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, str.Stiintei, nr.4

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
29.02.2024;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.61581/2024, raportul nr.62919/2024 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.65988/2024 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, str.Stiintei, nr.4;

In conformitate cu prevederile art.871-873 din Codul Civil;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.675/2023 referitoare la
modificarea si prelungirea duratei contractului de concesiune nr.196/01.04.2000 incheiat cu
IMOBILIARA 99 SR.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 1.519 mp., situat in municipiul
Craiova, str.Stiintei, nr.4, care face obiectul contractului de concesiune
nr.196/01.04.2000, incheiat cu IMOBILIARA 99 S.R.L., la suma de 35,96
lei/mp/an, echivalent a 7,23 euro/mp/an, respectiv 3,00 lei/mp/luna, echivalent a
0,60 euro/mp/lund, prevdazut 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 si Relatii Cu Consiliul Local, Directia Patrimoniu si IMOBILIARA
99 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. 61581/14.02.2024

Referat de aprobare
la Proiectul de Hotarare privind insusirea Raportului de Evaluare avind ca obiect stabilirea
pretul de pornire al renegocierii redeventei pentru terenul n suprafatd de 1.519 mp, situat in
Craiova, str. Stiintei, nr.4

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 675/2023 s-a aprobat
prelungirea duratei contractului de concesiune nr. 196/2000, incheiat cu IMOBILIARA 99
S.R.L., ce are ca obiect terenul apartindnd domeniului public al municipiului Craiova, in
suprafata de 1.519 mp, situat in str. Stiintei, nr.4.

Pentru ducerea la indeplinire a Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.
675/2023, in conformitate cu art.3 al acesteia, in vederea renegocierii redeventei pentru terenul
mentionat mai sus, este necesard insusirea unui raport de evaluare in Consiliul 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. a, art. 139 alin. 1 si alin. 3 lit. g, art. 154 alin. 1 din
Ordonanta de Urgenta 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. 675/2023, propunem promovarea proiectului de hotarare privind:

- insusirea Raportului de Evaluare avand ca obiect stabilirea prefului de pornire al
renegocierii redeventei pentru terenul in suprafatd 1.519 mp, situat in Craiova, str. Stiintei,
nr.4, ce face obiectul contractului de concesiune nr. 196/2000 incheiat cu IMOBILIARA 99
S.R.L.

Primar,
Lia-Olguta Vasilescu

intocmit,
Director Executiv,
Ionut-Cristian Géalea
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea si legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data:

Semnatura:




MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA Avizat,
DIRECTIA PATRIMONIU Viceprimar
Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici Aurelia FILIP
Nr. 62919/ 16.02.2024

Raport

privind insusirea Raportului de Evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de pornire al
renegocierii redeventei pentru terenul in suprafata de 1.519 mp, situat in Craiova, str.
Stiintei, nr.4

In baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 32/2000 a fost
incheiat cu societatea IMOBILIARA 99 S.R.L., CUI 12197896, contractul de
concesiune nr. 196/01.04.2000, ce are ca obiect terenul in suprafatd de 1.519 mp,
apartindnd domeniului public al municipiului Craiova, situat in str. Stiintei, nr. 4.

Prin Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 675/2023 s-a aprobat
prelungirea duratei contractului de concesiune nr. 196/2000, de la data ajungerii la
termen, pe o perioada de 15 ani, respectiv pana la 01.04.2064.

Conform art. 3 al hotararii nr. 675/2023, mai sus mentionatd, redeventa pentru
terenul ce face obiectul contractului de concesiune nr. 196/2000 va fi renegociatda 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. 675/2023, avand in vedere Acordul cadru nr. 84471/2022, privind prestarea
de servicii de evaluare bunuri mobile si imobile, in conformitate cu obligatiile asumate
in contract, autoritatea locald a solicitat evaluarea pentru stabilirea cuantumului
redeventei pentru terenul sus mentionat.

In urma solicitarii/comanda, inregistrata sub nr. 8498/2024, ficuti de autoritatea
locala catre Blanariu Mihail-Dumitru PFA, membru corporativ al Asociatier Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania- ANEVAR, a fost intocmit raportul de evaluare, ce
estimeaza valoarea de piatd si valoarea estimata a pretului de pornire al renegocierii
redeventei pentru terenul in suprafatd de 1.519 mp, situat in Craiova, str. Stiintei, nr.4,
ce face obiectul contractului de concesiune nr. 196/2000, care se regdseste in Anexa la
prezentul raport.

In cadrul raportului de evaluare a fost stabilitd valoarea estimatd a redeventei in
cuantum de 35,96 lei/mp/an - echivalent a 7,23 euro/mp/an, respectiv 3,00 lei/mp/luna -
echivalent a 0,60 euro/mp/luna. Valorile nu includ TVA.



Conversia lei/euro a fost facuta la 4,9760 le1 pentru un euro, curs valutar la data
de 07.02.2024, data elaborarii raportului de evaluare.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a
Bunurilor ANEVAR editia 2022, care sunt in conformitate cu Standardele Internationale
de Evaluare, astfel: SEV 100 - Cadrul general, SEV 101 - Termenii de referintd 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 proprietdtii imobiliare, SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta
energetica, 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. a, 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. 675/2023, propunem spre analiza 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 1.519 mp, situat in municipiul
Craiova, str. Stiintei, nr.4, ce face obiectul contractului de concesiune nr. 196/01.04.2000
incheiat cu IMOBILIARA 99 S.R.L., la suma de 35,96 lei/mp/an - echivalent a 7,23
euro/mp/an (valorile nu confin TVA), respectiv 3,00 lei/mp/lund - echivalent a 0,60
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 inscrisului 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:



BILANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..
F16/693/2008: CUI 24317899
Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judetul
Dolj.
Tel: 0728977411; 0766444770
e-mail: pfablanariu@gmail.com

L EVALUARIDEINTREPRINDERL |
| Nr.raport | 2024020602 07.02.2024

| Notadecomands | 8498 ] din | 16.01.2024

EVALUARI
BUNURI
MOBILE

bEVALUARI
PROPRIETATI

IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA -

Terenul intravilan in suprafata de 1519 mp, ce face obiectul contractului de
concesiune nr. 196/01.04.2000 ce apartine domeniului public al municipiului
Craiova, situat in Craiova in str. Stiintei, nr. 4 (fosta str. Tehnicii, nr. 1), judetul
Dolj

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

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

IMOBILIARA 99 S.R.L..

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

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2024-



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

SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere Nota de comanda nr. 8498 din 16.01.2024, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comandd ce se
materializeaza prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astazi 07.02.2024.

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 desfasurarea activitatii pe baza cunostintelor
si abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun
fel de influentd sau constrangere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciald a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan in suprafata de 1519 mp, ce face obiectul
contractului de concesiune nr. 196/01.04.2000 ce apartine domeniului public al municipiului
Craiova, situat in Craiova str. Stiintei, nr. 4 (fost str. Tehnicii, nr. 1), judetul Dolj.

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

Scopul evaludrii este asistarea proprietarului pentru prelungirea cu o perioada de 15 ani, de la
data ajungerii la termen, respectiv pana la data de 01.04.2064, a duratei contractului de
concesiune nr. 196/01.04.2000, incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si IMOBILIARA 99 S.R.L.,

estimandu-se valoarea de piata a imobilului in vederea estimarii valorii de piata a redeventei in
vederea renegocierii acesteia, definita de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a utilizat metoda comparatiei directe, iar pentru
determinarea pretului- redeventei in vederea concesiondrii s-a utilizat metoda capitalizarii directe,
conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 — ed. Iroval —
Bucuresti.

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului proprietarului.

Localizarea terenului s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului.

Valoarea de piata teren concesionat in baza contractului nr. 196/01.04.2000, raportata
(abordarea prin comparatie directi), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
1.519.00 mp [ 606.879 lei echivalenta 121.961 curol( 399.53 lei/mp  echivalenta  80.29 euro/mp )
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BLANARIU MITHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE $I BUNURI MOBILE

Valoarea estimati a pretului — redeventei, in vederea concesionirii, obfinutd prin metoda
capitalizarii directe, este:

Suprafata teren Valoare de piatd a redeventei anuale
54.619 lei echivalenta 10.977 curol( 35,96 lei/mp/an___echivalenta 7.23 euro/mp/an )

1.519.00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
4.552 lei echivalent a 915 cur0|( 3.00 lei/mp/lund  echivalenta 0,60 euro/mp/lund )

Cu consideratie,

Mihail I)un]/,n:rq,:lz};l ariu
-

./ \\243 (/)‘\

1

Pagina 3




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

SINTEZA EVALUARII
Evaluator BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A., cu sediul in Craiova, str.
Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2, ap. 4, judetul Dolj, inregistrata la
Oficiul registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu
Mihail-Dumitru
Client MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,

judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

Utilizatori desemnati

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

IMOBILIARA 99 SR.L.

Proprietar

Imobilul apartine domeniului public al MUNICIPIULUI CRAIOVA

Comandia/contract

Nota de comanda nr. 8498 din 16.01.2024

Data raportului

07.02.2024

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 07.02.2024, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaluarii

07.02.2024

Curs BNR valabil la data evaluarii,
07.02.2024

1 Euro = 4.9760 lei

Identificarea proprietaitii
imobiliare supuse evaluarii

Terenul intravilan in suprafatd de 1519 mp, ce face obiectul
contractului de concesiune nr. 196/01.04.2000, ce apartine
domeniului public al municipiului Craiova

Suprafete, nr. cadastral, carte
funciara

Terenul ce face obiectul contractului de concesiune nr.
196/01.04.2000, are suprafata de 1519 mp, nr. cad. 229112, inscris in
CF 229112 UAT Craiova

Adresa proprietatii

Municipiul Craiova, str. Stiintei, nr. 4 (fost str. Tehnicii, nr. 1),
judetul Dolj.

Utilizare existenti

Terenul constituie cale de acces in ansamblul imobiliar rezidential
LAPUS RESIDENCE, proprietatea societitii, proiect ce a presupus
realizarea a 3 imobile si edificarea a inca patru condominii — imobile
P+6 cu destinatia de locuinte colective, ce au un caracter permanent

Scopul evaluirii

Asistarea proprietarului pentru prelungirea cu o perioada de 15 ani,
de la data ajungerii la termen, respectiv pana la data de 01.04.2064, a
duratei contractului de concesiune nr. 196/01.04.2000, incheiat intre
MUNICIPIUL CRAIOVA si IMOBILIARA 99 S.R.L., estimandu-se
valoarea de piatd a imobilului in vederea estimirii valorii de piati a
redeventei in vederea renegocierii acesteia, definitdi de Standardele
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022

Tipul valorii estimate

Valoarea estimati este valoarea de piatd a terenului utilizat pentru
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EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE $I BUNURI MOBILE

stabilirea pretului- redeventei in vederea concesiunea acestuia.

Definitia valorii de piatd, datdi de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022, este:

»Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdator hotdardt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in pdrtile au actionat
fiecare in cunostinta de cauzd, prudent §i fird constringere”.

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

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

“Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra
proprietdtii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre
un locator hotdrit si un locatar hotirdt, cu clauze de inchiriere
adecvare, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent §i fird constriangere”.(SEV 230, C9)

“Comentariile prezentate pentru definitia similard a valorii de piatéd
din SEV - Cadrul general pot fi aplicate pentru a ajuta la
interpretarea definitiei chiriei de piatd. In particular, suma estimata
exclude o chirie majoratd sau micsorata de clauze, contraprestatii sau
facilitati speciale. ,.Clauzele de inchiriere adecvate™ sunt clauzele
care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate
imobiliara, la data evaludrii, intre participantii de pe piatd. Marimea
chiriei de piata ar trebui si fie prezentati numai in corelatie cu
clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.” (SEV230,
C10)

“Chiria contractuala reprezinta chiria care se conformeaza clauzelor
unui anumit contract efectiv de inchiriere. Aceasta poate fi fixa sau
variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii chiriei
si baza calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de
inchiriere i trebuie s fie identificate si inelese pentru a putea stabili
beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatiile
locatarului.” (SEV230, C11).

Pentru determinarea prefului- redeventei in vederea concesionirii
acestuia s-a utilizat metoda actualizarii- analiza fluxului de numerar
actualizat (DCF), conform prevederilor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022

Observatii speciale

Conform documentelor puse la dispozitie, imobilul apartine
domeniului public al Municipiului Craiova si este liber de sarcini,

Prin H.C.L. nr. 675 din 18.12.2023, s-a aprobat prelungirea, pe o
perioada de 15 ani, de la data ajungerii la termen, respectiv, pana la
data de 01.042064, a duratei contractului de concsiune nr.
196/01.04.2000, incheiat cu IMOBILIARA 99 S.R.L.

Terenul constituie cale de acces in ansamblul imobiliar rezidential
LAPUS RESIDENCE, proprietatea societatii, proiect ce a presupus
realizarea a 3 imobile si edificarea a inca patru condominii — imobile
P+6 cu destinatia de locuinte colective, ce au un caracter permanent.
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Abordari / Metode de evaluare, Valori rezultate

Valoarea de piati teren concesionat in baza contractului nr. 196/01.04.2000, raportati (abordarea prin

comparatie directd), este:

Suprafati teren

Valoare de piata teren

1.519.00 mp [ 606.879 lei echivalenta 121.961 curol( 399.53 lei/mp __ echivalenta  80.29 euro/mp )

Valoarea estimati a pretului — redeventei, in vederea concesionirii, obtinuta prin metoda capitalizarii

directe, este:

Suprafata teren

Valoare de piatd a redeventei anuale

54.619 lei echivalenta 10.977 curol( 35.96 lei/mp/an echivalenta 7.23 euro/mp/an )

1.519,00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
4.552 lei echivalenta 915 cur0|( 3.00 lei/mp/lund  echivalenta 0,60 euro/mp/lund )
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

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

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

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

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

Certificam faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare si experienta relevanta in practica
specifica evaluarii proprietatii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

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

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

Avand in vedere cele prezentate mai sus certificim urmatoarele:

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

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

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

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

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

- Afirmatiile, analizele, opiniile si concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate si corecte, si reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,

Pagina 8




BLANARIU MITHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE $I BUNURI MOBILE

considerandu-le nepartinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile detinute si ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

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

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

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

1.1. EVALUATOR

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A.. cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8, sc. 2.
ap. 4, judetul Dolj, inregistratd la Oficiul registrului Comertului Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.1.:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru

1.2. CLIENT

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

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

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

IMOBILIARA 99 S.R.L.

Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR

Imobilul apartine domeniului public al MUNICIPIULUI CRAIOVA

1.5. COMANDA/CONTRACT, DATA RAPORTULUI, INSPECTIEI si
EVALUARII

Comandi/contract : Nota de comanda nr. 8498 din 16.01.2024

Data raportului: 07.02.2024 ;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 07.02.2024, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaludrii: 07.02.2024

Curs BNR valabil la data de: 07.02.2024: 1 Euro =4,9760 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATI IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan in suprafata de 1519 mp, ce face obiectul
contractului de concesiune nr. 196/01.04.2000 ce apartine domeniului public al municipiului
Craiova, situat in Craiova str. Stiintei, nr. 4 (fost str. Tehnicii, nr. 1), judetul Dolj.

Adresa: Municipiul Craiova, str. Stiintei, nr. 4 (fost str. Tehnicii, nr. 1), judetul Dolj

Utilizarea actuald: Terenul constituie cale de acces in ansamblul imobiliar rezidential LAPUS
RESIDENCE, proprietatea societatii, proiect ce a presupus realizarea a 3 imobile si edificarea a inca
patru condominii — imobile P+6 cu destinatia de locuinte colective, ce au un caracter permanent.
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1.7. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluarii este asistarea proprietarului pentru prelungirea cu o perioada de 15 ani, de la data
ajungerii la termen, respectiv pana la data de 01.04.2064, a duratei contractului de concesiune nr.
196/01.04.2000, incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si IMOBILIARA 99 S.R.L., estimandu-se
valoarea de piatd a imobilului in vederea estimarii valorii de piatd a redeventei in vederea
renegocierii acesteia. definitd de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

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

1.8. TIPUL VALORII ESTIMATE SI METODOLOGIA EVALUARII

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

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

»Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaludarii, intre un cumpdrdator hotdardt si un vdanzdtor hotdarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent si fard constrdangere”.

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

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

“Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea

fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotdarat, cu clauze de
inchiriere adecvare, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdartile
au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard constrangere”.(SEV 230, C9)

“Comentariile prezentate pentru definitia similard a valorii de piata din SEV - Cadrul general pot fi
aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piatd. In particular, suma estimati
exclude o chirie majoratd sau micsoratd de clauze, contraprestatii sau facilitdti speciale. ..Clauzele
de inchiriere adecvate™ sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate
imobiliard, la data evaluarii, intre participantii de pe piata. Marimea chiriei de piata ar trebui sa fie
prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost asumate.” (SEV230,
C10)

“Chiria contractuala reprezintd chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixd sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sa fie
identificate si intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.” (SEV230, C11).

Pentru determinarea pretului- redeventei in vederea concesiondrii s-a utilizat metoda actualizarii-
analiza fluxului de numerar actualizat (DCF), conform prevederilor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022

1.9. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

1.9.1. Etapele parcurse in procesul de documentare
Pentru realizarea raportului de evaluare, s-au parcurs urmatoarele etape:
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Analiza documentelor si informatiilor primite de la solicitant/proprietar/destinar la
momentul solicitarii ferme sau cu ocazia inspectiei, pentru evaluare proprietatii imobiliare
subiect;

Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprictatea
evaluatd si infomratii cu privire la eventuale imobile aflate in vanzare si/sau de inchiriat -
concesionatdin vecindtate;

Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare dacd in timpul
inspectiei s-au constatat d.iferente intre situatia faptica si cea scriptica;

Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.9.2. Documente de proprietate analizate

In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmatoarele documente care atestd dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai
jos, iar o copie a acestora se regaseste in capitolul Anexe:

- Nota de comanda nr. 8498 din 16.01.2024:

- Hotarare nr. 675 din 18.12.2023, privind prelungirea contractului de concesiune nr.
196/01.04.2000 incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si IMOBILIARA 99 S.R.L.;

- Contract de concesiune nr. 196 din 01.04.2000 incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si
IMOBILIARA 99 S.R.L.;

- Act aditional nr. 1 la contractul de concesiune nr. 196/01.04.2000;

- Raport nr. 438523/08.12.2023 privind modificarea si prelungirea duratei contractului de
concesiune nr. 196/01.04.2000 incheiat cu IMOBILIARA 99 S.R.L.:

- Extras de carte funciara informativa nr. 229112 UAT Craiova, nr. Cerere 24343 din
06.02.2024.

1.9.3. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in viguare
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022.

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

Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 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 utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii

1.9.4. Legislatie specifica aplicabila scopului evaluarii si a tipului de valoare utilizat

— Nu este cazul.

1.9.5. Restrictii/limitari ale procesului de documentare

Nu au fost analizate alte documente cu exceptia celor mentionate in continutul raportului
de evaluare. Evaluatorul nu este responsabil de o interpretare defectuasa a dreptului de
proprietate in situatia in care se constatd ca anumite documente nu au fost prezentate in
mod voluntar sau involuntar;
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Documentele de proprictate analizate au fost puse la dispozitia evaluatorului in copie.
Evaluatorul nu este responsabil de autenticitatea acestora. Evaluarea s-a realizat in ipoteza
ca documentele prezentate sunt adevarate;

Nu s-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

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

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

1.10. SURSELE DE INFORMARE

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

1.10.1. Informatii preluate din literatura de specialitate

in continutul evaluarii au fost folosite informatii preluate din, Standardele de evaluare a Bunurilor
ANEVAR 2022 diverse publicatii. Titlurile si autorii acestora sunt prezentati in capitolul
bibliografie.

1.10.2.

Informatii din piata imobiliara

Informatiile cu privire la piata generala si cea specifica a imobilului au fost preluate din:

mediul online accesdnd site-urile www.olx.ro, www.imobiliare.ro, www.imradar24.ro,

www.anuntul.ro, www.storia.ro, www.publi24.ro insa fara a se limita la acestea;
discutii purtate cu brokeri/agenti imobiliari, pe care evaluatorul i-a considerat drept sursa

credibila;
teren cu ocazia inspectiei;

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

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

Lista monumentelor istorice din Romania actualizatd, anexa la Ordinul Ministrului Culturii,
nr. 2361/2010, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, anul 178 (XXII), Nr. 670 bis,
vineri 1 octombrie 2010, avand un caracter oficial si lcgal;2 - nu este cazul;

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

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

Legislatia in vigoare: O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu modificarile si
completarile ulterioare, art. 287 si art. 297; Codul Civil, cu modificarile si completarile
ulterioare, art. 1777 si urmatoarele, art. 1810; Legea nr. 1/2011 a educatiei nationale, cu
modificarile si completarile ulterioare, ar/. Art. 108 alin. 1;

Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova: H.C.L. nr. 675/18.12.2023 privind
prelungirea duratei contractului de concesiune nr. 196/01.04.2000.

2 Lista monumentelor istorice poate fi pe siteul Institutulu National al Patri iului la adresa- hitp: i iu.gov. ro/fi istoricek lor-storice
3 Ministerul d gionale si administrafiel publice pune la dispeeitia publicului listele imobilek i tehnic din punct de vedere al riscului seismic la nivel national -
hitp: /v mdrap. i post-seism-a-cladirilor/prog de-p ire-a-riscului-seismic/-8247/-9738;

4 hitp.{ gis 2 rowater.ro:8985flood/
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1.11. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

I.11.1. Ipoteze
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avandu-se in vedere urmatoarele ipoteze:

Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilului este valabil si nu existd
sarcini asupra acestuia la data evaluarii, altele decat cele mentionate in continutul raportului
de evaluare:

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

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

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

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

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

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele/ competentele necesare si, prin
urmare, nu poate da nicio garantie referitoare la starea tehnicad sau economica a imobilului;
Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economic si conditiile socio-politice de la data
evaluarii. Orice schimbare majora a acestor conditii poate influenta major valoarea estimata;
Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar
putea influenta valoarea propriettii dupa data inspectiei sau data raportului;

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

Valorile estimate pot fi utilizate numai in scopul prezentului raport de evaluare, ele trebuind
a fi analizate si intelese avandu-se in vedere si metodele pentru obtinerea lor precum si a
recomandarilor formulate in standardele sau legislatia aplicabile;

Detinerea acestui raport de evaluare nu confera posesorului dreptul de a-l face public, decat
in conditiile stabilite:

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd acorde consultanta ulterioard sau sa
depund marturie in instantd referitor la acest raport sau la proprietatea evaluatd, exceptie
fiind cazul in care in prealabil s-a stabilit altfel;

Evaluatorul nu are cunostinta cu privire la efectuarea unei inspectii sau unui raport de mediu
care sd indice prezenta unor factor de contaminare sau material periculoase. Evaluatorul nu a
facut niciu fel de investigatie referitoare la utilizarile trecute sau prezente, ale proprietad sau
proprietatilor invecinate, pentru a stabili dacd existd vreo contaminare. Valoarea este
estimata in ipoteza cd nu exista surse de contaminare
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- Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe pentru teren, si
metoda actualizarii pentru chirie- redeventa, conform prevederilor Standardelor de Evaluare
a Bunurilor editia 2022 (avand in vedere tipologia proprietatii imobiliare);

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

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

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

- La data inspectiei imobilul era acoperit de o constructie provizorie realizata din isopan. in
scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de
proprietate este considerat deplin.

- Cu ocazia inspectiei am identificat pe teren o constructie provizorie realizata din isopan.

1.11.2. Ipoteze speciale
- Evaluatorul a solicitat, dar nu a avut la dispozitiei documentatie cadastrala si nici extras de
carte funciara. Evaluarea s-a realizat in ipoteza speciala ca dreptul de proprietqte al
Municipiului Craiova este deplin, liber de sarcini, fara a exista restrictii ale acestuia;
- Evaluatorul a solicitat certificate de urbanism, dar nu a fost pus la dispozitie. Evaluarea s-a
facut tind cont de P.U.G. si P.UZ.;
- -Evaluarea s-a realizat tinand cont de destinatia actuala a terenului.

1.12. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai partilor desemnate in cadrul raportului
(a se vedea utilizatorii desemnati prezentati la punctul 3 “Utilizatori desemnati™) si in scopul
precizat la punctul 7 ale capitolului 1.

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

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

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

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

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE in EVALUARE

2.1. DESCRIEREA proprietatil IMOBILIARE EVALUATE

2.1.1. Identificarea proprietatii imobiliare evaluata
Prezentul raport de evaluare se referd la terenul intravilan in suprafatd de 1519 mp, ce face obiectul
contractului de concesiune nr. 196/01.04.2000.

Localizarea terenului este prezentatd mai jos, fiind realizatd scriptic pe baza documentatiei primite.
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2.1.2. Descrierea juridica
Conform documentelor puse la dispozitie, imobilul apartine domeniului public al Municipiului
Craiova si este liber de sarcini,

In prezent, terenul constituie cale de acces in ansamblul imobiliar rezidential LAPUS
RESIDENCE, proprietatea societatii, proiect ce a presupus realizarea a 3 imobile si edificarea a
incd patru condominii — imobile P+6 cu destinatia de locuinte colective, ce au un caracter
permanent

2.1.3. Sarcini
Conform extras de carte funciara informativa nr 229112 UAT Craiova, nr. Cerere 24343 din
06.02.2024, imobilur este liber de sarcini.

2.1.4. Descrierea proprietatii

Descrierea zonei de amplasare

Zona de amplasare Municipiul Craiova, cartier Lapus-Arges, zona L.U.G., judetul
Dolj

Artere importante de circulatie Pietonal: str. Stiintei, judetul Dolj
prin apropriere Auto: str. Stiintei, judetul Dolj
Calitatea retelelor de transport: afsaltate

Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: existenta
Retea urbana de gaze: existenta
Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de telefonie: existenta
Retea urbana de transmisii de date: existentd
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Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto
Ambient Linistit
Descrierea terenului

Terenul intravilan in suprafatd de 1519 mp, ce face obiectul contractului de concesiune nr.
196/01.04.2000, ce apartine domeniului public al municipiului Craiova

Categorie teren Intravilan curti constructii

Utilizare existenta Terenuri este concesionate

Deschideri La strada principala

Concluzii in urma inspectiei Terenul constituie cale de acces in ansamblul imobiliar

rezidential LAPUS RESIDENCE, proprietatea societitii, proiect
ce a presupus realizarea a 3 imobile si edificarea a inca patru
condominii — imobile P+6 cu destinatia de locuinte colective, ce
au un caracter permanent..
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3 ANALIZA PIETEI IMBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdfi imobiliare pot tinde cétre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si oferta.

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

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

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

Astfel, tinand cont de specificul zonei (preponderent mixta) si de tipul proprietatii, piata specifica
pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenului intravilane
cu diferite categorii de folosinta, situat in, zona mediana a mun. Craiova, cartier 1 Mai si zonele
similare. Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietdtilor imobiliare similare cu
proprietatea subiect, amplasate in zona mediana

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor similare.
Diminuarea preturilor pentru proprietdti imobiliare similare proprietitii subiect din anii anteriori a
fost generata de situatia economica. Desi fatd de anii imediat urmatori izbucnirii crizei financiare,
piata specificd nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continud sa scada pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai putin accentuat.

In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economicd a localitdtii, populatia
sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specificd si respectiv oferta competitivd pentru tipul de
proprietate mai sus mentionat.

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

Craiova este municipiul de resedintda al judetului Dolj, Oltenia, Roménia, format din localitatile
componente  Craiova  (resedinta), Facai, Mofleni, Popoveni si Simnicu de  Jos, si din
satele Cernele, Cernelele de Sus, Izvorul Rece si Rovine. Conform recensamantului din anul 2011
orasul avea o populatie de 269.506 de locuitori.
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Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zona de relief relativ joasa de
campie, facand parte din intinsa Campie Romana. Mai exact, Craiova este asezatd in Campia
Olteniei, iar altitudinea medie la care se afld orasul este de 100 m indltime. Clima din orasul
Craiova este temperat-continentald de campie cu puternice influente venite dinspre Marea
Mediterana datoritd situdrii orasului in sudul Romadniei. Datoritd acestui fapt, verile sunt lungi,
calduroase si uscate, iar iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul
Craiova este traversat de raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitei
si Izvorului aflandu-se pe teritoriul sdu.

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

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

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in scadere fatd derecensimantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
302.601 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (89.49%), cu o minoritate de romi (1,96%).
Pentru 8.,25% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (91,03%). Pentru 8,11% din populatie, nu este cunoscuta
apartenenta confesionala.

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprictate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere- concesionare la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd
perioada de timp.

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

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

In urma analizei ofertei competitive am identificat o serie de terenuri comparabile cu proprictatea
subiect, a caror oferte de vanzare sunt cuprinse in intervalul 500 euro/mp - 700 euro/mp, in timp ce
pentru inchiriere-concesionare sunt cuprinse intre 7-10 euro/mp/luna.
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3.4. CEREREA SOLVABILA

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta
pentru cumparare sau inchiriere-concesionare, la diferite preturi, pe 0 anumitd piata, intr-un anumit
interval de timp.

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

In general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada, scaderea fiind cauzatd de criza
economicd, diminuarea interesului investitional si scaderea nivelului creditarii.

Cererea pentru proprictatea imobiliard subiect vine in principal de la proprietarul terenului sau din
partea persoancelor fizice/juridice care doresc sa-si activitati comerciale. Deoarece achizitionarea
unei proprietati de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ mare, cererea
pentru proprietdti similare este scdzuta. Mai mult, o bund parte a potentialilor cumparatori solvabili
preferd achizitionarea unui teren liber si edificarea unei constructii dupa preferintele si nevoile
propriia.

3.5. ECHILIBRU PIETEIL PREVIZIUNI

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

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati
imobiliare de acest tip este foarte mic, aproape inexistent

Pagina 21




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

4 EVALUAREA PROPRIUZISA

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

Analiza se efectueaza intr- una din urmatoarele situatii:
- ceamai buna utilizare a terenului liber
- ceamai buna utilizare a terenului construit.

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

Utilizarile probabile in mod rezonabil

in cadrul analizei de piati, au fost observate terenurile construite si terenurile libere din municipiul
Craiova. Zona beneficiaza de toate utilitatile edilitare si de acces facil la linii de transport local.
Zona este mixta, formata din propietati comerciale si rezidentiale.

Proprietatea are destinatie comerciald. Utilizarea actuald — comerciald se presupune a fi utilizarea
probabild in mod rezonabil, deoarece nu exista indicatii din piata care sa conduci la concluzia ca
exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea terenului construit.

Avand in vedere locatia proprietdtii, utilizarea probabild in mod rezonabil este cea comerciala.

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

permisa legal: conform Planului General de Urbanism, proprietatea este localizatd in zona mixta
a municipiului Craiova, care admite activitdti comerciale. Astfel, utilizarea comerciald se
presupune a fi permisa legal.

fizic posibila: caracteristicile fizice ale terenului permit atat utilizare comerciald, fard a exista
restrictii speciale de urbanism (s-au analizat configuratia loturilor, topografia acestora,
dimensiunile, deschiderile si pozitionarea fata de trama stradala). Nu am avut informatii cu privire
la studiul geotehnic al solului si nu cunoastem conditii adverse care ar putea afecta utilizarea.

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

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

Avand in vedere scopul acestei evaluari, si caracteristicile fiecdarui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piatd abordarile cele mai adecvate, abordari recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022.

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

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

- Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului;
Metoda comparatiilor directe.

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

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

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

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

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total ajustari
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala.
Tranzactiile care necesitd cele mai mici ajustdri vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii
finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorul a selectat un numar de 4 oferte, verificate si existente pe
piatd, in scopul determinarii caracteristicilor diferite de cele ale proprietdtii subiect; un numar de
comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu proprietea subiect:
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Braniste
f

Proprictatea subiect este marcatd in culoare albastrd, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt prezentate in anexa 1.1. Grila de piatd si explicarea ajustarilor sunt
prezentate in Anexa 1.2. Din analiza efectuatd a rezultat ca cea mai apropiatd comparabild de
subiect este comparabila 2 (are cea mai mica ajustare totald brutd). Avand in vedere aceste ajustari
si detaliile de calcul din Anexa 1.2. din aceasta sectiune, estimam ca valoarea de piata a terenului
este 121.961 euro, echivalent a 80,29 euro/mp.

4.2.2. Metoda capitalizarii directe
Din categoria larga a abordarilor pe baze 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 si transformarea
acestor venituri in valoare, utilizand indicatori proveniti din piata (rate pentru metoda de
capitalizare a veniturilor, multiplicatori pentru metode pe baza de multiplicatori ai chiriei).

Capitalizarea directa este 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 (c).

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 corelatie cu elementele prezentate mai sus si detaliile de calcul din anexa 1.2., apreciem ca
valoarea estimata pentru imobilul obiect al evaluarii este de :

Suprafata teren Valoare de piatd a redeventei anuale
54.619 lei echivalenta 10.977 curol( 35,96 lei/mp/an echivalenta 7.23 euro/mp/an )

1.519.,00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
4.552 lei echivalent a 915 cur0|( 3.00 lei/mp/lund echivalenta 0,60 euro/mp/lund )
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CAPITOLUL 5
ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

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

Avand 1in 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 comparatiilor directe pentru determinarea valorii de piata a terenului ;

- Metoda capitalizarii directe.

Valoarea de piata teren concesionat in baza contractului nr. 196/01.04.2000, raportata
(abordarea prin comparatie directa), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
1.519.00 mp [ 606.879 lei echivalenta 121.961 curol( 399.53 lei/mp  echivalenta  80.29 euro/mp )

Valoarea estimatd a pretului — redeventei, in vederea concesionirii, obtinutd prin metoda
capitalizarii directe, este:

Suprafata teren Valoare de piata a redeventei anuale
54.619 lei echivalenta 10.977 curol( 35.96 lei/mp/an  echivalenta 7.23 euro/mp/an )

1.519.00 mp Valoare de piata a redeventei lunare
4.552 lei echivalent a 915 cur0|( 3.00 lei/mp/lund echivalenta 0,60 euro/mp/lund )

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

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

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

FOLICA N
BLANARIU IL DUMITRU PFA
ﬁléu?wHi&Lﬁ-gﬁﬁumu e‘%%a luator autorizat
‘-\% é,g-"‘ B nar ihail-Dumitru
i MIHAIL nummu

%Valabll 2024 ﬁ;ﬁ
\%ﬁ*ﬁzarea E\.
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Anexa 1

Calcule

Anexa 1.1.1. Descrierea comparabilelor

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE iN EVALUARE

Elemente f:le Ierf.:nul i (:2 3 4
comparatie analizat
Suprafata (mp) 1.519,00 mp 1.347 mp 1.300 mp 1.326 mp 1.046 mp
Pret (Euro) 3 148.170 euro 160.000 euro | 145.860 euro | 104.600 euro
Pret (Euro/mp) ) 110,00 euro/mp 123,08 euro/mp| 110,00 euro/mp| 100,00 euro/mp
Craiova, B.dul
1 Mai, zona Craiova, Calea Craiova, Craiova, str.
Fovaliviie Poligrafie - | Craiova, ANL Parc, | Bucuresti, str. | Craiova, Ford- | Lamaitei, spete
Fabrica de jud. Dolj Vidra, jud. Selgros, jud. Selgros, jud.
confectii, vis a Dolj, jud. Dolj Dolj Dolj
vis de
s ::f; ::;?:e tate Integral [ntegral Integral Integral [ntegral
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata La piata
Conditii de vanzare |Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepartinitoare | Nepartinitoare
Conditii de piata feb.24 feb.24 feb.24 feb.24 feb.24
La drum - La drum La drum La drum
Acces .. La drum principal - o -
principal principal principal principal
Topografie Plan Plan Plan Plan Plan
Utilitati Toate la limita| Toate lalimitade | Toate lalimita | Toate la limita | Toate la limita
de proprietate proprietate de proprietate | de proprietate | de proprietate
Utilizare Intravilan cEl.rti [ntravilan c.grti [ntravilan cHrti Intravilan C.l..l['ti Intravilan C.l..ll‘ti
constructii constructii constructii constructii constructii
Destinatie
Alte Ie!(.or.lstructu actuala c:ille Nu Nu Nu Nu
demolabile etc acces si
parcari
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Anexa 1.1.2. Grila de calcul si explicarea ajustarilor

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

CORECTIV Ajustari subiect PROPRIETATI COMPARABILE

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3 Comp.4
Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) T 110,0 123,1 110,0 100,0
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare of erta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -5% -5% -5% -5%
Ajustare pentru tip tranzactie (EUR/mp) -5,5 -6,2 =55 -5,0
Pret ajustat (EUR/mp) 104,5 116,9 104,5 95,0
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% [ 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 1045 116,9 104.5 95,0
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 1045 116,9 104.5 95,0
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finangare 0% 0% %% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 104,5 116,9 104,5 95,0
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 104,5 116,9 104,5 95,0
Conditii de piata nov.23 now 23 now 23 nov.23 nov.23
Ajustare pentru condifule meter (%) 0% 0% %% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 104,5 116,9 104,5 95,0

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETAT

Localizare

Craiova, B.dul 1

Muai, zona

Craiova, ANL Parc,

Jud. Dolj

Craiova, Calea
Bucuresti, str.

Craiova, Craiowi, Craiova, str.

Ford-Selgros, jud. | Lamaitei, spete

Poligrafie - Vidra, jud. Dolj, Dolj Selgros, jud. Dolj
Fabrica de Jud. Dolj
Ajustare (%) 11% 0% 11% 11%
Ajustare (EUR/mp) 11,5 0,0 11,5 10,5
Pret ajustat (EUR/mp) 116,0 116,9 116.0 105.5
Acces La drum principal | La drum principal | La drum principal | La str principala | Derschidere la o

alee acces

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 116.0 116.9 116.0 105.5
Suprafata (mp) 1.519,00 1.347,00 1.300,00 1.326,00 1.046,00
Ajustare (%) -1% -2% -2% -4%
Ajustare (EUR) -1.7 -2.2 -1.9 4.3
Pret ajustat (EURQ) 1143 114,7 114.1 101,1
Topografie Plan Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 1143 114,7 1141 101,1
Forma / raportul laturilor Neregulata Neregulata Regul ata Regulata Regulata
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (EUR/mp) 114.3 114.7 114.1 101.1
Altele/Constructii demolabile etc Destinatie actuala Nu Nu Nu Nu

cale acces si

parcari

Ajustare (%) -30% -30% -30% -30%
Ajustare (EUR/mp) -343 -344 -342 -303
Pret ajustat (EUR/mp) 79,98 80,29 79,84 70,78
ajustare totald netd (EUR/mp) -24.5 -36,6 -24.7 -24.2
ajustare totald netd (%) -22% -30% -22% -24%
ajustare totald bruti (EUR/mp) 47,51 36,63 47,65 45,12
ajustare totald bruti (%) 43% 30% 43% 45%

Proprietatea comparabila 2 a inre gistrat

cea mai mica corect

ie/ajustare bruta (EUR)

VALOARE DE PIATA UNITARA 80,29 EUR/mp
399,53 LEVmp

VALOARE DE PIATA TOTALA 121.961 EUR
606.879 LEI

4,9760
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Studiul pictei 21 al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata imobiliara locala.
Anumite caracter i ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori 81 de participantii la piata in general =i reflectate in pretul
tranzactionare. Evaluatorul apreciaza wmatoarele ipuri de ajustari ca reprezentand reac ipantilor 1a piata ai
cumparatorilor de a plati mai nmult 2an mai putin pentru sau din cauesa anumitor caracteriatici ale imobilelor. Modalitatea de eatimare a cuantunului
ajustarilor a fost analiza pe orupe de date. Ajustarile aplicate ofertelor de vaneare /

ranzactiilor se prezinta asti

Tipul tranz actiei
In general. diferentele de pret intre preturile afizate in amnturile de vaneare 81 preturile de ranctionare variaza pe piata locala in intervalul -10-
20%a in fimctic de amplasament suprafata. localizare. cale acces. topografic vecinatati si utilizari permise conform PUG. PUZ sau PUT. s1 HCL.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
-5% -5% -5%
ja de negocicrs pentru acest tip de proprictate.

Waloarca ajustarii a fost determinata pe baza observal
Dire pturi de proprietate transmise
La toate comparabilele se transmite dreptul de proprictate deplin - La subicct dreptul de proprictate este deplin
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
0% 0% 0% 0%

Restrictii de utiliz are

Se comidera ca la data evaluarii. conform ipotezelor de lucru mu exista restrictii de utilizare - nu sunt necesare ajustari.

justari Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
0% 0% 0% 0%

Conditii de finantare

Se comidera ca la data evaluarii. conditiile de fi 1 i - nu sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
0% 0% 0% 0%

Conditii de vanzare
Se comidera ca la data evaluarii. cond
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
0% 0% 0% 0%

e de vanzare pentru comparabile sunt aceleasi ca 81 pentru subicctul evaluat - nu sunt necesare ajustari.

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele intre preturile afisate la amumite date in anunturi

e de vanzare ai data evaluarii. ajustarile au foat catimate

procentual in wrma analizei de piata 81 tin cont de  diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect similar similar similar similar
p de ajustare aplicat nu se ajuste ax a nu se ajusteara nu se ajusteara nu s ajustear a
Frocent ajustare aplicat 0% 0% 0%

bara obscrval
ATII

rminata p

Localizare
In fimctie de amplasamentul

nobilului. de accesul la mijloacele de tranaport in comun, de notorictatea Fone

arentele de pret pot ajunge pana la

1070 in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari . pentru compar abilele amplasate in zone mai indepartate fata de sul ot
Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect mai sla ba similar mai slaba mai slaba
ip de ajustare aplicat ajustare pozitiva nu se ajusteara ajustare pozitiva ajustare pozitiva
Frocent ajustare aplicat 11%a 0% 11%a 11%
S-au ajustat comparabilele pozitiv sau negativ in fimctic de avantajele /dezavantajele ce reies din localizare

Acces

Drumul de acces apre proprictatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati cu acees auto usor 81 drunnri asfaltate. |

cumparatorii nlatese mai mult.
Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect similar similar similar similar
Tip de ajustare aplicat nu se ajuste ax a nu se ajusteara nu se ajusteara nu s ajustear a
Frocent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0%

™u au fost necesare ajustari
Suprafata (m,

In cazul suprafetelor foarte mi
influentand valoarea teremulu. premul scade direct proportional cu suprafata. loturile foarte mici de teren sunt mai greo vandabile.

de cca 150 mp de teren numarul cumparatorilor easte mai mic deoarcce o astfel de suprafata este mai greu de utilizat,

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect mai mica mai mica mai mica mai mica
P de ustare aplicat ajustare ne gativa ajustare negativa ajustare ne gativa justare negativa
FProcent ajustare aplicat -1%a -2 %a -2%a -4%a

Ajustarile au foat catimate in wrma anal de piata ai

subicct {conform analiza ofertei competitive).
Topografie

In functie de topografia imobilului. cumparatorii recunosc un plus de valoare si exista dispon
proprictatii cu o topografic plana decarece mu neces ita lucrari suplimentare pentru a realiza o suprafata dreapta. neteda 81 a

cont de diferenta in preml platit fata de terenuri cu suprafete senmificativ diferite fata de

tatea aceatora de a plati mai nult pentru
raliza diferentele de

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect similara similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Frocent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0%

Ajustarile au fost estimate in wrma anal de piata tinand cont de topografia di ta dintre comparabile si subicctul analizat
Forma / raportul laturilor
Diferentele privind frontul stradal sunt percepute dife:

cumparatorii platesc mai mult.

la piata. In general. proprictatile cu forma regulata sunt cautate pe piata iar

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect similara similara similara similara
P de ustare aplicat nu s¢ ajuste ax a nu se ajusteara nu s ajusteara nu s ajustear a
Frocent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0%

Ajustari au fost estimate in wma analizei de piata tinand cont de diferenta in pretul platit fata de un imobil cu o deschidere diferita fata de subicct.

De schidere

Diferentele privind frontul stradal sunt percepute diferit de participani
atraz sunt cautate pe piata iar cumparatorii plateac mai mult.

la piata. In general. proprictatile cu deschidere mai mare sau la mai multe

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect similare similare similare similare
p de ajustare aplicat nu s¢ ajuste axa nu se ajusteara nu s ajusteara nu se ajustear a
Frocent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0%

fata de

tati difer

Ajustari au fost catimate in wma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprictatii
proprictatea subicct. S-a ajustat pozitiv comparabila 2 cu -4%a pentru ca are deschidere la 2 strazi

tinmind cont de echiparea cu ut

Litilizare

Piata recunoaste ca

ta un swplus de valoare pentru loturile de teren intravilan curti constructii amplasate intr-o @ona cu potential

comercial/aerv fata de cele ce au o categorie de folosinta diferita { Altere/arabil ete). conform CMBLUL

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect similara similara similara similara
ip de ajustare aplicat nu s¢ ajuste axa nu s¢ ajusteara nu se ajusteara nu se ajustear a
Frocent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0%
Ajustarile au fost estimate in wima anal de piata si cont de diferentele in pretul platit dintre cea mai buna utilizarea a comparabilelor si ceaa

Alte le /Constructii de molabile ete
In fimectie de alte aspecte. vecinatati. starea teremului diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute diferit de participantii 1a piata. In general

pentru proprietatile care sunt situate in zone defavorabile. vecinatati inferioare unor zone rezidentiale/comerciale. cumparatorii platesc mai putin

aflate in diferite stadii de executice. diferentele privind pretul de vansare sunt percepute diferit
e care neceaita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului 1a starea de teren consatru

functic de existenta unor construct
la piata. In general pentru propricta;

e asemensa,

cumparatorii platesc mai putin.
Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 2
Comparabila vs Subiect existenta existenta exiEte nt a exiEtenta
ip de ajustare aplicat ajustare ne gativa ajustare negativa ajustare ne gativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -30%a -30%a -30%a -30%a
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Anexa 1.1.3. Grila de calcul chiriei/redeventei

ANEXA 1.3.
Abordarea prin venit-metoda capitalizarii directe
Curs BNR valabil la datade 11.10.2022 4.9760 lei/euro
Descriere Indicatori
Date initiale
Suprafata teren propusa pentru inchiriere/arendare 1519.00{mp
Valoare de piata unitara teren 80.29|euro/mp
Perioada inchiriere 49.00] ani
- - 606879.28|lei
Valoare de piata estimat: >
aloare de piata estimata 121961.27|euro
Rata de capitalizare 9.00%
.. 54619,14|lei/an
Valoare chirie anuala .
10976.51|euro/an
Valoare chirie anuala unitara 35,96 lei/mp/an
7.23|euro/mp/an
s 4551.,59|1ei/luna
Valoare chirie lunar: 2
aloare chirie lunara 51471 curo/lius
: o> 3.00]lei/mp/luna
Valoare unitare chirie lunara '
(0.60|euro/mp/luna
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Anexa _ 2

Fotog rafii
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Anexa 3 Oferte
COMPARABILA 1
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1-mai-zona-pelendava-autogara-IDhVreQ.html

(3 Mg ¥ A comul i

& Tnepel  pagios princicals / Imobiae

FRIVAT (T)
o Robert
e % din septembrie 2023
Trimite masa)
| T, 074 219 7097 |

Mai muite anuniuri ale acestui vanzator 3

LOCALITATE

@ Cralova,

o

Fublcitace

Teren 1 mai zona Pelendava - Autogara

250 €

[-] PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

Persoana fizica | | Suprafata utia: 236 me | " Extravitan / inrastan: ntravilan |
| {P) Calculeaza rata
DESCRIERE
i L B x
e e e MIRJAN €

Toate uLilitatile

Pref FIX 250€/mp = 1
Variante auto k3 alt pref!

Mal muite detalii 1a tel E" )
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COMPARABILA 2
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-cartier-brestei-str-fuleer-suprafata-227-mp2-
IDeOUcL.html

PRIVAT (7)
& Madalin
w Pe OLX din decembrie 2012

| T, 074 251 0734 I

Mai muite anunfuri ale acestul vanzator 5

LOCALITATE

@ Cralova,

)

Teren de vanzare in cartier Brestei, Str : Fulger,
Suprafata 227 mp2!

55000 €

[ rotape La 1237 LE1

[-] promovEAzA (O REACTUALIZEAZA

| Persoanafizica || Supeatata utila: 227 e || Extranlan / intravilan: Infraviian

PUBLICITATE
| (P) Calculeaza rata
DESCRIERE

Teren de vanzare in cartier Brested, 5ir: Fulger , Nr 441
Suprafata teren 237 mp2 , latime de Tm.
Camin nou de apa si canal,curentul electric in cure!

Gard montat i

Prolect Parter + Eta cU o supfafata de 162 mp2. Inspira-te
Autorizatie de construire .cu o valabilitate de 2 ani + dreptul de a prelungil Livrare gratuitd
In uRima poza se poate vedea,cum arata casa in proiect!
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COMPARABILA 3
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/romanesti/teren-constructii-de-
vanzare-
X3SH133HT?utm_source=imoradar24.ro&utm medium=redirect&utm campaign=imoradar24.ro-
vanzare-terenuri-craiova&utm term=90000-0-486

Teren intravilan 486 mp, toate utilitatile si front dublu.... weeeme 90.000 €

Rate de i3 2.22(0 Ron/luna Simuleaza credit

7 Craiova, zona Romanesti - Vezi hartd

ITZCRAICVA ()
Lz BUTECRAOV ()

||__.,I Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

5 | f (= £

Facebock Emal Copiati

(©)

BUITZ propune spre vanzare o parcela de teren Intravilan de 485 mp plasata pe coltul unel strazi, cu deschidere dubla de 13
respectiv 35 m, in cartierul Vieteranilor.

Imobilul beneficiaza de toate utiltatile - gaze, curent, apa si canalizare, cablu tv sl internat -, e acceseaza foarte ugor aflandu-
52 la strada asfaltat si are toate actele pregétite pentru vénzare, Inclusiv certificat de urbanism, Indicatorii urbanistici: POT de
Ia 34% pana la 51%, CUT 0,85 gi regim de indltime P + 2 sunt motive in plus pentrua lua i

alcul aceasta parceld ideald pentru
constructia unel case intr-un cartier in plind dezvaltare si foarte aproape de Parcul Nicolae Romanaseu.

BLITZ 128545TV

Specificatii

1D Anuirt: X3SHIZIHT Actuaizat in 11.012024
Suprafata teren: 486 mp

Tip teren: constructii

Clasificare teren: intravilan @
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Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr. 8498 din 16.01.2024:
- Hotarare nr. 675 din 18.12.2023, privind prelungirea contractului de concesiune nr.
196/01.04.2000 incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si IMOBILIARA 99 S.R.L.;
- Contract de concesiune nr. 196 din 01.04.2000 incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si
IMOBILIARA 99 S.R.L.;
- Act aditional nr. 1 la contractul de concesiune nr. 196/01.04.2000;
- Raport nr. 438523/08.12.2023 privind modificarea si prelungirea duratei contractului de
concesiune nr. 196/01.04.2000 incheiat cu IMOBILIARA 99 S.R.L..
- Extras de carte funciara informativa nr. 229112 UAT Craiova, nr. Cerere 24343 din
06.02.2024.
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_MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Str. Targului, nr. 26 Tel.: 40251/416235 ""“C“"“‘Eﬁ“
Craiova, 200632 Fax: 40251/411561 z
consiliulocal@primariacraiova.ro g
www.primariacraiova.ro “"_""”fe'r"m e [ i
150 14001 ; 1509001 CERTTICAT 455
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SERVICIUL URMARIRE CONTRACTE, AGENTI ECONOMIC
Nr. 8498/ _/£.0/ 2024
Catre,
Blanariu Mihail-Dumitru PFA
Str. Nanterre, nr.11, bl. C8, sc.2, ap.4
Craiova-Dolj

Prin Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 675/28.12.2023 s-a aprobat
prelungirea, pe o perioadd de 15 ani, a duratei contractului de concesiune nr. 196/2000 incheiat
cu Imobiliara 99 S.R.L., ce are ca obiect terenul apartindnd domeniului public al municipiului
Craiova, in suprafatd de 1519 mp, situat in str. Stiintei, nr.4.

Potrivit art.3 din Hotérérea Consiliului Local nr.675/28.12.2023, in vederca renegocierii
redeventei aferentd contractului de concesiune mai sus amintit, este necesard intocmirea unui
raport de evaluare a terenului, ce va fi supus aprobérii Consiliului Local al Municipiului
Craiova.

Avand in vedere Acordul cadru nr. 84471/04.05.2022, privind prestarea de servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile, apartinand domeniului public si/sau privat din Municipiul
Craiova, in conformitate cu obligatiile asumate in contract, va solicitim sd procedati la
evaluarea pentru stabilirea prefului — redeventei terenului in suprafatia de 1519 mp, situat
in str. Stiintei, nr.4.

V& atagdm in copie urmétoarele:

-H.CL. nr. 675/28.12.2023;

- contractul de concesiune nr. 196/2000.
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| Exemplar 1 | Blanariu Mihail-Dumitru PFA
2 |Exemplar 2 |IS.U.C.AE.




MUNICIPIUL CRAIOVA _
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.675

privind modificarea si prelungirea duratei contractului de concesiune
nr.196/01.04.2000 incheiat cu IMOBILIARA 99 S.R.L.

Consiliul Local al Municipiului Craiova, Intrunit in sedinta ordinara din data de
18.12.2023;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.436700/2023, raportul nr.438523/2023
intocmit de Directia Patrimoniu si raportul de avizare nr.439312/2023 al Directiei
Juridice, Asistentﬁ_d_e: Specialitate si Contencios Administrativ prin care se prepune

Prognoze si Administrarea domeniului, nr.50/2023 al Comisiei III-Servicii Publice,
Liberd Initiativd i Relatii Internationale s nr.61/2023 al Comisiei V-Juridica,
Administratie Publici si Drepturi Cetitenesti;

In conformitate cu prevederile art.6 alin.2 din Codul Civil;

In temeiul art.96, art.108 lit.b, art.129 alin.2 lit. ¢, coroborat cu alin.6 lit. a, 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 completirile ulterioare;

HOTARASTE;:

Art.1. Se aprobd modificarea obiectului contractului de concesjune nr.196/01.04.2000
incheiat cu IMOBILIARA 99 S.R.L., prin diminuarea suprafetei de teren
apartinand domeniului public al municipiului Craiova, situat in str.Stiintei, nr.4
(fosta str.Tehnicii, nr.1), de la 1616 mp, la 1519 mp. o o

Art.2. Se aprobi prelungirea cu o perioads de 15 ani, de la data ajungerii la termen,
respectiv pdnd la data de 01.04.2064, a duratei contractului de concesiune
nr.196/01.04.2000 incheiat cu IMOBILIARA 99 SR.L..

Art.3. Se aproba renegocierea redeventei pentru terenul ce face obiectu] contractului de
concesiune nr.196/01.04.2000, avand ca pret de pornire raportul de evaluare
care va fi insusit prin hotarére a Consiliuluj Local al Municipiului Craiova,

Art.4. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova s semneze actu] aditional de
modificare a contractului de concesiune nr.196/01.04.2000.

Art5. Pe data prezentei hotarari, se modifici in mod corespunzétor Hotirarea
Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.32/2000.



Art.6. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Servicjul

Administratie Public Locald, Directia Patrimoniy si IMOBILIARA 99 SR. L.
vor aduce la Indeplinire prevederile prezentei hotirari.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA,

SECRETAR GENERAL,

Lucian Costm DINDIRICA Nicoleta MIULESCT)



PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. /@é | O4.0¥ 2000.

. PARTILE CONTRACTANTE

Intre Consiliul local al Municipiului Craiova, cu sediul in str.
Alexandru Ioan Cuza nr. 7, reprezentat prin d-1 ing. Vasile Bulucea avand
functia de primar, in calitate de concedent pe de o parte (si persoana

fizicd) domiciliu
1 B.L ,
persoana juridicd) S5C , ALIMIA M TRADI AN G 7 SRL.

ORAF;OVA nregistrati la Camera

de Comert si Industrie a Judetului b ol sub numadrul
avand  sediul dCoRAI OV A

in BRA2DA Lyt NOVALC bC. Lp S<2, ap.2 reprezentati

prin d-1 CR INIANESARI) D ORL / avand functia de

Monagger~ @5socsaf posesor al B B0 /07275 in calitate de
concesiona?, pe de altd parte, in temeiul Legii nr. 219/1998 privind
regimul concesiunilor si a Hotéarorilor Consiliului Local nr.

32 /30.03. 2000 s-a incheiat la sediul Primdriei Craiova prezentul
contr/act de concesiune.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art.1. - (1) Obiectul contractului il constituie concesionarea

ol i'rec7G a terenului in suprafatd de / 6 / g; e
mp, situat in Craiova J‘f‘}*c?c/q 7TERN' Ry M. 4
avand urmatoarele vecinatati: ” .

“laest SC, ATLAS Y

Navest Aundalra MiAHAS V3T FEAZ S

Masud Domearwl peblic &l munisbiylur

_lanord Domensuyl ;)51%‘-4)//‘(; &/ f?la‘f}:‘ci /&"Z;-'/C{_/‘ "
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b (' ] - e | - ) g - .
(2) Obiectivele concedentului sunt: S87€va 24fe 70 'CE‘/%"%' 77 (
~ 7 7
ae Zfﬁ-é @/ EM

(3) In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza

urmatoarele categorit de bunuri: _
a) bunuri de retur Terenul 7n 50‘/09"6‘57%/?? e 416716 mp
_S‘,Ffm/' ) Cc;,\ﬁ’@p._ Z()L:;QZ/S /%Y?fgff - S/;: 7 f?}tf)/‘ C‘-/f{y /l/ Y /
(V4

b) bunuri de preluare

¢) bunuri proprii

1Ii. TERMENUL

Art.2. - (1) Durata concesiunii este de 49 @n/ incepand cu
data de £ 0Y. 2000 _ pinila of. 0Y. 20429 .

(2) Prezentul contract de concesiune se prelungeste cu acordul pirfilar

in conditiile legii, prin act aditional, anexa la prezentul.
IV.REDEVENTA. GARANTIA
Art.3. - (1) Redeventa totald aferenta obiectuiui concesiunii este de
1.27€.640. 900Ici. conform voporl eralare Nex Q7
(2) Redeventa anuald initiald este in suma de 57.065.600 e

si se majoreaza anual, pentru fiecare an de platd, cu rata inflatiei din anul

anterior.
(3) Redeventa j;@ﬂmm) trimestriald in  sumd de
12.¥6E. 400 lei rezultd din redeventa anuald si se va achita pna
cel mai tirziu ultima zi lucratoare din fiecare Jrimes/ru al

anului de plata.
(4) Pentru depisirea termenelor de platd se percep majorari de
IntArziere in conformitate cu legislatia in vigoare la data efectudrii platii.
(5} Gorantia in sumi de 72 66%.000lei reprezinti 10% din
valoarea totald a concesiunii, constituitd de concesionar la dispozitia
concedentului se poate folosi in conditiile art. 34 din Legea 219/1998

privind regimul concesiunilor.
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OF NYIRE2/%
Primara Crasonm

V. PLATA REDEVENTEI SI A GARANTIEI

Art4. - (1) Plata redeventei se face prin conturile:

contul concedentului nr. £/22 020 % deschis ia Banca
TREZORER A~ MUN/SCIR ©RA0 4 §1 ontul concesionarului nr.

L0400 204 4000 deschis laBanca «~ ZON 77 R/ AO

(2) Plata garantiei de 10% calculati la valoareaf totald initiald a
concesiunii se face in contul concedentului or. 4 CO& »
deschis la /REZORER/ A MU/, CRA7Olfin termen de maxim 90
zile de la data perfectirii contractului de concesiune.

V1. DREPTURILE PARTILOR

- DREPTURILE CONCESIONARULUI

Art.5. Concesionarul are dreptul de a exploata, in mod direct, pe riscul
$1 pe raspunderea sa, terenul ce face obiectul prezentului contract de

concesiune.

- DREPTURILE CONCEDENTULUI

Art.6. (1) Concedentul are dreptul sd inspecteze bunurile
concesionate, si verifice stadiul de realizare a investitiilor, precum si
modul in care este satisficut interesul public prin realizarea obiectului
concesiunii.

(2) La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen,
concedentul are dreptul si isi manifeste intentia de a dobandi bunurile de
preluare §i de a solicita concesionarului incheierea contractului de
vanzare-cumparare a acestora.

(3) Inainte cu Q_ luni de incheierea perioadei pentru care a fost
incheiat contractul, concedentul este obligat sd i§i exercite dreptul de
‘optiune, sub sanctiunea deciderii din acest drept prin depasirea termenului
de exprimare.

(4) Concedentul are dreptul sa modifice in mod unilateral parfea
reglementard a contractului de concesiune din motive exceptionale legate
de interesul national sau local.

VIL. OBLIGATIILE PARTILOR - CLAUZELE STABILITE iN
CONDITIILE CAIETULUI DE SARCINI

Binul de Privaiizan: - EXG0\CONTRACT CONCESIUNE dos - DROS/SS 103024 A 3



- OBLIGATIILE CONCESIONARULUI

Art.7. - (1) Concesionarul va asigura exploatarea obiectului
concesiunii in regim de continuitate potrivit obiectivelor stabilite de
concedent.

(2) Concesionarul este obligat si exploateze in mod direct bunul
concesionat. ‘

(3) Concesionarul nu poate subconcesiona total say partial bunul ce
face obiectul concesiunii unei alte societdti sau terte persoane.

(4) Concesionarul este obligat si plateasca redeventa la termenele
prevazute in contract si in cuantumul transmis de concedent.

(5) Concesionarul este obligat si realizeze investitiile conform
prevederilor certificatului de urbanism $1 a autorizatiei de construire cu
respectarea termenelor de executie.

(6) Concesionarul este obligat si respecte conditiile impuse de natura
bunurilor privind siguranta in exploatare §i protectia mediului.

(7) La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen
concesionarul este obligat si restituie concedentului, in deplind proprietate
bunurile de retur, in mod gratuit si libere de orice sarcini.

(8) La incetarea contractului de concesiune, concesionarul este obligat
sa incheie cu concedentul un contract de vanzare-cumpdrare avand ca
obiect bunurile de preluare previzute in caietul de sarcini si stabilite prin
prezentul contract de concesiune pentru care concedentul si-a manifestat
intentia de a le dobandi.

- OBLIGATIILE CONCEDENTULUI

Art.8. - (1) Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral
contractul de concesiune in afard de cazurile previzute expres de lege.

(2) Concedentul va notifica concesionarului aparitia oriciror
imprejurdri de naturd si aduci atingere drepturilor concesionarului.

VIIL. INCETAREA DREPTURILOR DE CON CESIUNE

Art.9. - (1) Prezentul contract de concesiune inceteazi in urmitoarele

situatii:

Pl do Privatzan - ENdSenCONTRACT CONCESIUNE doc - 05999 T34 S AN 4



a) la expirarea duratei stabilite in contract, dacd pértile nu convin, in
scris, prelungirea acestuia in conditiile legii;

b) in cazul in care interesyl nafional sau local o impune, prin
denuntarea unilaterald de citre concedent, cu plata unei despédgubiri juste
st prealabile in sarcina concedentului;

¢) in cazul disparitiei dintr-o cauzd de fortdi majori a bunulyj
concesionat sau in cazul imposibilititii obiective a concesionarului de al
exploata, prin renuntare, firi plata unei despigubiri.

IX. RASPUNDEREA CONTRACTUALA |

~ Art.10. Nerespectarea de citre parti a obligatiilor cuprinse in prezentul
contract de concesiune atrage raspunderea contractuali a partii in culpi.

X. LITIGIT

Art.11 - (1) Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului
contract de concesiune sunt de competenta instantei judecitoresti de drept
comun.

XI. ALTE CLAUZE |

- prezentul contract poate fi prelungit prin acordul partilor cu o
perioada cel mult egali cu 1/2 din durata initiald a acestuia;

- refuzul ofertantului declarat castigdtor de a incheia contractul de
conbesiune atrage dupd sine pierderea garantiei depuse pentru participare
s1, dacd este cazul plata de daune interese;

- prezentul contract de concesiune a terenului se inregistreazd prin
grija concesionarului in registrul de publicitate imobiliard, in termen de 30
zile calendaristice de la data incheierii acestuia;

- la expirarea termenului de concesiune, concesionarul este obligat si
restituie, in deplini proprietate, liber de orice sarcind, bunul concesionat,
inclusiv investitiile realizate;

- concesiunea se retrage si contractul se reziliazi in situatia in care
concesionarul nu a fnceput executia lucrarilor la obiectivul de investitie in
termen de 1 (un) an de la data perfectirii contractuluj de concesiune;

- In cazul retragerii (anuldrii) concesiunii, concesionarul nu are

dreptul la resfituirea redeventei achitate;

Biroul de Prvatizore - & Woes\ CONTRACT SONCE SIUNE doe - 050592 103018 AM



- concedentul va putea rezilia contractul $i in cazul neplitii a 3 (trei)
rate consecutive de citre concesionar: rezilierea va opera pe deplin drept,
la expirarea unei perioade de 30 zile de la notificare, dacd concesionarul
nu isi indeplineste obligatiile in acest interval.

Art.12. Prezentul contract se incheie in 3 (trei) exemplare, cite unul
pentru fiecare parte si unul pentru organele de control.

Incheiat azi |

CONCEDENT, CONCESIONAR., =~
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOV A SCu ALUAI PN (/M

SECRETAR, TRADIK G " SRL

Nicoleta/Miulescu Mana Gen alSoay

/ CRIVINEAN) DORL

DIRECTOR,
ec. Nicolae Pascu

.r”

Vizat pentru legalitate,
Serviciul Cunte,icios—J uridic,

Brny e Prictzmn - EMG0miCONTRALT CONCESIUNE Soc - 05/09/95 10;40:50 A0



PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
DIRECTIA ECONOMICO - FINANCIARA
Nr. /4 4’6;?2 €. 052000

ACT ADITIONAL NR. !
ta contractul de concesiune nr. 19607 04 2000

Intre Primiria Municipiului Craiova cu sediul in str. AL Cuza nr. 7. reprezentatd prin
domnul primar ing. Vasile Bulucea st director econumic Nicolae Pascu si

S.C. “IMOBILIARA 99” SR.L. Craiova cu sediul in Craiova, cart. Brazda lui Novac,
bl. L 2, sc. 2, ap. 2, reprezentats legal prin domnul ANDREOLI ENRICO s-a inchelat prezentul
act aditional:

Art. 1 Se modifica capitolul I “Partile Contractante” in sensul fnlocuirii pariii In cuntract
S5.C. “ALUMINIUM TRADING” S.R.L. cu S.C. “IMOBILIARA 99” S.R.L. Craiova, urmand ca
acesta sa aibd urmatoarea formulare:

“Societatea comerciala S.C. “IMOBILIARA 99 S.R.L. cu sediul in Craiova, carl.
Brazda lui Novac, bl. L 2, sc. 2, ap. 2, inregistrati la Registrul Comertului sub ny. 1 16/612/1990,
cod fiscal R 12197896, reprezentata legal prin domnul ANDREOLI ENRICO, cetdtean italian,
domiciliat in FANO (PV) via Venturi, nr. 1. posesor al pasaportulul nr. 817910 S, eliberat de
chestura din PESARO si URBINO - ITALIA.

Art. 2 Se modifica art. 4 (1) urménd sa aibd urmatoarea formulare:

“Plata redeveniei se face prin conturile: contul concedentului nr. 21220207 deschis la
Trezoreria Municipiului Craiova si contul concesionarului nr. 401003119000 deschis la
B.C. “ION TIRIAC” Sucursala Craiova.

Art. 3 Celelalie articole ale contractului nu se modifica.

Arl. 4 Prezentul act aditional incheiat in 3 (trei) exemplare, din care unul se difuzeaza la
S.C. “ALUMINIUM TRADING” S.R.L., unul la S.C. “IMOBILIARA 99” S.R.L. si unul pentru
Priméria Craiova, produce efecte incepand cu "Q{fﬁé_s_ 2000,

\WNICIPTULUI CRAIOVA 5.C. “IMOBILIARA 99” S.R.1.

DIRECTOR,
“c. Nicolae Pascu N Andreoli Enrico

N ¢
INTOCMIT, Z220372> N
ec. Gheorghe Popescu

N

Vizal pentru legalitate,
Serviciul Contencioy- Juridic

Lmat e Protizsen. B *dormideis o) poaeesy 00 - TRON0D WAL



MUNICIPIUL CRAIOVA Avizat,
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA Viceprimar
Directia Patrimoniu Aurelia FILIP
Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici

Nr. 438523/08.12.2023

Raport
privind modificarea si prelungirea duratei contractului
de concesiune nr. 196/01.04.2000 incheiat cu IMOBILIARA 99 S.R.L.

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 32/2000 s-a aprobat
concesionarea catre ALUMINIUM TRADING S.R.L. a terenului apartinind domeniului public
al Municipiului Craiova, in suprafatd de 1616,0 mp, situat in str. Stiintei nr.4(fosta str. Tehnicii,
nr. 1), in vederea amenajarii accesului in spatiile proprii de productie.

In baza hotarérii mai sus mentionate s-a incheiat cu societatea ALUMINIUM TRADING
S.R.L. contractul de concesiune nr.196/01.04.2000, pentru o perioada de 49 ani, respectiv de la
01.04.2000 pana la 01.04.2049.

Ulterior, contractul de concesiune a fost modificat, in sensul schimbarii partii
contractante din ALUMINIUM TRADING S.R.L. in IMOBILIARA 99 S.R.L, in conformitate
cu Actul aditional nr. 1/2000 la contractul de concesiune nr.196/01.04.2000.

Prin cererile inregistrate la Priméria Municipiului Craiova sub numerele 58625/2023 si
431684/2023, societatea IMOBILIARA 99 S.R.L. solicitd prelungirea duratei contractului de
concesiune nr. 196/01.04.2000 pe o perioadad de 15 ani.

In motivarea cererii privind prelungirea contractului de concesiune nr. 196/01.04.2000
societatea argumenteaza faptul ca, terenul ce face obiectul contractului de concesiune
nr.196/2000 constituie cale de acces la ansamblul imobiliar rezidential LAPUS RESIDENCE,
proprietatea societatii, proiect demarat, in cadrul caruia au fost realizate 3 imobile, in baza
autorizatiei de construire nr. 1067/28.06.2019 si procesului verbal de receptie nr.
154030/08.09.2021 si urmeaza a fi edificate inca 4 condominii — imobile P+6 cu destinatia de
locuinte colective, conform autorizatiei de construire nr. 1259/09.11.2021. Avand in vedere
caracterul definitiv si permanent al constructiilor edificate, precum si faptul ca acestea urmeaza
a fi puse in vanzare, institutiile de credit finantatoare conditionand acordarea contractelor de
credit de durata contractului de concesiune, este necesara o consolidare a dreptului de folosinta
asupra terenului concesionat pe o perioadda mai lunga de timp.

Mentionam ca, pentru terenul concesionat a fost intocmit planul de amplasament si
delimitare, precum si cartea funciard a terenului. Din masuratorile efectuate a rezultat suprafata
de 1519 mp, astfel ca, se impune corectarea suprafetei si in contractul de concesiune, in sensul
reducerii acesteia de la 1616 mp la 1519 mp, conform cartii funciare nr.229112 a localitatii
Craiova.

Conform Codului Civil, art. 6 alin.2 - ”Actele si faptele juridice incheiate ori, dupa caz,
savarsite sau produse inainte de intrarea in vigoare a legii noi nu pot genera alte efecte juridice
decat cele prevazute de legea in vigoare la data incheierii sau, dupa caz, a savarsirii ori
producerii lor.”

Contractul de concesiune a fost incheiat in baza Legii nr.219/1998 privind regimul
concesiunilor, care prevedea incheierea contractelor pe o perioada de maxim 49 de ani, cu



posibilitatea prelungirii acestora pentru o perioada egala cu cel mult jumatate din durata lor
initiald, clauza, de altfel, stipulatd si in contractul de concesiune nr. 196/01.04.2000 la cap. XI.
ALTE CLAUZE - prezentul contract poate fi prelungit prin acordul partilor cu o perioada cel
mult egald cu 1/2 din durata initiala a acestuia”.

Pe parcursul derularii contractului de concesiune, IMOBILIARA 99 S.R.L. si-a
indeplinit obligatiile contractuale, achitand redeventa datorata autoritatii locale si nu figureaza
cu debite restante privind impozitele si taxele locale si alte venituri ale bugetului local.

Fatd de cele mai sus mentionate, in conformitate cu art.96, art. 108 lit.b, art.129 alin. 2
lit. ¢ coroborat cu alin.6 lit. a, art.139 alin. 1 si alin 3 lit.,g din Ordonanta de Urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare,
art. 6 alin. 2 Cod Civil, tinand cont de art.2 alin.2 si alin.1 cap. XI. Alte Clauze din contractul
de concesiune nr. 196/01.04.2000, propunem spre analiza si aprobare Consiliului Local al
Municipiului Craiova urmatoarele:

- modificarea contractului de concesiune nr. 196/01.04.2000 incheiat cu IMOBILIARA 99
S.R.L., ce are ca obiect terenul in suprafata de 1616 mp, apartindnd domeniului public al
municipiului Craiova, str. Stiintei nr. 4(fosta str. Tehnicii, nr.1), in sensul diminuarii suprafetei
de teren concesionatd de la 1616 mp la 1519 mp;

- prelungirea cu o perioadd de 15 ani, de la data ajungerii la termen a contractului de
concesiune, respectiv pana la 01.04.2064, a duratei contractului de concesiune nr.
196/01.04.2000 incheiat cu IMOBILIARA 99 S.R.L., ce are ca obiect terenul apartinand
domeniului public al municipiului Craiova, in suprafatd de 1519 mp, situat in str. Stiintei nr. 4;

- renegocierea redeventei pentru terenul ce face obiectul contractului de concesiune nr.
196/01.04.2000, avand ca pret de pornire raportul de evaluare care va fi insusit prin hotérare a
Consiliului Local al Municipiului Craiova;

- imputernicirea Primarului Municipiului Craiova sa semneze actul aditional de modificare
a contractului de concesiune nr.196/01.04.2000;

- modificarea in mod corespunzétor a Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova
nr. 32/2000;

Director Executiv, Sef Serviciu,
Ionut-Cristian Gilea Victor Costache
Imi asum responsabilitatea privind realitatea si Imi asum responsabilitatea privind realitatea si
legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului 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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ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

s BT PENTRU INFORMARE Imimmm
Carte Funciara Nr. 229112 Craiova ”I‘III ” ‘ I‘"‘H“‘HI‘

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Craiova, Str Stiintei, Nr. 4, Jud. Dolj, (fost str. Tehnicii nr 1)

g::t Nr. ;::::;rt:_llc Nrl suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 229112 Din acte: 1.616  |yeren imprejmuit;
Masurata: 1.519 imprejmul

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

105660 /10/07/2017

Act Administrativ nr. 69, din 22/02/2017 emis de Consiliul Local Mun. Craiova; Act Administrativ nr. 1026,
din 21/03/2017 emis de Institutia Prefectului jud. Dolj; Act Administrativ nr. 79464, din 18/06/2017 emis de
Primaria Municipiului Craiova;

B1 |Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege 2

1) MUNICIPIUL CRAIOVA, domeniul public

C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
d Pl ok Referinte
e garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 229112 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
229112 Din acte: 1.616
|[Masurata: 1.519

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata

crt| folosinta | vitan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curtl’ DA | Din acte: _ _ _ Terenul este partial Imprejmuit cu
constructii 1.616 gard plasa sarma
Masurata:
1.519

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit ¢+ (m) inceput sfarsit ¢+ (m)
1 2 11.646 2 3 16.29
3 4 1.268 4 5 20.026
5 6 7.307 6 7 0.856
i 8 10.07 8 9 7.24
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 229112 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m) inceput sfarsit == (m)
9 10 0.952 10 1 22.245
11 12 22.829 12 13 25.46
13 14 12.798 14 15 18.022
15 16 0.191 16 17 27.357
17 18 7.856 18 19 12618
19 20 7.796 20 21 26.245
21 22 33.623 22 1 9.888
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunijite la 1 milimetru.

*kx Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

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

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

Data si ora generarii,
06/02/2024, 09:26
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MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr. 65988/15.02.2024

RAPORT DE AVIZARE

Avand 1n vedere:

Referatul de aprobare nr.61581/2024 al Directiei Patrimoniu;

Raportul nr.62919/2024 al Directiei Patrimoniu privind 1insusirea Raportului de
Evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de pornire al renegocierii redeventei pentru terenul
in suprafata de 1.519 mp, situat in Craiova, str. Stiintei, nr.4;

In temeiul prevederilor art.154, alin.1 coroborat cu art.196, alin.1, lit.b din Ordonanta de
Urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ;

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

AVIZAM FAVORABIL

Propunerea privind:

- insugirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de pornire al
renegocierii redeventei pentru terenul in suprafata de 1.519 mp, situat in municipiul Craiova,
str. Stiintei, nr.4, ce face obiectul contractului de concesiune nr. 196/01.04.2000 incheiat cu
IMOBILIARA 99 S.R.L., la suma de 35,96 lei/mp/an - echivalent a 7,23 euro/mp/an (valorile
nu contin TVA), respectiv 3,00 lei/mp/lund - echivalent a 0,60 euro/mp/lund (valorile nu
contin TVA).

Director Executiv, Intocmit,
Ovidiu Mischianu Cons.jur. Camelia Mihaela Enache
fmi asum responsabilitatea privind realitatea Imi asum responsabilitatea privind legalitatea
si legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului actului administrativ
DATA : 15.02.2024 DATA : 15.02.2024

Semnatura: Semnatura:
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