfel:

Art.l

Se modifici obiectul contractului de concesiune nr.292/2007 prevazut la art.l,
alin.(1) si (3), in sensul majordrii suprafetei de teren care apartine domeniului privat al
municipiului Craiova, situat in b-dul. Dacia, zona depoului de tramvaie cu 92,0 mp
respectiv de la 322,0 mp la 414,00 mp, teren ocupat de constructia aflata in proprietatea
S.C. ROKO BAROKO S.R.L. (pozitia 18 din ANEXA la ILC.L. 467/2009),

Art.2

Se completeaza art.7 cu pet. 9 si 10 in urmdtoarea formulare:

art.7(9)

In termen de 90 de zile de la incheierea prezentului act aditional, concesionarul S.C.
ROKO BAROKO S.R.L. are obligatia :

a) sd obtind certificatul de urbanism si autorizatia de constructie pentru construcfia
edificata fara titlu,

b) s3 pliteascd contravaloarea folosintei terenului in suprafatd de 92 mp la nivelul
redeventei calculatii conform legislatiei in vigoare, pentru perioada 01.11.2007-31.12.2009
in suma de 14.579 lei.

Art.7(10)

Nerespectarea clauzelor previzute la art.2 din prezentul act aditional. conduce la
incetarea de drept a contractului de concesiune nr.292/2007 incheiat cu S5.C. ROKO
BAROKO S.R.L. care se obligh sa desfiinteze constructia i si aduca terenul in starea
initiala, pe cheltuiala proprie.

Art.3

Se modifica art.9, cap. VIII - INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
din contractul de concesiune, denumit in continuare INCETAREA, REZILIEREA
CONTRACTULUI DE CONCESIUNE si va avea urmétoarea forma;



.. (1) Contractul de concesiune inceteazi in urmitoarele situafii:

(a)de drept, ia expirarea duraiei previzuti in contractul de concesiune;

(b) inainte de expirarea duratei prevazute in contract in urmétoarele situatii:

L. prin acordul de vointa al partilor consemnat in scris prin act aditional;

2. in situatia in care terenul ce face obiectul contractului de concesiune este
solicitat conform prevederilor Legii nr.10/2001R si 247/2005, contractul de
concesiune inceteaza de drept, concesionarul fiind notificat in prealabil cu 30 de
zile;

3. la disparitia, dintr-o cauzi de fortd majora, a bunului concesionat sau in
cazul imposibilititii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara
plata unei despagubiri catre concedent.

(2) Contractul de concesiune se reziliazi in urmdatoarele situatii:

a)daca pentru nevoi de interes national sau local, terenul concesionat va fi destinat
realizirii unor constructii sau amenajari edilitare, contractul de concesiune poate fi reziliat
unilateral de ciitre concedent, dup instiintarea concesionarului cu 30 de zile inainte, acesta
fiind obligat si desfiinteze constructia pe cheltuiala proprie;

b)poate constitui o cauza pentru rezilierea contractului din inifiativa concedentului
neplata de citre concesionar a doud rate consecutive. Rezilierea va opera de plin drept, fara
somatie, indeplinirea altor formalitati judiciare sau extrajudiciare si fara interventia
instantelor judecitoresti, cu un preaviz de 30 zile calendaristice transmise concesionarului:

c)cind se constati cd nu au fost respectate obligatiile contractuale de cétre
concesionar, prin reziliere de cétre concedent, cu plata unei despdgubiri in sarcina
concesionarului;

e)cind se constatdi c¢d nu au fost respectate obligatiile contractuale de catre
concedent, prin reziliere de cdtre concesionar, cu plata unei despagubiri in sarcina
concedentului;

fnerespectarea clauzei prevazuta la art.7, alin.(3) din contractul de concesiune
conduce la rezilierea de catre concedent a contractului de concesiune.”

Art.d

Se modificd cap. X LITIGII din contractul de concesiune §i va avea urmditoarea
formé:

.Litigiile, controversele si pretentiile care se vor naste din prezentul contract de
concesiune sau in legiturd cu el vor fi solutionate pe cale amiabila, in caz contrar
competenta apartindnd Sectiei de Contencios Administrativ i Fiscal din cadrul
Tribunalului Dolj, conform prevederilor Legii 554/2004 a contenciosului administrativ cu
modificarile ulterioare.”

Art.3

Se adauga la contractul de concesiune cap.XII , XIII si XIV g1 vor avea urmdtorea
formulare:

Cap.XI1 ALTE CLAUZE

(1) Cedarea obiectului concesiunii, catre terti, se face numai cu aprobarca prealabila
a concedentului in conditiile legii, la solicitarea motivatd a concesionaruluil.

bt



(2) La incetarea, din orice cauzi, a contractului de concesiune, bunurile ce au fost
utilizate de concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupd cum urmeazi :

a) bunuri de retur — terenui in suprafatd de 414,0 mp previzut la art.1 (i) din
prezentul act aditional, revine de plin drept, glatuil si liber de orice sarcini concedentului;

b) bunuri proprii care au apartitut concesionarului raman in | propr ietatea acestuia.

Cap. XIII LEGEA APLICABILA; CORESPONDENTA SI NOTIFICARI

(1)Contractul de concesiune nr.292/2007 este guvernat de legea romana.

(2) Notificirile ficute de oricare dintre pdrtile contractante celeilalte parti vor fi
considerate valabil indeplinite dacd vor fi transmise prin scrisoare recomandatd cu
confirmare de primire.

Cap. XIV CLAUZE SPECIALE

(1) Redeventa stabilitd prin contractul de concesiune asa cum a fost modificat prir
prezentul act aditional constituie creanta bugetard certd, lichida si exigibila provenita dintr-
un raport juridic contractual, iar in cazul neachitarii acesteia la termenele stabilite la art.3
alin.(2) din contractul de concesiune devine titlu executoriu care se transmite la Directia de
Impozite si Taxe in vederea executarii silite a concesionarului in conditiile prevazute de
0.G. 92/2003 privind Codul de proceduri fiscald, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare.

(2) Dispozitiile din contractul de concesiune asa cum a fost modificat prin Actul
Aditional nr.1/2009 se completeazi cu prevederile Codului Civil, cu reglementirile legale
in vigoare referitoare la concesiuni si cu reglementarile fiscale in materie.

Art.6

Prezentul act aditional, devine parte integranti a contractului de concesiune
nr.292/2007 si se incheiedn dona exemplare, cate unul pentru fiecare parte contractantd.

CONCEDENT CONCESIONAR
S.C. ROKO B;ﬁRUhG S.R.L.
r[ H‘h-.. ...-15"',..- i
'|,. z -:' -- g
Director Executiv - Directia  Director Executiv -Directia Administratori
Economico - Financiari Patrimonia Baciu Gheorgh
Nicolae Pascu Ovidiu Vanohelie- Laurenti

La pockiteecy Silviea

Daniela/
Vizat pentru legalitate Sef Birou Contracte
Directia Contencios Juridie Econmice,
si Asistenta de Specialitate, Popescu/Gheorghe

con. jur. Ciobanu Mihaela

Led
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.Tl ibunalul Dolj cu nr. 116/783/2006, cod unic de inre

P
N

MUNICIPIUL CRATOVA |
PRIMARIA MUNCIPIULUI CRAIOVA -
Directia Patrimoniu A\
Sewmul Urmirire Contract, Agenti Em:m'm

v \S&751 04052013

intre
Municipiul Crainva, cu sediul in Craiova, str..
4417214, reprezentat prin Primar, in calitate de cone
S.C. ROKO BAROKO S.RL. cu sediul soci
bl.173F, sc.2, ap.5, judetul Dolj, inmatriculata la

administratori Baciu Gheorghe — Laurentiu po
si Lapadatescu Silvica — Daniela, |

ambii cu domiciliul in

bL.173F, sc.2, ap.3, jud. Dolj, in calitate de concesi
In baza Hotararii Consiliului Local nr.448/2
aditional la contractul de concesiune nr.292/2007 asa cu
prin actul aditional nr.1/2010, astfel:

Se modifica obiectul contractului de concesiune
modificat si completat prin actul aditional nr.1/20
prin majorarea suprafetei de teren concesionate
municipiului Craiova, situat in b-dul. Dacia, nr.3A (

S.R.L., identificatd in anexa la H.C.L. nr.448/2013,

Art.2
Se completeazi art.7 din contractul de co

care vor avea urmatoarea formulare:
GArt.7

a}sﬁ obtini certifi catul de urbanism Si aulnnzaua de c:unstrmré panh'u nanstrucplle
edificate fara titlu, in termen de 90 de zile, de la incheierea prezentului act aditional;
b)sd plateasca integral contravaloarea folosintei terenului in suprafatd de 665 mp



la nivelul redeventei calculata confor
de la 01.08.2010 pana la 01.08
31.12.2013.

¢) sa intabuleze in cartea fu
Suprafata de teren de Il}?ﬂ m

d) sa suporte chelmlellle DGEZJ,__:___
imobiliard prevazute de lege.”

LAt 7

(12)Nerespectarea clauzelor prevﬁznt'
aditional, duce la incetarea de drept a cont a
ROKO BAROKO S.R.L. avand obligatia
autorizatie de construire si a aduce terenul in sta

Art.3
Celelalte articole ale contractului de ¢
modificat §i completat prin actul aditional nr.1/2(

Art.d

Prezentul act aditional, devine parte i
nr.292/2007 si se incheie in doua exemplare, cdte ur

CONCEDENT
MUNICIPIUL CRAIOVA

Director Exe  tiv
Directia Patri~ 1iu,
Cristian lonuy  lea

Avizat pentyu legalitate Sef Sep
cons. jur. Crigtian lonut Galea Gabriel, randa




MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr. 180150/13.10.2022

RAPORT

Avand in vedere:

— Referatul de aprobare nr. 174728/05.10.2022;

— Raportul nr. 179807/13.10.2022 al Directiei Patrimoniu — Serviciul Urmarire
Contracte, Agenti Economici privind insusirea Raportului de Evaluare avand ca obiect
stabilirea pretului de pornire al renegocierii redeventei pentru terenul in suprafata de 1079 mp,
situat in Craiova, bld. Dacia, nr.3A;

— In temeiul prevederilor art. 108 lit. b, art.129 alin. 2 lit. ¢ coroborat cu alin. 6 lit. b,
art. 139 alin. 1 st alin. 3 lit. g, art. 154 alin. 1 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare, art. 871-873
Cod Civil, in baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 496/2022,

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

AVIZAM FAVORABIL

propunerea Serviciului Urmarire Contracte, Agenti Economici, Directia Patrimoniu
privind insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de pornire al
renegocierii redeventei pentru terenul in suprafatd de 1079 mp, situat In municipiul Craiova,
bld. Dacia, nr.3A, ce face obiectul contractului de concesiune nr. 292/2007 incheiat intre
Municipiul Craiova si BOKO-BAROKO S.R.L., la suma de 75,57 lei/mp/an - echivalent a
15,30 euro/mp/an (valorile nu contin TVA), respectiv 6,30 lei/mp/luna - echivalent a 1,28
euro/mp/luna (valorile nu contin TVA).

Director Executiv, Intocmit,
Ovidiu Mischianu cons. jur. Olga Georgescu
Imi asum responsabilitatea privind realitatea Imi asum responsabilitatea privind
st legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului legalitatea actului administrativ
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