MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

PROIECT

HOTARAREA NR.

privind insusirea raportului de evaluare a terenului situat in municipiul Craiova,
str.Infratirii, nr.2, bl.10D-10E, parter

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
27.08.2015;

Avand in vedere raportul nr.124029/2015 intocmit de Directia Patrimoniu prin
care se propune aprobarea insusirii raportului de evaluare a terenului situat n
municipiul Craiova, str.Infritirii, nr.2, bl.10D-10E, parter;

Tn conformitate cu prevederile art.697, alin.1 din Codul Civil;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.155/2015
referitoare la constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea UNIQA
Asigurari S.A.Bucuresti — Sucursala Craiova asupra terenului situat in municipiul
Craiova, str.Infratirii, nr.2, bl.10D-10E, parter;

Tn temeiul art.36 alin.2 lit.c coroborat cu alin.5 lit.b, art.45 alin.1, art.123, art.61
alin.2 si art.115, alin.1, lit.b din Legea nr.215/2001, republicata, privind administratia
publica locala;

HOTARASTE:

Art.l. Se aproba insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului
constituirii dreptului de superficie asupra terenului in suprafatd de 505 mp.,
situat in municipiul Craiova, str.infratirii, nr.2, bl.10D-10E, parter, previazut in
anexa care face parte integrantd din prezenta hotarare, la valoarea lunara de
1.190 lei, fara TVA.

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publicda Localda, Directia Patrimoniu, Directia Economico—
Financiara si UNIQA Asigurari S.A.Bucuresti — Sucursala Craiova vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.

INITIATOR, AVIZAT,
PRIMAR, PT.SECRETAR,
Lia - Olguta VASILESCU Ovidiu MISCHIANU



Municipiul Craiova

Primaria Municipiului Craiova

Directia Patrimoniu

Serviciul Patrimoniu

Nr. 124029/19.08.2015
Se aproba,
PRIMAR,

Lia Olguta Vasilescu

RAPORT,

Prin hotararea nr. 155/2015 Consiliul Local al Municipiului Craiova a aprobat .
constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros in favoarea UNIQA Asigurari S.A.Bucuresti-
Sucursala Craiova, asupra terenului in suprafatd de 505mp, situat in Craiova, str Infratirii
nr.2, bl 10D- 10E parter.

Terenul pe care se afla constructia/sediul societatii UNIQA Asigurari SA Sucursala
Craiova este situat in intravilanul municipiului Craiova, str Al CuzaBl.10D-10E.

Acesta constructie care este proprietate UNIQA Asigurari S.A a fost edificata cu
destinatia de birouri pentru desfasurarea activitatilor specifice pe un teren apartinand
municipiului Craiova, iar interesul autoritatii este de a colecta venituri din folosirea sa, si
totodata interesul societatii este sa obtina, autorizatiile legale necesare desfasurarii
activitatilor si sa obtina intabularea construcitiilor.

Terenul in suprafata de 505 mp, apartine domeniului privat al municipiului, identificat
conform Hotararii Consiliului Local nr. 497/2014, anexa nr. 1, pozitia 2 sub denumirea
,, Teren str. Infratirii nr.2(fosta Al Cuza) bl 10D-10E,, in aceasta suprafatd de 505 mp, in
afara de de 405mp pe care este edificata constructia sunt cuprinse si platformele betonate
existente in fata spatiului.

Prin HCL nr.155/2015 in conformitate cu cele mentionate la art.2 dreptul de superficie
se constituie pe o durata de 10 ani.

in conformitate cu prevederile alin (1) art.697 din Noul Cod Civil titularul dreptului de
superficie datoreaza sub forma de rate lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera,
tinand seama de natura terenului, de destinatia constructiei, de zona in care se afla terenul,
precum si alte criterii de determinare a contravalorii folosintei.

Conform art. 3 din hotaradrea mai sus mentionata pretul constituirii dreptului de
superficie asupra terenului, trebuie stabilit pe baza unui raport de evaluare aprobat de
Consiliul Local al Municipiului Craiova.

In acest sens, avand in vedere Contractul de Servicii nr. 112196/29.07.2015
privind prestarea de servicii de evaluare bunuri mobile si imobile, in conformitate cu cerintele
caietului de sarcini si cu obligatile asumate in contract, a fost intocmit de catre SC Rova
Partners SRL raportul de evaluare pentru stabilirea pretului constituirii dreptului de
superficie asupra terenului in suprafatd de 505mp, situat in Craiova, str infratirii nr.2,
bl 10D- 10E parter, in conformitate cu prevederile alin (1) art.697 din Noul Cod Civil, care se
regaseste in anexa la prezentul raport.

Deoarece prin HCL nr.155/2015 in conformitate cu cele mentionate la art.2, dreptul
de superficie a fost constituit pe o durata de 10 ani, in cadrul raportului de evaluare mai sus
mentionat, a fost stabilita valoarea contractului pentru intreaga perioada de 10 ani la
valoarea de 142.252 lei echivalent a 32.236 euro. A rezultat o valoare anuala de 14.225 lei
echivalent a 3.224 euro si o valoare lunara de 1.190 lei echivalent a 270 euro. Conversia
lei/euro a fost facuta la 4,4128 lei pentru un euro, curs valutar la data de 10.08.2015 data
efectiva la care a fost inspectat terenul si facuta evaluarea.



Fata de cele prezentate, potrivit H.C.L. nr.155/2015 in conformitate cu prevederile art. 36 alin.
(2) lit. ¢ coroborat cu alin (5) lit. b, art. 61 alin. (2) si art. 123 alin. (1) , (3) din Legea nr. 215/2001,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, privind administratia publica locala, propunem
spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:

e insusirea raportului de evaluare realizat de catre SC Rova Partners SRL
avand ca obiect stabilirea pretului constituirii dreptului de superficie asupra terenului
in suprafata de 505mp, situat in Craiova, str infratirii nr.2, bl 10D- 10E parter, la
valoarea lunara de 1.190 lei, fara TVA, prevazut in anexa la prezentul raport.

Director executiv,
Cons. Jur. lonut Cristian Galea

Intocmit,
Exp. Madlen Chiriac
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RAPORT EVALUARE

EVALUAREA PRETULUI CONSTITUIRH DREPTULUI DE SUPERFICIE TEREN
adresa; Str. Infratirdi, nr. 2, bl. 10D- 10E paiter

Craiova, Judet Dolj

Client: MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

PREGATIT DE:

ROVA PARTNERS

Sk, Gotullor, 8 31,
Judd Dolj, Malu Moars, Romanis
Tk FE% /187 12
E-mnoit mardnyoleniina@yaboo com

AUGUST 2015

el
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PRIMARIA CRAIOVASERL Rova Partners SRE: E,x,\:
Str, Guutlor, Ny, 21

Dok, Malo Mare, Romania

Diata evalvaric 10 Avgust 2015 Tel: 0723187122
Data raportului: 17 August 2015 E-mail: marinvalentina@yahoo.com

Stimatt Domni,
RE: CONSTITUIRE DREPT SUPERFICIE ASUPRA TEREN INTRAVILAN
- ADRESA STR. INFRATIRIL, NR. 2, BL, 10D 10E PARTER, CRAIOVA, JUDET DOLJ

Noul Cod Civil intrar in vigoare la data de 1 octombrie 2011, prin adoptarea Legii nr.71/2011, ofera prin
reglementarea distincta a dreptului de superficie (art,693 - 702), posibilitatea autoriatii publice locale de a
asigura exploatarea eficienta, in regim de continuitate, a suprafetelor de teren apartinand domeniului
privat al unitatii administrativ-teritoriale.

Stabilirea pretulul contractului de superficie este atributul autoritatii publice locale, pentru stabilirea
acestuia putand fi luate in calcul mai multe variante conform ar.697 din Legea nr.287/2009 republicata,
cu modificari si completari ultericare privind Codul Civil (1) In cazul in care superficia s-a constituir cu
titlu oneros, daca partile nu au prevazut alta modalitate de plata a prestatiei de catre superficiar, tirularul
dreprului de superficie datoreaza, sub forma de rate lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera,
tinand seama de natura terenului, de destinatia constructiel in cazul in care aceasta exista, de zona in care
se afla terenul, precum si de orice alte criterii de determunare a contravalorii folosinter.”

La cererea dumneavossira am realizat acest raport de evaluare, in conformitate cu cerintele Adresel
nr.114621, emisa de Serviciul Patrimeniu din cadrul Primariei Municipinlui Craiova

Raporrul de evaluare estimeaza pretul constituirii dreprului de superficie. Valoarea propusa este valabila la
data evaluaril si a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de
evaluator.

Acesta raport de evaluare a fost intocmit strict in scopul utilizaril acestula pentru stabilirea pretulus
constituiri drepralui de superficie a terenului in suprafata de 505 mp, situat in Craiova, sur, Infrauivn, nr.2,
bl. 10D 10E parter.

Avand in vedere rezaliatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora, informariile
de piata care au star la baza aplicarii lor precum si scopul evaluarii si caracteristicile proprietani supuse

evaluarii, evaluatorul propune urmatoarele valori:
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Valoarea contractului: Lei 142.252 (Unasutapatrazecisidouallii Donasutecincizecisidod Lei}
Echivalent a
€ 32.236 (TreizecisidonaMii Donasutetreizecisisase Euro)

Valoare annala: Lef 14.225 (PaisprezeceMit Donasutedonazecisicinet Lei)
Echivalent a
€ 3.224 (TreiMit Douasutedonazecisipatri Euro)

Valoare Iunara: Lei 1.190 (Unamie Unasutanouazeci Lei)
Echivalent a
€ 270 {Donasutesaptezeci Enro)

Curs valutar la data de 10.08.2015: 1 Euro= 4,4128 Lai

*Valorile prezentate nu includ TVA sau alte taxe legate de codavea dreptului de proprietate.

Aceasta concluzie se supune Ipotezelor si Condiuilor Limitative prezentate mai jos in acest raport. INu

avern obligatia de a completa acest raport sau valoarea noastra concluzionala cu informarii care ne-au fost

puse la dispozitie dupa data intocmirii acestui raport.

Semupar in numele Rova Partners,

! % VALENTINA
% Wa:fﬂmw Nr. $3R3N ,_-3
f,m ;ﬁm m’fg@‘*‘
\\9‘;* c]yy,ﬂ £, . _.
R ANEY AR, 2

Valenting Marin,
Membru titular ANEVAR
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A.INTRODUCERE SI EVALUARE

1. INSTRUCTIUNI

In concordanta cu instructiunile primite de la dumneavoasira in August 2015, am realizat toate
demersurile necesare pentru a va furnize opinia noastra cu privire la estimarea pretulud constituirs
dreprului de superficie a terenulul in suprafara de 505 mp, situar in Craiova, ste. Infratril, nr2, bl
10D~ 10F parter, in conformitate cu prevederile alin {1) ar1.697 din Noul Cod Civil.

Data efectiva a evaluari este 10 August 2015 - data efectuarii inspectiei terenului in discutie.
Prezeraul raport de evaluare se adreseaza Primarier Municipwilui Craiova, cu sediul in Cratova, str
AL Cuozane.7, 1o calitare de client si destinatar,

Evaluatorul nu-si asumna raspunderea decat fata de client si fata de destinararal lucrarii,

2. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Evaluatorul este ROVA PARTNERS SRL, membru corporativ ANEVAR, cu sediul in jud. Dely,
Malu Mare, str. Gutuilor, nr.21, autonizatie nr.0398 emisa de ANEVAR. Evaluarea a fost efectuata de
ec. VALENTINA MARIN, membru titular ANEVAR legitimatie nr 13935, parafa valabila 2015, 12l
0723187122, cu competente in domeniul evaluarii de intreprindere, evaluarea proprietatilor imobiliare

si evaluares bunenlor mohile,

3. BAZELE EVALUARII

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele legale in
vigoare, reprezentate de Legea nr. 213/1998, privind Proprietatea Publici si regimul juridic al
acesteia, cu modificirile si completirile ultericare, Legea nr. 215/2C01 2 Administrane: Publice
Locale, republicard, cu modificirile si completérile ultericare, Legea nr287/2009 privind Codul
Civil,

Analizele, opiniile 51 concluzille exprimare au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si merodologia de locru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor din Romania} in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR
2014,

Opinia evaluatorului trebuie analizara in contextul economic general {August 2015} cand are loc
exercitiul evaluarii. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numal in situatia in care
conditiile de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si pelitici, raman nemodificate in

raport cu cele existente fa data evaluaril

6
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Tipul de valoare

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele chiemulus, reprezintao
estirmare a valorii de piata (cu particularitarile prezentare in continuare} a proprietatii asa cum este

aceasta definita in Standardels Internationale de Evaluare.

Reglementari si cadrul legal

SEV 100 - Cadru general
»  SEY 101 - Sfera misiunii de evaluare
Standardele de Evaluare ANEVAR | > SEV 103 - Raportarea evaluarii

2014 » SEV 230 - Dreprurl asupra asupra proprietatil
imobihare
> SEV 310 - Evaluari ale dreprunilor  asupra
proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutulut
» Ghiduri  metodologice de  evaluare {GME)
ANEVAR 2014
Glosar TVS 2013

Abordarea metodologica a unor definitit si terment
din IVS 2013, in interpretarca ANEVAR

Conform standardului SEV 100 - "Cadrul General”, definitia valori de piata este urmaroarea

. Viatoarea de piata reprezinta suma estiniata pentrae care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(z) la
data evaluarii, intre un cumparator botarar 9 un vanzator hotarar, mir-o vanzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat st in cave partile an actionat fiecare in canusiinta de canza, prudent 5t fara

constrangere”,

In conformitate cu prevederile alin (1) art.697 din Noul Cod Civil titularul dreprului de superticie
datoreazi sub formi de rate lunare, o sumi egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, tindnd scama de
natura terenului, de destinatia constructiei, de zona in care se afld rerenul, precum si alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei.

Chiria. Cand se evalueaza fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept crear de
contractul de inchiriere, este necesar sa se ia in considerare chiria contractuala jar in cazul in care

aceasta este neobisnuita, chiria de plata

Chiria de piata este suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi inchiriata la daca evaluani,
intre un locator hotarat si un locarar hotarat, cu clavze de tnchiriere adecvate, intr-o tranzacue
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionar fiecare in cunostinta de

canza, prudent si fara constrangere.



fdatu Mare, str Opnefor, ne 21, OF 207365, Dl

78 el VIR W3 Fax 0FT1A44304
/<§}€.fﬁ§- //Zif‘fﬁé?é‘j ,_S; - Tel: GT23RATI22. Fax 8251444303

Comentarille prezentate pentru definitia similara a valorii de piata din SEV 100 Cadrul general, pot
fi aplicate pentru 2 ajuta la interpretarea definitiel chiriei de piata. In particular, suma estimara
exclude o chirie majorata sau micsorata de clauze, contraprestatii sau facilivari speciale. "Clauzele de
chirie adecvata” sunt cluzele convenite in mod uzual pe piata upulul de proprietate imobiliara, la
data evaluarii, intre participantii la piata. O valoare a chiriel de piata ar trebui sa fie prezentata

numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.

Chiria contractuala reprezinta chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit conrract de
inchiriere curent. Ea poate fi fixa sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calcularil variatiilor acesteia sum stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sa fie
idensificate i intelese pentru a putea stabili beneficiile torale ce revin locarorului, precum =

obligatiile locatarului

Un tip de valoare (baza de evaluare) arata principiile fundamentale de cuantificare a unai valori.

Aceste principii pot sa fie diferite in functie de scopul evaluarii. Un tip de valoare nu reprezinia o

precizare a metodei utilizate si nici o descriere a conditiel unui activ sau unoe active cand se vand.

Valoarea de piata este tipul de valoare cel mai cerur, fiind defing 51 analizar in SEV 100 "Cadrul
B P

general”. Acest standard prezinta definititle st analizeaza si alte tipuri de valoare. Acestea sum

mcluse in trei categorii principale .

Prima categorie reflecta beneficiile pe care o entitate le obtine din detinerea unui acuiv. Valoarea
este specifica pentru aceasta entitare. Desi, In anumite situatii, valoarea specifica pentru acea entitate
ar putea fi identica cu suma care ar putea fi obtinuta din vanzarea activolui, aceasta valoare reflecra
beneficiile incasabile din detinerea activului si ca urmare, nu presupune in mod necesar un schimb
ipotetic. Din aceasta categorie face parte valoarea de investitie sau subiectiva. Diferentele dinire
valoarea unui activ pemru o anumita entitate si valoarea lui de piata exprima motivatia intrarii pe

plata a cumpararorilor sau vanzarorilor.

A doua categorie reprezinta pretul care, in mod rezonabil, ar fi convenit intre doua parti anumite,
care tranzactioneaza un activ. Desi partile ar putea sa fie independente si ar putea sa negociezs in
conditii neparrinitcare, activul nu este in mod necesar expus pe piata larga iar pretul convenit ar
putea sa reflecte mai degraba avantajele (sau dezavaniajele) specifice ale proprievatii pentru partile
implicare decat piata in ansamblul ei. Din aceasta caregorie fac parte valoarea justa, valoarea speciala

s1 valoarea sinergiel.
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Intr-un ¢ontract,
In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a obiectivuliui.

4. DOCUMENTATIE

In intocmirea raportulul de evaluare, ne-am bazat pe informatiile furnizate de catre Client, precum
si pe rezultatul propritlor noastre investigatii, Am inclus aceste referinte in partea C a raportului.

Se considera ca documentele furnizate de client prezinta corect situatia bunului evaluar, Evaluatorul
o sl asuma nicio responsabiliate si nu da nicio garantie in privinia determinari starutclun legal
sau a valabilitatsi din punct de vedere junidic a diverselor documente furnizate de client, inclusiv

cele care confirma proprietatea asupra patrimoniului declarar,

5. CONSIDERENTE GENERALE

O evaluare este o predictie a pretului, nu o garantie. Prin necesitate este cerut evaluarorului sa faca
judecari subiective, Acestea, chiar daca sunt logice st adecvare, por fi diferive de cele facure de carre
cumparator sau un alt evaluator.

Scopul evaluarit nu medifica modul de abordare 2 evaluari.

Valoarea proprietatii se poate schimba substanuial, chiar si in perioade scurte de timp, st prin

urmare oplaoia noastra asupra valoril ar putea difert semnificativ daca data evaluarn s-ar schimba.

6. CONFIDENTIALITATE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopulut precizar, Nu acceptam micio
responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarar, fie pentru alt scop,
in nicio circumstanta, Continutul acestui raport de evaluare nu trebuie dezvaluit catre o terta
persoana sub nicie forma fara consimtamantul nostru scris cu privire la forma s contextul
propunerii de dezvaluire. Acordul nostru trebuie obtinur indiferent daca numele nostru este
precizat sau nu si indiferent daca raportul nostru de evaluare este combinar cu alele. Nu vom
aproba nicio dezvaluire care nu se refera in mod suficient la orice ipoteze speciale sau abordare pe

care le-am facut,
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7. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostinvelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate
$1 sustinute in acest raport sunt adevarate gl corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile i
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice
si sunt analizele, opiniile si concluzille personale, fiind neparinitcare din punct de vedere
profesional.

In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in proprieratea imobiliara
care face obiectul prezeniului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legara de partile
implicate. Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura
cu declararea in raport a unel anumite valori {din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientud 51 nu este influentata de aparitia unul eveniment ulierior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucrn recomandate de catre ANEVAR {Ascciatia Nationala a Evaluatorilor din

Romania},

In elaborarea prezentulul raport nu sa primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
perscane in afara evaluatorului care semneaza raportul. La data elaborarii acestul raport, evaluatorul
care se semneaza este membru ANEVAR, a indeplinit cenntele programului de pregavire
profesionala continua al ANEVAR s are competents necesara intocmirii acestui raport

Evaluatorul a incheiat asigurare de raspundere profesionala la AON.
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B. PREZENTAREA DATELOR

L. LOCALIZARE

Terenul solicitat este situat In intravilanul municipiulyi Craiova, in zona centrala, str Al
CuzaBL1CD-10%, in arealul formar de Str. Al Cuza, Str. Infratirii si Str. M Moxa, Cartierul sste
predominant format din blocuri de locuinte cu sparii comerciale la parter.

Puncrele de interes din apropierex imobilului sunt urmatoarele: Piata centrala, Cinematogratul
Patria, McDonalds, Facultatea de Mecanica, Stomatologie, Spitalul de Neuropsihiatrie, agentii
bancare.

Str. Al.Cuza este o strada cu doua sensuri, asfaltata, ce se conecteaza la B-dul Calea Bucuresti

Proprietatea are acces la caile de transport in comun - linii de autobuz, tramvai s linii de maxi
Taxi.

Zona din imediate vecinatate a proprievatii poate fi caracterizata prin trafic auto intens.

Amplasarea terenului in cadrul zonei este favorabila, Poluarea este relativ redusa,
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2. DESCRIEREA PROPRIETATII

Terenul in suprafatd de 505 mp, apartine domeniului privat al municipiului, idemificar conform
Hotardrii Consiliulai Local nr. 497/2014, anexa nr. 1, pozitia 2 sub denumirea ,Teren str. Infrauiri
nr.2{fosta Al Cuza) bl 10D-1CE,,.

Pe teren este amplasata constructia/sedivl societatii UNIQA Asigurdri SA Sucursala Craiova.

In suprafata de 505 mp, in afard de 405mp pe care este edificard constructia sant cuprinse si
platformele betonate existente in fata spatiului.

Cladirea cu suprafata construita la sol de 405 mp are urmatoarele dimensiuni si vecinatasi:
La Nord:str. AL Cuza 52 m;
La Est: bloc 1CE 15,3 m;
La Sud: bloc 18D 15,1 m si bloc 10E 13,9 my;
La Vest: teren Primaria Craiova 43 m:
Acesta constructie care este proprietate UNIQA Asigurari S.A a fost edificard cu destinatia de birouri
pentru destisurarea activitdtilor specifice,
Cladirea are regim de inaltime D+P si cuprinde 23 camere. Este construita din stalpi si grinzi de
beton armat, cu fundatie din beton, este tencuita pe exverior si interior, cu pereti zugraviti cu var.
Tamplaria este din lemn vopsit cu ulei la demisol iar la parter tamplaria este din aluminiu cu geam

termopan. Cladirea este acoperita cu placa de beton armar, este racordata la reteaua electrica si la reteaua

de termoficare. Alimentarea cu apa se face de la reteaua orasului; exista canalizare.
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Vedere laterala

Vedere lateraia

Vecinatati

Vecinatali

Vedere generaia

Vedere generala
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3. DREPTURI DE PROPRIETATE

Potrivit prevederilor art. 4 din Legea nr. 213/1998, privind Proprietatea Publici si regimul juridic al
acestela, cu modificdrile si completdrile ulterivare, unitatea administrativ-teritoriald are uvn drept de
proprictate privard asupra bunurilor care nu fac parte din domeniul public. Aceleasi prevederi legale le
gdsim reiterate si in art. 121 alin. 2 din Legea nr. 215/2001 a Administratie Publice Locale, republicara, wu
modificirile si completérile ulterioare.

Direprul de proprictate constituie dreprul real cel mai deplin, conferindui tirularului siu trei atribuie,
si anume posesia, folosinta si dispozitia. Exist si exceptii cind unele dintre atriburele recunoscure de lege
proprietarului sunt desprinse din continurul juridic al dreprului sau, alcatuind vn alt drept real principal
constituit orl recunoscut In favoarea alter persoane, drept independent, opozabil tuturor, wclusiv
proprietarulul, In acest mod se realizeaza ceea ce numim dezmembrimintele dreptului de proprietate.

Dezmembrimintele dreprului de proprietate sunu: dreprul de superficie, dreprul de vz, dreprul de
abitatie si dreptul de servitute si ele pot fi constituite sau dobindite numai asupra bunurilor care se afld in
proprietate privara.

Legea nr.71/2011 pentru punerea in aplicare a noului Cod civil prevede ca dispozitiile privind dreptul
de superficie sunt aplicabile numai pentru constituirea acestui dezmembramant ulterior intrarhi in vigoare 2
noului Cod civil. Astfel, superficia a fost reglementata prin noul Cod civil (Legea nr.287/2009 pusa in
aplicare prin legea nr.71/2011) in Cartea a IH a, Titlal 1, intitulat "Deymembraminte ale dreptului de
proprictate, art,693-T2,

Potrivit alin. (1}, art.693 din Noul Cod Civil, superficia reprezinti dreptul de a avea sau de 2 editica ¢
constructie pe terenul alruia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra ciruia superficiarul dobandeste
un drept de folosind, suprapunéndu-se doud drepruri de proprietate: dreptal de proprietare al
superficiarului asupra constructitlor, plantatillor sau altor lucran st dreprul de proprictae asupra
revenulu, al cArui proprietar este o altd persoani

Drreprul de superficie prezintd urmatoarele caractere juridice: In primul rand, este un drept real
imobiliar, avind ca obiect Intotdeauna un bun imobil, adic o suprafatd de teren . Un alt caracter juridic al
superficiet este acela ci reprezintd un drept perpetuu, in sensul ¢i atara timp cit dureaza constructia,
plantatia sau lucrarea ce se afla in proprietatea altei persoane decht proprietarul terenului, jar atunci cand
este constituit prin act juridic, se poate constitui pe o durata determinati de cel mult 99 de ani.

Prin stabilirea, in reglementarea actuala a unui termen masim de 99 de ani pentru existenta dreprulis
de superficie, se creeaza o limita temporara pana la care opereaza suspendarea dreprului de a invoca
ascensiunea imobiliara de catre proprietarul terenuvlui. Aceasta limita poate fi extinsa, prin reinnoires
drepralui de superficie cu o noua pericada ce nu poate depasi 99 de ani. Aceasta presupune ¢a, in cazul

constituirii superficiel prin act juridic, este necesar sa se precizeze ce se intampla cu constructia, plantaria
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ori lucrarea, la incetarea superficiel prin ajungerea la rermen. In caz contrar, se vor aplica dispozinile
privind ascensiunea cu obligatia de a plati valoarea de circulatie a acesteta de Ja data expirarii termenulu
{art.699 alin.1 C. civ.)

Intinderea exercitarii dreptului de superficie este determinata de actul constituriv. De regula, in lipsa
unor stipulani contrare, exercitarea dreprului este delimitata de suprafara de reren pe care urmeaza sa se
constritiasca si de cea necesara exploatarii constructisi edificate (art.695 alinu1 C. civ.).

Prevederi speciale privesc interdictia modificarii constructiei de catre tivalarul dreprului de superticie,
acesta avand obligatia, in cazul reconstruirii, sa respecte forma initiala. In cazul nerespectarii, proprievarul
terenului poate sa cears, in termen de 3 ani, incetarea superticiel sau repunerea in situatia anterioara.

Cu privire la caracterul si natura sa, dreptul de superticie se poate constitul cu titlu gratuir sau cu titly
oneros asa cum rezultd din dispozitiile art. 697 Noul Cod Civil. Prin acest articol leguitorul a dorir sa
ofere o reglementare a modalitarii de calcul a pretului datorar de superficiar in ipoteza in care dreprul
acestuia de superficie a fost constituit prin act juridic cu titlu oneros lar partile nu au prevazur modalitarea
de plata.

In conformitate cu prevederile alin (1) art.697 din Noul Cod Civil titularnl dreptului de superficie

datoreazd sub formd de rate lunare, 0 sumd egald cu chirig stabilitd pe piata liberd, tindnd seama de

natira terenului, de destinatia constructiei, de zona in cave se alld terennl, precwm o alte criterii de

determinare a contravalorii folosinteid,

4. TAXARE
Raportul de evaluare nu tine cont de taxele notariale sau de taxele si impozitele implicate de un

transfer de proprietate . Valorile exprimate in raport nu contin TVA.

5. ANALIZA PIETEI
Piata este mediul In care bunurile, marfurile si servicile sunt comercializate intre cumpdritort s
vanzitori, prin mecanismul pretului. Conceprul de piapd presupune i bunurile si/sau serviciile se
pot tranzactiona fird restrictil, intre cumpdératori §i vanzitori.

Fiecare parte va rispunde la raporturile dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a preqului,
in functie de capacitatea §i cunogtingele propril, de imaginea proprie asupra utilitdgii relative a
bunurilor si/sau serviciilor si de nevoile i doringele individuale. O piata poate fi locald. regionala,
najionald sau internagionala.

Piaga imobiliard este constituiti dintr-un grup de persoane, fizice sau juridice, care sunt Tn contact
unele cu altele, in scopul de a efectua tranzacti imobiliare,
Scopul analizei pietei este de a stabili daca exista o confirmare adecvara a pietei pentru o proprietate

cu o anume utilizare sau daca exista evidente ale pietei peniru o utilizare propusa in viitor.
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mmobiliara actioneaza de cele mai multe orl in cunostinta de canza, in baza unor planuri de afaceri si
informartit de piata realizate in termeni mult schimbati fata de elanul/avantul antlor 2007/2008.
Micit jucatori pe piata au operat in termenii pietel influentati de nevoile reale ale pietei locale,
functie de neile randamente, fapt care s-a transmis si asupra fondulul imobiliar nefructificar in
pericada precedenta. In ultimul an nu au existat modificari spectaculoase ale valorilor fondului
imobiliar general existent, doar pe nise ale acestula, tendintele pastrandu-se cu exceptia perioadelor
de sezonaluate.

In ultimil cinci ani, preturtle terenurilor la nivel national au inregistrar scaderi de peste 70%,
numarul ofertelor a coborat la cateva zecl in orase st judete importante ale tarii, tar terenurile
destinate investititlor sunt vandute in prezent chiar de catre proprietari.

Prevurile terenurilor au stagnat in uhidmar doi ani, insa principalul factor care limiteaza activitatea de
tranzactionare pe acest segment nu este pretul, ¢ instabilitatea politica si economica si evolutia
cursutui de schimb, poteivit The Advisers/Knight Frank,

"Principalul factor care limiteaza activitatea de tranzactionare nu-l reprezinta pretul, ¢i precautia
potentialilor cumparatori, O serie de tranzactii au fost amanate din cauza ingrijorarilor legate de
instabilitarea politica si economica, evolutia slaba a leulus fora de euro, dar si din cavza limitarilor
legate de PUZ.

Cet care achizitioneaza proprietati imobiliare o fac din doua motive: pentru necesitates locuiri &1 in
scop investitional. Segmentul de clienti care aveau scopuri investitionale a scazut foarte mult, fapt
ce 2 determinar disparitia unei bune parti din cererea solvabila de pe acest segment. In ceea ce
priveste pe cei care achizitioneaza pentru necesitatea locuiril, persoanele care volau sa-si
construtasca locuinte secundare sau case de vacanta au renuntat la acest scop pe perioada crizel.
Astlel, segmentul terenurilor a fost cel mai afectar dintre toate segmentele imobiliare.

Desi la un nivel mult mai redus, filnd vizibila si o scadere importanta a ofertelor disponibile, au loc
in continuare tranzactii pe segmental terenurilor. Cei care cumpara sunt persoane interesate de
loturi mici, in scopul construiril de locuinte dar si investitorit care vaneaza oportunitatile oferite de
criza, cei care vor sa profite de preturile scazute ale zﬁrf:zz_mzﬁm; dar si ale manoperei si materialelor
de constructit.

Sunt cautate in special terenurile care sumt amplasate In zone foarte bune si sunt deservite de toate
utilivarile,

Diiferentele de valoare intre terenuri variaza de la zona la zona in funcue de dorarile edilitare,

servicille, capacitatea economica, demografica si sociale
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Valoarea terenurilor atara vreme cat nu este una speciala (adica prezinta un interes morivat, deosebit}
este in scadere datorita lipsei lichiditatilor. Din lipsa investitillor sustinute si majore tranzactiile cu
terenuri intravilane sunt rare.

In zona analizata, oferta de terenuri este redusa datorita densitatii mari a constructitlor insa st
cererea este scazuta. Terenurile sunt oferits la preturi ce variaza intre 180 euro/mp si 300 eure/mp,
in functie de categonia de teren, pozitionare si dotarile edilitare. La inchiriere, preturile variaza intre
0,5 euro/mp/luna si 10 euro/mp/luna pentru terenurile din oras, in functie de zona si atilizarea
posibila, si sub 1 euro/mp/luna pentru cele din afara orasulul, amplasate in zone industriale sau cu

acces la drumurile principale.

6. METODOLOGIE, EVALUARE S§1 COMENTARII
Comentarii

Raportul de evaluare trebuie considerat ca fiind cea mai buna estimare a unei valori realizabile. Nu
putem garanta estimarile prezentate in acest raport, cu toate ca subliniem faptul ca evaluarea a fost
pregatita cu atentie pe baza informatiilor puse la dispozitia noastra de catre Chent st pe baza
propritlor investigarii. Date pe care ne-am bazat sunt prezentate 1o acest raport.

Evaluarea este o opinie asupra valorii, cu caracter oficial, elaborata pe baza unui contract cu clieatul,
pe care s¢ pot baza partile identificate. Evaluarea presupune cercetarea selectiva a pietelor relevante,
asamblarea datelor concludente, folosirea metodelor analitice corespunzaroare, ca si aplicarea
cunostintelor, experientei si rationamentelor profesionale in scopul gasirii celei mai potrivite solutit
la o problema de evaluare. Evaluatorul pune la dispozitia clientului o opinie asupra valoril nne

proprietati imobiliare, opinie care reflecta toate realitatile pertinente de pe piata.

6.1 Cea mai buna utilizare
CEA MAI BUNA UTILIZARE - este un concept fundamental pe piata imobiliara filnd conturata
de fortele competitive de pe piata, forte care fundamenteaza si valoarea de piata. Pentru 2 estima
valoarea de piata, analiza CMBU identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care poare fi
pusa proprictatea.

Cea mat buna urilizare se defineste ca;

Utilizarea vezomabila, probabila si legale & unui teren liber san construit cave este Jizic posibila,

fundamentata adecoas, fezabila financiar & are ca vezultat cea mai mare valoare”.

Curacteristicile esentiale ale amplasamentulas rwnan neschimbate chiar daca pe teven se afla san nw un

smabil (destinatin imobilului poate fi schimbata). Prin_wrmare, valparea tevenulmi_este_elementul

conducator iar valoares proprictatii imobiliare este in functie de venitul adus de acest teven.
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CMBE 2 terenului liber

Cea mai buna wilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate i utilizarea prezenta,
constructia, subimpartirea sau unirea; in mod alternativ, terenul poate fi pastrar ca investirie,

Cea mai buna urilizare a rerenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate i
eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza pot fi identificare urilizari care creeaza
valoare, evaluatorul putand incepe selectia de la proprietati comparabile st sa estimeze valoarsa
terenului. Referitor la proprictatea de evaluat se memioneaza urmatoarele aspecte:

- terenul este localizar in intravilanul muniepiulul Craiova si are categoria de folosinta « curti-
CONSTruct »;

- imobilele existente in zona sunt de tip rezidential si comercial.

CMBLT 4 terenulul construit

Cea mai buna urilizare a unel proprietati ca fiind construita poare fi continuarea utilizarii existente,
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaprarea sau conversia la o alta utilizare, demolarea partiala
sau totala, on o combinatic a acestor alternative.

Cea mar buna unlizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, Ea
trebuie sa fie: permisibila legal, posibila fizic, fezabila financiar, maxim productiva

Arunct cand ia decizia de a constitui un drepy de superficie asupra rerenului, proprietarul nu tine
intordeanna cont de principiile eficientel economice, putand avea ca prioritate interesul public {ex.
constituirea superficiel cu titlu gratuic pentru locuinte colective).

Ca urmare, cea mai buna utilizare 2 unul teren in sensul prevazut de IVS este cea pentru care a fost
incheiar contractul de superficie, aceasta fiind dingura uulizare permisa din punet de vedere legal.
Tinand seama de aceste considerente cea mal buna wrilizare va f1 dererminata in sitoatia terenulul
construit pentru proprietatea imobiliara existenta ~ proprietate de tip comercial.

Prin prisma criterilor ce definesc notiunea CMBL aceasta abordare este permisibila legal,

indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar s1 este maxim productiva,

6.2 Metodologia de evaluare
Prerogativele specifice dreprului de superficie opereazi, cu privire la teren, in limitele materiale ¢
juridice ale proprietdyii asupra constructiilor apartinand superficiarulul. Ca atare, nu pot fi restriinge
exclusiv la terenul de sub constructii, ¢l trebuie recunoscure In modalitatea care permite exercitiul
firesc si deplin al exercitdrii atributelor dreprului de proprietate asupra constructiilor gi al vrilizirii
eficiente al acestora.
Sumele acordate proprietarului in considerarea dreptului de superficle reprezintd echivalenrul

tolosingel imobilului asupra cdruia dreprul a fost recunoscut. Ca atare, criteriul de determinare al
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pretului superficiei nu poate fi aleul decht contravaloarea folosingei terenulul 5i nu insagi valoarea de
circulatie, care ar reprezenta o contraprestajic a instriindril terenului. Stabilirea intr-un asemenea
cuantum contravine conginutului raportului juridic de drept substangial crear intre pargi in virtutea
dreprului de superficie, intrucit despigubirile excesive acordate nu ar reprezenta echivalentul
dreprului de folosinia al terenului, drept cu caracter temporar, pe durata existentei constructitlor, ci
al insusi dreprului de proprietate asupra terenulul, pe care, insi, titularul dreprului de superticie ne
l-a dobandit de la proprietar,

Prezentul raport de evaluare a proprietatii imobiliare are ca scop estimarea valoril constituiri
dreptului de superficie asupra terenului in suprafata de 505 mp, sitwat in Craiova, str. Infratiril, ar.2,
bl. 10D- 10° parter, in conformitate cu prevederile lin (1) art.697 din Noul Cod Civil.

Pentru realizarea acestui obiectiv evaluarea va avea in vedere, pe durata contractului, fluxurile
financiare generate de incasarea contravalorii dreprurilor de folosinta cedare.

Aceast drept de folosinta, de regula apartine proprietarului bunului si caracterizeaza dreptul de
proprietate, decarece folosinta, alaturi de posesie si dispozitie formeaza ,continutul/substanta”
dreprubut de proprietate.

De regula, lipsa de folosinta se evalueze, tinand cont de prevul chiriilor {cedaril de folosinta) pentru
imobile similare.

Ca urmare, singura abordare credibila in evaluarea dreprurilor cedate este abordarea pe baza de venit,

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofer o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de venit viitoare
(profit brut sau net, chirie brutd san netd, redeventd, rentd netd, flux de numerar net, venit net din
exploatare etc.) in valoarea activului {valoarea de piatd sau valoarea de investitie).

in abordarea prin venit sunt inscrise diverse metode de evaluare, toate avand drept caracteristicd
comuni faptul ci valoarea se bazeazi pe un venit realizat fie In trecut §i/sau In anul curent, fie pe un venn
previzionat (numit venit stabilizat), care ar putea fi generat de titularul proprietdpii subiect

Metodele inscrise i abordarez prin venit suni:

- metoda capitalizarii venitului, in care un venit anual reprezentativ se imparte la o ratd de
capitalizare pentru a se obtine fie valoarea de piaga, fie valoarea de investifie a proprictiy
subiect. Rara de capitalizare reprezintd cigrigul sau  randamentul”, exprimar In procente din
prequl de vinzare, pe care un investitor tipic il agteptd, care reflectd valoarea banilor in timp,
precam §i remunerares pentru riscul asumat de citre proprietar. Aceasti metodd, cunoscutd
sub denumirea uzuali de metoda randamentului cu toate riscurile incluse, este relativ simpla,

dar utilizarea ei nu poate fi credibild in situatia In care, In perioadele viiroare, venitul se
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asteapti si se modifice Intr-o masurd mai mare decit se agteapti pe piatd sau in cazul o care
este necesara o analizd mail sofisticata a riscului;

- metoda fuxulul de numerar actualizat, in care fluxul de numerar, dintr-o perioada vilosre
definitd, se aduce la valoarea actualizatad prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor
actualizate 2 fluxurilor de numerar reprezinta valoarea capitalului, Rata de actualizare 1a tn
considerare atdt rata fard risc, ¢t §i remunerarea pentru riscurile asumate de investitor. Rata
de actualizare utilizatd poate diferi in funciie de scopul evaludrih Dacd scopul este
determinarea valorii de investitie {adicd valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un
proprietar potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora), rata de actualizare
utilizatd poate reflecta rata rentabilitigin cerctd de acestia sau costul mediu ponderar 4l
capitalului. Dacd scopul este estimarea valorii de piaii, rata de actualizare se va obtine din
examinarea rentabilitatilor implicite derivate din prejurile de vinzare san din ofertele de
prejuri de vanzare ale activelor similare. Cénd acest lucru nu este posibil, se poate constrw o
ratd de actualizare adecvatd plecind de la o ,ratd fard risc” a rentabilitdtii, corectard pentiy
riscurile §i oportunitiyile aditionale specifice proprietagii sublect. In estimarea ratel de
actualizare adecvate ar trebui luatd In considerare §i rata inflatiel previzionate pentru perioada
urmitoare, n situatia in care in aceasta a fost avutd in vedere si in previziunea fluxurtlor de
pumerar,

- diverse modele de evaluare 2 optlunilor financiare ( instramente financiare dertvate) aplicabile

si in cazul evaludrii de intreprinderi sau proprietiti generaroare de afacert.

6.3 Evaluarea dreptului de superficie
Intrucat comracrul de superficie are o durata de viata economica finita (in cazul de fata 10 ani),
evaluarea dreptului de folosinta cedar se face prin actualizarea chiriet optenabile {stabilita pe dare de prata,
pe durata contractului,
Valoarsa dreprului de folosinta cedat estimara prin meroda actualizarii veniturilor, pentru plati anuale

pe 1 ani ale chirfel, se serie

n
V=Rx ¥ (1/1+k}} = Rxf
i
Unde -

V = valoarea dreptului de folosinta cedar :
B = chiria anuala;
k = rata de acrualizars ;

n = nuwmarul de ani din contract ;
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f = facrorul de capitalizare (factorul valorii actualizate a unui flux de venit periodic}, jar :

3
f=5 (1/1+K)

w1

Tratand formula factorului de capitalizare ca o progresie geometrica, formula se poate rescrie :
ﬁ >
(=% (1/70+k)) = - (1/1+K"Vk

|

Pentru evaluarea dreptului de folosinta cedar se propune urmatoarea metodologie :
- Se estimeaza marimea fluzului anual reproductibil {in cazul proprietatii analizate, venituri din
chirii ;
- Se estimeaza rata de capitalizare (1/(1+k)} in functie de riscurile percepute {utilizarea rerenuhu,
durara contractului, etc) ;
- Se determina matematic factorul de capitalizare pe durata contracrului
- Se estimeaza valoarea contractulul, in baza formulei V = R x £
Venitul anual reproductibil (R} poate fi determinat pornind de la analiza evolutiel nivelului si struceurn
venirurilor obiectivulul evaluat. In cadrul prezentului raport de evaluare pentru determinarea R s
utilizat nivelul chiriilor cerute pentru terenuri intravilane, publicate site-urile de publicitate imobiliara.

Au fost selectare urmatoarele informatin

Localizare Dreseriere Suprafara | Pret oferta
Teren cu suprafata de 100 my, uliracenieal, pretabil
Spatoa wipen] R e ¥ 1050 /1
L;miwa* wenir orice tip activitate 100 mp Q00 eurofuna
vechi {10 eure/mp/luna)
Cralova, sir, Teren inrravilan central, precabil constrootin ,
Dezrobir ar 157 depozix, service, birouri B0 mp %8 ﬁﬁfﬁfi?i?;{iﬁliﬁ
i . negociabil
{373 vechy)
) . Teren intravilan, cenvral vech, sir. Traian

Craiova, sir. Tm}am Diemetrescu, nr.23, vis a vis de Niagara, pretabil 180 mp 4 euro/mp/luna
Diemetrescu, nr.d3 terass, bar
Cralove, str. N, Teren invravilan, contrn, parcare CEZ 500 1.000 evro/luna
o E00
Tulescu, nr.? e {2 evro/mpdlunal
Craiova, sir. Calea Teren intravilan, vis a vis Billa, deschudere 125 m - 175 eure/luns

oy or Fomy ;
Severinulu la DINEL, P {lewro/mp/lona}

Teren miravilan, zona Consul, pregabil birour,
Craiova, Bld. Dhcia spalatorie aute, statie GPL 200 mp ik i
(2,25 curo/mp/luna)

Analizind asemanarile ce existd Intre proprietagile comparabile 51 cea existenta (diferentele provening

din conditiile concrete inresistrate pe piata tmobiliard la data ofertel, de structura si dimensiuntle fiecdre!
i e paal §

proprietati comparabile, de utilizare, s.2) s-a ales un venit obtenabil de 1 eur/mp/luna respectiv. 503

eur/luna, Am avut in vedere chiria ceruta pentru terenul situat in zona centrala str. Titulescu nr7 {CEZ)

2
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Salu Mare, str. Credlor, e 21 OP 207368, Dol vV
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diferente intre valoarea terenului liber si cel construit. Mentionam ca din cei 305 mp de teren obiect al
contractulut de superficie, suprafata de 405 mp este ocupata de cladire.

Caleulul ratei de capitalizare se face tn cel mal corect mod pornind de la informarii furnizate de piata
specifica privind tranzactil {inchirieri, vAnzari, campiriri) incheiate sau ofertate.

Rata de caphializare wtilizata a fost o rata aferenta veniturilor brute din prestari servicii afererra
bunurior comparabile de pe piata specifica (tranzactii si venituri brute efeciive din inchirveri pe piata
specifica) respectandu-se astfel corelatia intre tipul de venit utilizar si rata de capitalizare.

Rata de capitalizare reprezintd raportul dintre veniturile recurente generate de proprietiy

tranzacjionate/ofertate si valoarea de vanzare/oferta a acestora.
CALCULUL RATE] DE CAPITALIZARE

COMPARABILE A B L8 D E F

Locabizare {;ﬁaiﬁ,ai Diezrobirit Lrgian .{: E;E fm&a ?rﬁzéﬁ

VeI Diemesrescu Tirudeson Rafla ol
Supratata reren mp 100G #0G 180 G 170 E
Chirie lunera soliciat curodme 0,00 2,50 4,00 250 e 225
Vet Brut Potential (EURAan) 135 n 4% 24 2 27
Viloares solicitata o proprivtatil (EURfmps #50 22 350 nh 1ok ol
Rate de caurafinare () e i35 I3F An LT i35
Rats de capitalizare vedic (%) IR

Rata de capitalizare = VBP/ Y
Se alege rata de capitabizare 3%,

WEFTA Se vor snera durele de idenuificars ale comparabilelor
Rezula ca valoarea contractului de superficie, respectiv valoarea dreprului de folosinia cedat (V)
este
Ve Rut=Rx{4/0+k7k = 505 euro x (I{1/(1+0,135/0,13 = 32.236 euro
Valoarea contractului: Lei 142.252 (Unasutapatruzecisidonadii Douasutecincizecisidoi Lei)

Echivalent a
€ 32.236 (TreizecisidouaMii Donasutetreizecisisase Furo)

Valoare anuala: Lei 14.225 (PaisprezeceMii Donasutedonazecisicinei Lei)
Echivalent a
€ 3.224 (Treidii Donasutedonazecisipatru Euro)

Valoare lunara: Lei 1,190 (Unamie Unasutanouazeci Leij
Echivalent a
€ 270 (Donasutesaptezeci Furo)

Tt
L



Siabu Bars, sty Cutailor, s 20, OF 2073638, ol
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Curs valutar la data de 10.08.2015: 1 Furo= 4,4128 Lt

Valorile prezentate nu tnclud TVA san alte taxe legate de cedavea dreptalui de proprietate,

In analiza rezultatelor s-au avur in vedere urmatoarele principii:
-Valoarea este predictie;

-Valoarea este sublectiva;

-Evaluarea este o comparare;

-Orientarea spre piata - evaluarea rrebuie sa retlecte piata.

7. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

= aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informariile si documentele furnizare de catre proprictar s
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatil suplimentare. Evaluatoral nu a ava
cunostinta de eventuale litighi legate de dreptul de proprietate supus evaluariy;

* se presupune ca proprietatea se conformeaza ruturor reglementariior si restrictilor tehaice si de
exploatare/utilizare;

*  situatia actuala a proprieratii si scopul prezentei evaluari au star la baza selectarii merodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a oblectului evaluari;

»  evalumorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la dara evaluariy

* suprafeteme mentionate si luate in caleulul prezentului raport au fost preluate din documentele
puse la dispozitie de catre client fara a se efectua masuratori san investigatii suplimentare;

»  evaluatorul a urilizat in estimarea valorii pumai informatiile pe care le-a avur la dispozitie,
existand posibilitatea altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la dara evaluaris.

* intrares in posesia unei copil a acestul raport tiu implica dreprul de publicare a acestuia;

* evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continvare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la imobilul supus evaluarii, in afara cazului in care s-au inchesar in
prealabil astfel de intelegers;

* nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special studiul de pilara, metodologia abordata,
identitatea evaluatorului sa) nu vor f copiate, transmise, publicate sau mediatizate fara acordul
prealabil al evaluarorului;

*  orice valori estimate in raport se aplica intregil proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe intergse fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazulul in care o astfel de distribuire a fost

prevazuia in raport.
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Ocazic vand teren Centro Vechi
Craiova, judet Dolj -

GAZETA de SUDy
240 9 S e

Oraeig vand teren Centre Veohi 100 mp des

Extravilan / intravilan  Intravilan
2

Suprafata O m”

Pret 83000 €
Contact data

Persema do conteey EHans

Telohn 767 263 971

Fownd de imimee Cratova, judet Dol

J—

Propietar inchiriez teren Centru lstoric
Craiova. judet Delj - e ¥,

Propletar inchiries feren Centry Istoric 100 mp pretabil pentru o Ei}} de w
Extravilan / intravilan  Intravilan

Suprafata 100 m2

Pret OG0 €

Contact data

Persoans de conact. Diana

Tstefon 1767 263 471

Lecul de miainie: Lraiova, judet Dolj
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inchirtez teren Craiova, Dezrobirii 15?{”’%%&&?};)

Craiova, judet Dol ]
feren inmavilan pretabil constructii ind: depmﬂ ROIVICE, hzrﬁzara aig...

Extravilan / intravilan  Intravilan

Suprafata 600 m”

Pret 2,50 € (Negociabil)
Contact data

Persoins i comact: Flor

Telefon 746 TOR 164
Logul de minture, Uralova, judet Dolj
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1575 mp. teren central, spate spt. Negmiﬂgm Cl. Bucuresti, 350000 Eu

Craiova, judet Dolj
Teren comral situat ntre Institut < Spt *ﬁmm ogie O Sumﬂ.a?i %%’?S iy, deschidere irilateraia la aleel pletonale st parosr do bloc,
toate etiliatile, pretabil constroctil locuinte, Begim de naltime P42 4, PO 35%u0.

Extravilan /intravilan  Intravilan

Suprafata 1575 m*

Pret 350 000 € (Negociabil)
Contact data

Prrsomn de cuntict ag{%nim A L? A

R

Telolon: e
Fecel de imsinie Craiova, utﬁet Dol

Inchiries teren Centru vechi Cratova
Craiova, judet Dolj

26



Feb 723187122, Fax 1251446305

Saly Mare, ste. Gutedior, 5e 21, OP 207365, Dl

Inchiriez teren Centru vechi Craiova pretabil terasa, bar | et str trajan demetrescu | nr 23

de Restaurant Niagara pret informativ pe m2 30m * 6m
Extravilan / intravilan  Intravilan

Suprafata 180 m*

Pret

Contact data
Borsoang de contact, Yoy

{Negociabil)

Felafpr FF S DR a4
Yahoo Messenger pasparin 10
Lovut de imabrire. Craiova, judet Dol

27
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Teren ultracentral
Craiova, judet Dolj Adaugat La 08:11, 5 August 2015, Numar anunt: 27529357

Teren vhracentral in Centrul Vechi al Craiovei, Str M.Kogalniceanu,nr 6,POT 50%.CUT 1.8:PUG
zona mixta locuinie si spatii cu alte destinatii (functiuni complexe).aceept schimburi .apartament sau
casatdiferenta.

Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata 715 m’
Pret 250000 € (Negociabih)

Contact data
Persouns aiﬁ Gantact. Constan Eiﬂ

Tetefon: W4
Lovul e wialnire: Crafova, ;uéet Buolj

inchiriez teren, eventual §i spatiu clidire

Craiova, judet Dolj - R
inchiries feren, overtual 5 spuiv clgdine (ﬁﬁ”}f}‘mga i3 umie gute parcares TR, N Fitulbesen 7

Pret 1000 €
Suprafata 500 m*
Contact data

Persoana de conlavt pﬂpa

Iy

Foletim
Lol de matning: {‘ raisva, _gi;dei Doy
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Teven de vanzare in Craiova, Dolj, Centra, Amaradia

ID anunt: 405818 e D
{Walnbile din MEOTROES L Bupt intersset de scsast aount

3 varants orintanis
e Ageugas s [svone

Fret: SO EUR neg.
Fretfimp: 20 EUR 3;‘_:535 walute

Treialii
Spprafiets toren: A0 mp
Froan steasdas Hin
adaxtru; da
Esstablare: &

Testinutie spnierionra fihar

Bresdinatic recnmandals:  iovwni birous calines epedionl, spelin comercial

Bate contact agentie imobiliara

DRCAN IMEIBILIARE Crstovs
Telefim:
B
hlubil 0723 F9E. 730 S OV24 264 JIV 05T 353 350
Eemuil: drgasefiice@vabion. com
Hate
Persnpss coneacs Feodor Popevm
Tebetim
Wheliil: G723 PR VAV 0V ER FEG COITE 355 215G
e gl fhnevabon. oom

Dveniston vaneme: 2% nog. Bt vesewior, 2% neg. oA cumperaier « Cowision invhiniers: 50 %dm nrivea chevie beners

hichiviez teven Crajova
Craiova, judet Dol} Adaugat La 11:08, 5 August 2015, Numar anunt: 65065234

fnehires wren s Oratova, Cales Severmalud, vis ~a-vis 18l

Porenul are osuprafita de 1T s dispung de o desohidere Je steads de 12 5mope DINED
Dretabib b toloton 0741478218,

Extravilan / intravilan  Intravilan

Supratata 170 m?

Pret 1€

Contact data

Persouna de contact Grecescu Florin
i T

Telefon; O 741478010
Locul de intalnire; Craiova, judet Dolj



Male Mare, stz Gublor, e 21, OP 207165, (il

) ) 2N ot . :
Sova Flavtners I Fef: D723187122, Fax 0251446305 g

billa-severinulul, P.OVT 55,209
Craiova, judet Dolj Adaugat La 10;18, 5 August 2015, Numar anunt: 62871474

leren zona buna zona severinului-sif,464mp.deschidere 15 mi,regim de inaltime maxim p+8.P.0.T
55.20% certificat de urbanism recent,intre case,C.U.T 2,5, merita vazut toate actele.

Extravilan / intravilan  Intravilan

Suprafata 464 m*

Pret 48 000 €

Contact data

Persoana de contact: Ag Casa Ta

Telefon: 3/ F2 51815

Locul de intalnire: Craiova, judet Dol

e, s,
i i 4 \,
§0)§-}N x ;
ks i

inchiriez teren
{:ﬂiii)‘aﬁ&, g udet i_}ﬂif ket Lo P30 28 Bulie 2005, Mumer s, 23386350




Malu Mare, str. Gutoitor, e 21, CF 20673635, Dol

) fi ) e
/’xgmg /if{r‘fﬁza;é %/ mZ Tel: 0723187122, Fax €251445305

michivics tren bukovardul Daciasona {onsul, pretabi barourispaligoric autostae gpl

Extravilan / intravilan  Intravilan

Suprafata 200 m*
Pret 450 €
Contact data

Persoana de mnmu m;;an
Telefon: (0000 S
Locul de intalnire: Craiova, ;aifei £‘3al;

em«

Eﬁ,z‘:in 250 mp bulevardul Dacia
Craiova, judet Dol

31



/ )] PN Maly Mare, sir, Gutuiior, e 21, CF 207365, Dol ZOCiE T,
’,a; v . s s
: ; e ; 22, Fax (251446385 & L

A{;f% f,wgﬁw} %g}; Feb (1723187122, Fax 025144630 F oo ey

Vand teren oo supeaiita Qo 250 mp cu deschders Jn bulovardal Dacia, in sonn peen bukot] (Uonsud).
Se poate coistrul pari b P8 confors €15,
Taerzand se drveuinesga cu doemeniod public,

Suprafata 250 m*
Pret 200 € (Negociahil)

Contact data

Persoana de contact; Marian
Teletono7el 149 637
Locul de intalnire: Craiova, judet Dolj




Siadu Mare, afr Gutoilor, we 21, OF 207385 Dol
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/& S /,» {Egﬁfﬁégﬁj MS < Teb (723187122, Fax Q251444305
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_MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA :
3§ Str. AL Cuza, Nr.7 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200585 Fax: 402511411561
; consiliulocal@primariacraiova.ro :
www.primariacraiova.ro i

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr.114621/

CATRE,
S.C. ROVA PARTNERS S.R.L.
Str. Gutuilor, nr.21, Malu Mare, Dolj

Prin hotararea nr. 155/2015 Consiliul Local al Municipiului Craiova a aprobat |
constituirea dreptului de superficie cu fiflu oneros iIn favoarea UNIQA Asigurari
S.A Bucuregti- Sucursala Craiova, asupra terenului in suprafatd de 508mp, situat in
Craiova, str Infratirii nr.2, bl 10D- 10F parter.

Terenul In suprafatd de 505 mp, apartine domeniului privat al municipiului,

identificat conform Hotdrarii Consiliului Local nr. 487/2014, anexa nr. 1, pozitia 2 sub
denumirea , Teren str. Infratirii nr.2(fosta Al Cuza) bl 10D-10E,, In aceastd suprafaia de
505 mp, In afard de de 405mp pe care este edificatd constructia sunt cuprinse si
platformsle betonale existente in fata spatiului.
In conformitate cu prevederile alin (1) art.697 din Noul Cod Civil titularui draptului de
superficie datoreaz3d sub forma de rate lunare, o suma egald cu chiria stabilitd pe piaia
libera,-lindnd seama de natura terenului, de destinatia constructiei, de zona In care se 2fia
terenul, precum gi alte criterii de determinare a contravalorii folosintei,

Conform art. 3 din hotdrdrea mai sus mentionatd Pretul constituirii dreptului ds
superficie asupra terenului, va fi stabilit pe baza raportului de evaluare, care va fi supus
aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Avind In vedere Contractul de Servicii nr. 112196/28.07.2015 privind
prestarea de servicii de evaluare bunuri mobile si imobile, In conformitate cu cerintels
caietulul de sarcini i cu obligatile asumate In contract, va solicitdm s& procedati ia

-evaluarea pretului constituirii dreptului de superficie a terenului in
suprafatd de 505mp, situat in Craiova, str infrdtirii nr.2, bl 10D- 10E parter, In
conformitate cu prevederile alin (1) art.697 din Noul Cod Civil, pentru ducerza ia

indeplinire aHCL nr.155/2015.

DIRECYOR EXSGU1

Serviciul Paln
ot Crighige :

Silvia

intocmit,
Exp. Madlen Cniriac

ﬁﬁm

BPMC e



MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.155

privind constitnirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea UNIQA
Asiguriiri S.A.Bucuresti — Sucursala Craiova, asupra terenului situat in municipiol
Craiova, str.Infritirii, nr.2, bL10D-10F, parter

Consiliul Local al Municipiului Craiova, Intrunit in sedinta ordinarz din data de
30.04.2015;

Avand In vedere raportul nr.61432/2015 intocmit de Directia Patrimoniu prin care 8
propune constituirea dreptului de superficie, cu tithu oneros, in favoarea UNIQA Asigurin
S.A Bucuregti — Sucursala Craiova asupra terenului situat in mun icipiul Craiova.
str.Infrdtirii, nr.2, bl.10D-10E, parter i rapoartele comisiilor de specialitate ale Consilivlui
Local al Municipiului Craiova nr.127, 136, 137, 138 i 139/2015;

In conformitate cu prevederile Cartii a l-a, Titlul U1, Capitolul I, art. 693-702 s
Cartii a V-a, Titha! II, Capitolul I din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in executare a
Legii n.287/2009 privind Codul Civil, art. 4 din Legea nr.213/1998, privind proprictetea
publicd §i regimul juridic al acesteia, Legii nr.7/1996 a cadastrului si publicitiii
imobiliare, cu modificarile §i completdnile ulterioare, Ordonantei Guvernului nr. 92/2003
pavind Codul de procedurd fiscala, Legii nr.371/2003 privind Codul tiscal, Legii
nr.273/2006 privind finantele publice locale, art.36 alinl din Legea nr.i81991.
republicatd, a fondului funciar si Legii nr.50/1991, republicathy, privind executarea
tucrarilor de constructii;

In temeiul art.36, alin2, lit. ¢, art.45, alin.3, art.61 alin2, art.115, alin.] Iith s
art.121, alin.2 din Legea nr.215/2001, republicatd, privind administratia publici locali;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea UNI(A
Asigurdri S.A.Bucuregti — Sucursala Craiova, asupra terenului In suprafatd de 505
mp., aparjinind domeniului privat al municipiului Craiova, situat iIn municipiul
Craiova, str.infratirii, nr.2, bl.10D-10E, parter, identificat In anexa care face parte
mtegrantd din prezenta hotirare,

Art.2. Dreptul de superficie cu titlu oneros previzut la art.l din prezenta hotdrdre, se¢
constituie pe o duratd de 10 ani.

Art.3. Pretul constituirii dreptului de superficie asupra terenului identificat la art.l din
prezenta hotdrdre, va i stabilit pe baza raportulul de evaluare, care va fi supus
aprobirii Consilului Local al Municipiului Craiova

Art4. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate  Serviciul
Admmistratie Publicd Locald, Directia Patrimoniu, Directia Impozite si Taxe &
UNIQA Asiguréri S.A Bucuregti — Sucursala Craiova vor aduce la indeplinie
prevederile prezentei hotdrdri. }

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
-PT.SECRETAR,
Vasilica GHEORGHITA Ovidiu MISCHIANU
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ROVA PARTNERS

FISA INSPECTIE

1|Date de identificare

3 Date teren

Proprietar Bidrmg $Hoky 5.

Localizare L2 Rutweps
2iinspectia

Data inspectiei 10.07 Va/c

Inspector | P00 e inie

Semnatura reprezentant proprietar (B2

Mod de acces

Configuratie

Imprejmuire, amenajari

Utilitati

{;C!:’j,_ ?@émjéfsm,f / fwwwf;; C’:fj\f

4:0Observatii

Vecinatati/denumire zona

Planuri de dezvoltare zona, densitate constructii, accesibilitate

Presedinte de sedinta,



util patrimoniu9
Text introdus
Preşedinte de şedinţă,
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