MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.
privind insusirea raportului de evaluare avand ca obiect cuantumului prestatiei
titularului dreptului de superficie S.C. Calorex International Trade S.R.L., asupra
terenului situat in municipiul Craiova, str.Brestei, nr.29

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
31.08.2017;

Avand in vedere raportul nr.113843/2017 intocmit de Directia Patrimoniu prin care
se propune insugirea raportului de evaluare avand ca obiect cuantumului prestatiei
titularului dreptului de superficie, S.C. Calorex International Trade S.R.L., asupra terenului
situat in municipiul Craiova, str.Brestei, nr.29;

In conformitate cu prevederile art. 697 privind Codul Civil;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.419/2015 referitoare
la constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros in favoarea S.C. Calorex International
Trade S.R.L., asupra terenului apartinand domeniului privat al municipiului Craiova, situat
in str.Brestei, nr.29;

In temeiul art.36, alin.2, lit. ¢, art.45, alin.1, art.61 alin.2, art.115, alin.1 lit.b si
art.121, alin.2 din Legea nr.215/2001, republicata, privind administratia publica locala;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Insusirea raportului de evaluare avand ca obiect cuantumului prestagiei
titularului dreptului de superficie, S.C. Calorex International Trade S.R.L., asupra
terenului 1n suprafata de 2227 mp., situat in municipiul Craiova, str.Brestei nr.29, la
suma de 55786 lei, anual, echivalent a 12219 euro (25,05 lei/mp, echivalent a 5,5
euro/mp), (valorile nu includ T.V.A.), respectiv suma de 4649 lei, lunar, echivalent
a 1018 euro (2,09 lei/mp., echivalent a 0,46 euro/mp.), (valorile nu includ T.V.A.),
conform anexei care face parte integrantd din prezenta hotarare.

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

INITIATOR, AVIZAT,
PRIMAR, PT.SECRETAR,
Mihail GENOIU Ovidiu MISCHIANU



Municipiul Craiova
Primaria Municipiului Craiova
Directia Patrimoniu
Serviciul Patrimoniu
Nr.113843/ 22.08.2017
Se aproba,

PRIMAR,
Mihail Genoiu

RAPORT,

Prin Hotararea nr. 419/2015 Consiliul Local al Municipiului Craiova a
aprobat la art.1, constituirea pe o durata de 10 ani a dreptului de superficie cu
titlu oneros in favoarea SC Calorex International Trade S.R.L. din Craiova
asupra terenului in suprafata de 2227mp, apartindnd domeniului privat al
municipiului Craiova, situat in str.Brestei nr.29, iar cuantumul prestatiei
titularului dreptului de superficie al terenului va fi stabilit pe baza raportului de
evaluare, care va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

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

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

In acest sens, avand in vedere Contractul de Servicii
nr.96828/17.07.2017,in vigoare, privind prestarea de servicii de evaluare bunuri
mobile si imobile, in conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatiile
asumate in contract, si in urma solicitari/comanda facuta de catre autoritatea
locala cu nr.97800/18.07.2017, a fost intocmit de catre PFA ANDRONIU
IULIAN COSMIN raportul de evaluare ce estimeaza valoarea de piata si pretul
dreptului de superficie pentru bun imobil teren din Craiova, str. Brestei, nr.29,
jud. Dolj, proprietatea domeniului privat al municipiului Craiova, care se
regaseste in anexa la prezentul raport.

in cadrul raportului de evaluare inregistrat la primaria municipiului Craiova
sub numarul 114215/22.08.2017, a fost stabilitd valoarea estimata anual a
dreptului de superficie in cuantum de 55786 lei echivalent a 12219 euro
(25,05lei/mp echivalent a 5,5 euro/mp), respectiv valoarea estimata a dreptului
de superficie lunar este de 4649 lei, echivalent a 1018 euro (2,09 lei/mp
echivalent a 0,46euro/mp). Valorile nu includ TVA.



Conversia lei/euro a fost facuta la 4,5654 lei pentru un euro, curs valutar
la data de 21.07.2017, data efectiva la care a fost inspectat terenul si facuta
evaluarea.

Fata de cele prezentate, potrivit H.C.L. nr.419/2015, propunem spre

aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:
- Tnsusirea raportului de evaluare avand ca obiect cuantumul prestatiei
titularului dreptului de superficie anual pentru terenul in suprafata de 2227mp
situat in municipiul Craiova in str.Brestei nr.29, la suma de 55786 lei echivalent
a 12219 euro (25,05lei/mp echivalent a 5,5 euro/mp) ( valorile nu includ TVA),
respectiv valoarea estimata a dreptului de superficie lunar este de 4649 lei,
echivalent a 1018 euro (2,09 lei/mp echivalent a 0,46euro/mp),(valorile nu
includ TVA), conform anexei la prezentul raport.

Director executiv, Sef serviciu,
lonut Cristian Galea Madlen Voicinovschi
Avizat pentru legalitate, Intocmit,

Cons. jur. Alexandra Bianca Beldea Insp.Florentina Gavrilescu



Expert Evaluator Iulian-Cosmin Androniu

MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.E.V.AR.)
Romania, Brdila, Aleea Parcului nr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.I.F. 20422930
Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, http://www.acos.ro, mail: office@acos.ro

RAPORT NR. 1707302/21.07.2017
COMANDA NR. 97800

RAPORT DE EVALUARE

al terenului din Craiova, str. Brestei nr. 29, jud. Dolj, proprietatea
domeniului privat al Municipiului Craiova

- teren si pretul dreptului de superficie — 2227 mp

DATA EVALUARII: 21.07.2017

SOLICITANT: MUNICIPIULUI CRAIOVA

DESTINATAR: S.C. CALOREX INTERNATIONAL TRADE S.R.L.

All rights reserved. Copyrights © 2003-2017 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd si a prefului dreptului de

superficie pentru urmatorul bun imobil:
TEREN DIN CRAIOVA, STR. BRESTEI NR. 29, JUD. DOLJ, PROPRIETATEA

DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI CRAIOVA.

SOLICITANTUL LUCRARII: MUNICIPIULUI CRAIOVA

DESTINATARUL LUCRARII: S.C. CALOREX INTERNATIONAL TRADE S.R.L.

Data evaludrii: 21.07.2017
Curs valutar de referintd BNR la data evaludirii: 4.5654 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.
Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin comparatie directd):

1096000 lei echivalent a 240000 euro (492 lei/mp)
Suprafata este de 2227 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
55786 lei echivalent a 12219 euro (25,05 lei/mp echivalent a 5,5 euro/mp).

Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:
4649 lei echivalent a 1018 euro (2,09 lei/mp echivalent a 0,46 euro/mp).

Studiul de piata al Camerei Notarilor Craiov a 2017

Zona Al 1300
Zona A2 850
Zona A3 550
Zona B 220
Zona C 100
Zona D 50

Data: 21.07.2017
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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PREMISELE EVALUARII

Prezentarea evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi si proprietati imobiliare,
membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR

cu Legitimatia nr. 10186.

Adresa: Braila, str. Neagra nr. 5, jud. Brdila.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@acos.ro

Ipoteze si conditii limitative.

Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmatoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care aparin cursul raportului:

Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind fitlul de proprietate. Se presupune cd ftitlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vndutad;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stapdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdatii;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se da nici o garantie
asupra preciziei lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asuma nici o responsabilitate pentfru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor
fehnice ce ar fi necesare penfru descoperirea lor;

Se presupune ca proprietatea este in deplind concordantd cu foate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator;

Se presupune ca toate autorizatile, certificatele de funcfionare si alte

documente solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nationale sau
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de catre organizatfii sau institutii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizarile pe care se bazeazd estimarile valorii din cadrul raportului;

Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu exista alte servituti, altele decat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdfii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sa detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asuma@ nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdatoarele condifii generale
limitative:

Orice proportie din valoarea estimata in acest raport, infre teren si constructie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatda in considerare. Valorile separate pentru
teren si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, daca sunt utilizate,
valorile nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicG proprietdfii considerate in
infregime si orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula aceasta
evaluare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu da dreptul de a-l face
public;

Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultanta ulterioard sau s@ depund marturie in instantd, in afara cazului cénd
aceasta a fost convenita, scris si in prealabil;

Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea
scrisa si prealabilad a evaluatorului;

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anficipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt si 0 economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba

in functie de conditiile viitoare.
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Obiectul, scopul si ulilizarea evaluarii.

Obiectul evaludrii i constituie terenul situat in Craiova, str. Brestei nr. 29, jud.
Dolj, proprietatea domeniului privat al Municipiului Craiova.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuanftumului pretului dreptului de superficie, n

vederea constituirii dreptului de superficie .

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este
constituirea dreptului de supefrficie.
Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI CRAIOVA.

Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard intre termenii pret, cost si valoare. In general,
imprejurdrile in care are loc o tranzactie reflectd situafia de pe una sau mai multe
piete. Piata imobiliard este creatd de interactiunea dintre persoanele care schimbda
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe intelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definifiei optime depinde de context si de uzante. Pe piatd, valoarea este
consideratd ca fiind anficiparea unui beneficiu ce ar putea fi obtinut in viitor. Dat
findcd valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietdfi atat din punct de vedere al cumpadrdtorului cat si al
vanzatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situat in Craiova, str.
Brestei nr. 29, jud. Dolj, proprietatea domeniului privat al Municipivlui Craiova, in

vederea stabilirii pretului dreptului de superficie.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd penfru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, infr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definifie conform IVS — Cadrul general.
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Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-qu utilizat:

o 0O.G. 24/2011 - Privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdti
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2017, care
sunt in vigoare la data efectudrii prezentului raport, respectiv:

» SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

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

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietatiiimobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

YV V V V V V

SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru

garantarea imprumutului (IVS 310)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:

GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri

A\

GME 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor

A\

GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil

A\

GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile

» Evaluarea proprietdti imobiliare”, Edifie a doua canadiand,
Canada, 2002, traducere din limba englezd;
» Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea
proprietdtii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdfi similare cu cea

evaluatd, o parte dintre acestea fiind atasate raportului in anexe.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra terenului aparfine domeniului privat al
Municipiului Craiova asa cum reiese din:
- Hotdararea nr. 419/2015;
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Constructiile sunt proprietatea S.C. CALOREX INTERNATIONAL TRADE S.R.L. asa
cum rezultd din:
» Contract de va@nzare-cumparare din 10.11.2003;
» CF34776;

Clauzele de nepublicare.

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd
de evaluator fata de o tertd persoana.

Raportul de evaluare poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-un
document destinat publicitati cu acordul scris si prealabil al expertului, cu
specificarea formei si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare squ
a numelui si dfilieri profesionale a expertului evaluator, nu este permisd fard

aprobarea scrisad a acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afla in Craiova, str. Brestei nr. 29, jud. Dolj, proprietatea domeniului

privat al Municipiului Craiova.

/ona este centrala — Zona Centru

Teren cu suprafata de 2227 mp.
Data inspectiei: 21.07.2017

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este centrala — Zona Centru.

Artere importante de circulatie in apropriere:

> Auto —str. Brestei;

>

Calitatea retelelor de transport: asfalt.

Caracterul edilitar al zonei

>
>

Imobile rezidentiale si comerciale.
In zona se afla
o Retea de ftransport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitati de invatamant (mediu) si superior
o Unitati medicale
o Institutii de cult

o Cusedii de banci

utilitati edilitare

>

Y V V

>

Retea urband de energie electrica
Retea urbanda de apad

Retea urbana de gaze

Retea urband de canalizare

Retea urbanad de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.
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Concluzie:
Zona de referinta centrala amplasare bund. Dotari si refele edilitare bune.

Poluare redusa. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 1.214 mp.
Pe teren exista constructii.

Are forma poligonald, are acces la str. Brestei

Terenul este imprejmuit.

Utilitati: are acces curent electric, apa-canal si gaze.

Vecinatdtile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale

- =.,“."'\¢/FA?_ o Th S i e Talyd SR

Descrierea constructiilor.

Pe teren existd constructii.

Constructiile sunt proprietatea S.C. CALOREX INTERNATIONAL TRADE S.R.L..
» Constructia Cl- cu suprafata construitad de 9,83 mp;

Constructia C2 —cu suprafata construitd de 319,25 mp;

Constructia C3 —cu suprafata construitd de 198,03 mp;

Constructia C4 —cu suprafata construitd de 274,62 mp;

Constructia C5 —cu suprafata construitd de 80,02 mp;

Constructia Cé —cu suprafatfa construita de 28 mp;

vV V. V V VYV V

Constructia C7 —cu suprafata construitd de 4,90 mp;
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Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 — «Evaluarea proprietdtii imobiliarey
mentioneazd cd: ,,o0 piatd imobiliara poate fi definitd ca interactiunea dinfre
persoane fizice sau entitati care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entfitdtile care participd la schimbul de proprietdtfi imobiliare. Tn schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitafi de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristica este cauzatd de mai multi factori cum sunt o oferta relativ neelastica si
o localizare fixd a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti imobiliare
nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influentatd de multe ori de reglementarile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existdnd decalqj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si find de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasareq, design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivafile si varsta participantilor
s-qu creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobiliard comerciala;
¢ Piata imobiliard industriald;
¢ Piata imobiliara agricold;

¢ Piata imobiliara speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru foate tipurile de proprietdfi este o
piata inactivd, caracterizatd o rdmdénere in urma cererii si preturi in scadere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdardtorilor, pentru ca acestia pot obtine preturi mai
mici pentru proprietafile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va susfine in continuare un nivel scdzut al prefului de vénzare si al chiriilor
pentru proprietati imobiliare. AnalizGnd piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmatoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumparatorului, datoritd perioadei de crizd

pe care o traversam, caracterizatd de preturile relativ scazute pe piata,
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e Pe termen lung piata imobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pastra
un numar scazut de cereri de proprietati imobiliare, determinat de
scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cét si ca
urmare a stagndarii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a
inflafiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul
ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietatii evaluate se va face analiza pietei

pe douad niveluri:
e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al pietei in care concureazd proprietatea evaluata.

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importantd
deosebitd in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de
piafd sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietati ce face obiectul raportului, analiza de piatd
arat@ modul in care interactiunea dinfre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietatii.

Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participantfilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind
tendintele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a
proprietdti evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdti evaluate. Aceasta relatie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare masurd determinatd de
pozifia sa competitivd pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piata

oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei aborddri de evaluare.

Aspecte economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

PIB-ul a crescut cu 3,7% in 2016, cea mai mare ratd din 2008 si unul ridicat la
nivel European. Principala sursd de cresterea economicd au fost vanzdrile cu
amanuntul, care s-qu accelerat cu pand la + 8,9%, vanzarile de produse alimentare
a crescut cu 19,1%, ca urmare o reducerii TVA-ului (de la 24% la 9%), in timp ce
produse nealimentare a crescut cu 2,8%, iar serviciile cu 9,5%.

Acesta a fost primul an cu o inflafie anuald negatfiva (-0.59%), in timp ce
somajul a scazut in continuare la 6,7% (conform standardelor internationale) si

salariile nete au depdsit pentru prima datd 400 Euro / luna. Productia industriald a
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incetinit la + 2,7% (+ 3,5% prelucratoare), in timp ce exportul a atins un nou record de
54.6 miliarde de euro (+ 4,1%) iar importurile au crescut cu 7,6%. Ratele dobdanzilor au
scazut in confinuare si 3 miliarde de euro in investiti straine directe au fost atrase
(+25%)

Pe plan intern, riscurile economice sunt concentrate asupra impactului
relaxdarii fiscale asupra sustenabilitati finantelor statului pe termen mediu, dar
incertitudinea politica este, de asemenea, o problemd majord, iar tensiunile politice
vor creste in contextul apropierii alegerilor, andalistii britanici nota.

O surpriza pozitivd pentru economia ar putea intra in lupta impotriva corupfiei,
care a condus deja la reducerea evaziunii fiscale si cresterea veniturilor statului.
Efectele de combatere a coruptiei ar putea reduce impactul relaxdrii fiscale asupra
finantelor de staft.

Economia Romaniei ar urma sa avanseze cu 3,9% anul acesta, pentru a
incetini freptat la 3,5% anul urmator sila 2,9% in 2018, in timp ce pentru 2019 cresterea
PIB este estimatd de Oxford Economics la 3,2%.

"Perspectivele pentru economia Romdniei sunt dependente intr-o masurda
foarte ridicatd de UE, destinatia a 70% din exporturi. Chiar dacd amenintarea unei
iesiri a Greciei din zona euro s-a redus, cresterea economica a Europei este estimata
sa se tempereze in anii urmdatori, astfel ca avansul PIB al Romaniei este prognozat sa
incetineascd la aproximativ 3% pe an in 2017-2019. Totusi, reformele anticoruptie in
derulare ar putea urca potenfialul de crestere peste 3,5%, daca sunt confinuate”, se
arata in raportul firmei britanice de consultantd economica.

Riscurile economice din Romd&nia sunt concentrate in prezent pe impactului
pe care masurile de relaxare fiscald il au asupra stabilitdti pe termen medivu a
finantelor statului, iar lipsa unui acord cu Fondul Monetar International lasd Romania
vulnerabild la o potentiald deteriorare a conditiilor financiare, noteaza analistii Oxford
Economics.

Politica de relaxare fiscald va sustine consumul pe termen scurt, dar va eroda
probabil si baza fiscald, determinGnd majorarea deficitului bugetar la aproape 3%
anul acesta.

Oxford Economcis estimeaza ca deficitul bugetar va ramane in anii urmatori
foarte aproape de pragul maxim de 3% admis in UE. Astfel, anul acesta deficitul
bugetar se va situa la 2,9%, cel din 2017 la 2,7%, pentru 2018 estimeazd un nivel de
3%, iar pentru 2019 de 2,9%.

Recent, Comisia Europeand (CE) a imbunatdtit marginal prognozele de
crestere economica pentru Romania, dar a avertizat asupra riscurilor reprezentate de
legea darii in platd si de majorarea substantiald a deficitului bugetarin 2016 siin 2017,

cé@nd acesta ar urma sa treaca de limita de 3% admisa in UE.
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Estimarile privind ratele de crestere economica au fost revizuite pozitiv cu 0, 1
puncte procentuale, atat pentru 2016 si 2017, la 4,2% si 3,7%, cat si pentru anul tfrecut,
la 3,6%, potrivit prognozei economice de iarnd, publicatd joi de CE. Anterior, Comisia
estimase in ftoamna o crestere economica pentru Romania de 3,5% pentru anul 2015,
de 4,1% pentru 2016 si 3,6% pentru 2017.

Comisia si-a inrqutafit asteptarile privind deficitul bugetar pentru acest an, la
3% (ESA), fata de 2,8% cat anticipa anterior, in timp ce pentfru anul urmator asteapta
un deficit de 3,8%, fatd de estimarea precedenta de 3,7%.

Sursa: Oxford Economics.

SCURTA PREZENTARE MUN. CRAIOVA

Municipiul Craiova, cu dimensiuni de veritabild metropold, aflat aproximativ in
centrul Olteniei, e asezat la intretdierea unor importante cai de comunicatie: drumul
spre Bucuresti (Est), drumul spre Timisoara (Vest), drumul spre portul fluvial Calafat
(Sud) si, bineinteles, spre inima tarii, Transilvania (Nord).Craiova are o populatie de
circa 300.000 de locuitori si o suprafatd de 8141 ha.

In jurul anului 225 e.n., pe harta principalelor drumuri ale Imperiului Roman,
este mentionatd asezarea civild dacica - Pelendava - cu aproximatfie in apropiere de
Craiova.

Craiova a fost atestatd documentarin anul 1475, la 1 iunie.

Dezvoltarea social-economicd, demografica si politicd a dus la crearea
Baniei de Craiova la sfarsitul secolului al XV-lea, Craiova devenind Bania Olteniei.

Boierii Craiovesti, de la care vine si numele orasului, au jucat un rol important.
Din rédndul lor s-au ridicat domnitori de seama ai farii Romanesti si tot ei l-au pus domn
al tarii Romanesti pe Mihai Viteazul, a carui statuie impozantd o putem admira in
centrul orasului.

Municipiul Craiova imbind, intr-un mod armonios, noul si vechiul, istoria,
cultura, indusfria, economia, agricultura, capdatadnd o personalitate proeminentd in
special in ultimii ani dupad revolutie, cGnd modernizarea si-a pus amprenta in foate
domeniile de activitate.

Craiova este unul din cele mai mari centre industfriale ale Romaniei, chiar si in
conditiile dificile legate de franzitia la economia de piatd. Exista in Craiova un numar
important de mari uzine si fabrici orientate spre o productie foarte variata:
echipament electrotehnic, locomotive electrice, avioane, fractoare si masini

agricole, autoturisme, confectii textile, ingrdsaminte chimice.
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Pe raza municipiului Craiova functioneaza peste 600 unitati cu amanuntul (din
sectorul alimentar, nealimentar, universal, mixt si de alimentatie publica) si 10 unitdfi
de cazare cu peste 1000 locuri, din care 7 hoteluri, 2 campinguri, un han si motel.

Populatia ocupatd a municipivlui este de circa 110.000 persoane, iar
productia industriald anuald a orasului este de aproximativ 700 miliarde lei.

Locuintele existente in municipiul Craiova, de peste 100.000, au o suprafata
locuibild totald de 3400 mii mp.

Lungimea totald a strazilor din municipiul nostfru este de 345 km., din care 230
km sunt modernizate, fiind preocupati permanent de reducerea strazilor
nemodernizate. Municipiul Craiova dispune de peste 500 km retele apd potabild;
peste 400 km retele de canalizare si peste 300 km conducte gaze naturale.
Lungimea retelei de tramvai este de 18,6 km cale dubla, deservita de 49 tramvaie, iar
lungimea traseelor pentru autobuze este de 99,4 km, deservite de un parc de 277
autobuze.

Reteaua feroviard deservitd de Regionala Craiova are ca punct central
municipiul Craiova, iar orasul beneficiazd de serviciile unui aeroport.

Invatadmantul de toate gradele se desfasoard in 174 unitati, in procesul de
invatamant fiind cuprinsi peste 70.000 de elevi, circa 20.000 de studenti si aproximativ
7.200 copii inscrisi in gradinite. In orasul Craiova se afld doud institutii de invatamant
superior de stat: Universitatea si Universitatea de Medicind cu 16.418 studenti i frei
universitati particulare cu aproximativ 2300 studenti.

In Craiova se gasesc 4 spitale: Spitalul nr. 1, Spitalul nr. 2 si Spitalul nr. 3 si
Spitalul C.F.R.; cu peste 3400 paturi, in aceste spitale functiondnd in sectorul public
1172 de medici. Tot aici se gasesc 90 de cabinete medicale unde B5i desfasoard
activitatea 186 de medici. Spitalul Clinic nr. 1 functioneazd intr-o cladire construita in
1967. In incinta spitalului functioneazd o bibliotecd medicald care are un valoros
fond de carte.

Viata spirituald a Craiovei se reflecta in activitatea Teatrului National, care a
dus faima artei teatrale romanesti pe toate meridianele lumii. Alte institufii de cultura
care isi desfasoara activitatea in Cetatea Baniei sunt: Opera Romana, Teatrul pentru
Copii si Tineret "Colibri", Ansamblul Folcloric "Maria Tanase" si Filarmonica "Oltenia".

Tot in Craiova se afla Muzeul "Olteniei", Palatul Jean Mihail - Muzeul de Artd si
Casa Baniei.

Vechi centru urbanistic al Olteniei, municipiul Craiova reprezintd un punct de
referintd pe harta Romaniei de azi. Era firesc, asadar, ca orasul care i-a dat tarii si
lumii pe Constantin Brancusi, Henri Coandd, Nicolae Titulescu, Gheorghe Titeica -

pentru a enumera doar cateva dintre marile personalitati care s-au format aici - sa-si
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regaseasca propria identitate prin ceea ce il defineste cu adevarat, dar mai ales prin
mentalitatile si oamenii sai.

Asezare cu bogate traditii istorice si culturale, Craiova, orasul de peste Jiu,
dispune de un real potential economic, aflat in plin proces de restructurare. Dar, sa
nu uitdm, in nici un caz, dificultdfile create de punerea in aplicare a reformei
societdfii romaénesti actuale, acest pas important care trebuie sd conducd la
integrarea noastra europeand si euro-atlantica.

Municipiul Craiova este infrafit sau are relatii bilaterale cu orasele: Kuopio -
Finlanda, Nanterre - Franta, Valencia - Spania, Skopje - Macedonia, Vratza - Bulgaria,
Shiyan - China, Ferrara - Italia, Uppsala - Suedia.

Cai de acces si drumuri:

Lungimea totald a drumurilor este de 376 km, din care:

- drumuri modernizate (asfaltate sau betonate) = 225 km

- Impietruite (pavaje din pavele de piatrd cubicd, brutd sau din bolovani de
rqu) =83 km

- nemodernizate (pdmant sau de balast) = 68 km

Cale de rulare framvai

- lungime totala 36, 5 km

Cdi ferate:

- Craiova este nod de cale feratd pentru relatiile spre Bucuresti, Pitesti, Filiasi,
Calafat

- Craiova se situeazd pe magistrala 900 de cale feratd si face parte din
magistrala de cale feratd a Culoarului 4 European (ruta: Pefrosani — Craiova —
Calafat - Vidin)

- Se situeazd pe magistrala electrificatd de fransport feroviar Timisoara —
Craiova - Bucuresti — Constanta

- Reteaua de cale ferata permite legaturi:

- prin curse directe de lung parcurs si in regim rapid de vitezd cu principalele
orase din tara: Timisoara, lasi Bucuresti, Constanta, Sibiu, Pitesti, Petrosani;

- prin cursa rapidd, in regim intercity cu Timisoara si Bucuresti

- prin curs@ rapidd internationald cu Budapesta (Budapesta - Craiova -
Bucuresti — Constanta)

- prin curse de scurt parcurs cu multe alte localitati din Oltenia

In orasul Craiova existd refea de distributie a apei cu lungime de cca. 391
km., avand diferite diamefre cuprinse infre 50 si 800 mm. Executia acesteia a inceput
in anul 1908. Materialele din care sunt executate sunt: Otel, fontd, azbociment,

premo.
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Conductele din fontd sunt cele mai vechi, de cca. 100 ani. In marea
maijoritate a cartierelor exista alimentare cu apd, dar nu existd acoperire tfotala.
Procentul de acoperire este de aproximativ 60%. Cartierele cele mai defavorizate
sunt: Bariera Valcii, Drumul Apelor, Catargiu, Brestei.

Sistemul de canalizare masoard aproximativ 360 km, avand diferite diametre.
Principalele materiale Uufilizate pentru consfructfie sunt: beton, beton armat,
azbociment, bazalt, P.V.C. Constructia sistemului de canalizare a inceput in anul
1910. Cartierele cele mai defavorizate sunt: Bariera Valcii, Brestei, Romanesti,
Catargiu, si Brestei trebuie prevazute statii de pompare.

Reteaua de iluminat public a municipiului Craiova masoard aproximativ 440
km., linii electrice aeriene 300 km. Executia primelor refele de energie dateazd din
anul 1960.

Sistemul de distributie gaze naturale din municipiul Craiova, are o lungime de
530 km, din care 244 km retea cu durata de exploatare expiratd.

Reteaua de distributie gaze naturale acoprd in proportie de 90% zona
municipiului Craiova.

Cele mai defavorizate cartiere sunt: Simnic, Popoveni, Braniste, Mofleni,
Facai, Drumul Apelor, Bordei.

S.C. Distrigaz-Sud Craiova Suporta din fonduri proprii numai inlocuirile de
conducte de distributie gaze naturale, extinderea retelei de distributie in municipiu se
realizeaza din fondurile cetatenilor.

Sursa: http://www.primariacraiova.ro

PIATA IMOBILIARA MUN. CRAIOVA

Al saselea oras din tard si cel mai important centru urban din Oltenia, Craiova
este un important cenfru universitar, cu mai mult de 20.000 de studenti ce studiaza
aici peste 120 de specializari — printre cele mai cautate si cu o buna reputatie fiind
Facultatea de Automaticd, Electronica si Computere.

"Pontentialul economic al orasului nu este inca exploatat la maximum, iar
forta de muncda are o calificare superioard competitiva si atractiva pentru investitorii
din IT&C, outsurcing, aeronautica, dar si experienta semnificativa in profesiile tehnice
si industriale din aeronauticd sau atomotive”, estimeazd Gijs Klomp, Head of Capital
Markets, CBRE Romdania.

Rata somajului este in Craiova de 9%, fatd de 6,5% media pe tard, iar

disponibilitatea fortei de muncd din zond poate creste atractivitatea economicad a
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orasului comparativ cu alte zone din vestul tarii, care se confruntd cu lipsa resurselor
umane.

Raportul CBRE estimeazd cd este de asteptat o crestere a numdarului de
angajatiin IT&C; in prezent, aproape 3.000 de angajati din Craiova lucreazd in acest
domeniu.

Noul raport al CBRE Romania - in cadrul analizei pietei din marile orase ale
farii — furnizeaza date despre piata imobiliard, forta de munca, potentialii clienti locali
si oportunitati de afaceriin Craiova.

Al saselea oras din tard si cel mai important centru urban din Oltenia, Craiova
este un important centru universitar, cu mai mult de 20.000 de studenti ce studiazd
aici peste 120 de specializari — printre cele mai cdutate si cu o buna reputatie fiind
Facultatea de Automaticd, Electronica si Computere.

“Pontentialul economic al orasului nu este inca exploatat la maximum, iar
forta de munca are o calificare superioard competitiva si atractiv@ pentru investitorii
din IT&C, outsurcing, aeronautica, dar si experientd semnificativa in profesiile tehnice
si industriale din aeronauticd sau atomotive”, estimeazd Gijs Klomp, Head of Capital
Markets, CBRE Romania.

Rata somajului este in Craiova de 9%, fatd de 6,5% media pe fard, iar
disponibilitatea forfei de muncd din zond poate creste afractivitatea economicd a
orasului comparativ cu alte zone din vestul tarii, care se confruntd cu lipsa resurselor

umane.

Raportul CBRE estimeaza cd este de asteptat o crestere a numarului de
angajati in IT&C; in prezent, aproape 3.000 de angajafi din Craiova lucreazd in acest
domeniu.

Intr-un oras mare de talia Craiovei, retailul modern a fost reprezentat pand in
ultimii ani de unitdfi comerciale mari, raspéndite in tot orasul. Dezvoltarea sectorului a
urmat reteta clasicd din celelalte mari orase — centrele comerciale de tip mall au
aparut dupd unitatile de retail de tip stand alone.

Decizia Auchan de a se instala in Parcul Electroputere a avut un efect
benefic asupra potentialului economic al acestui centru comercial, foarte bine
localizat si cu perspective importante de dezvoltare.

Aproape 17.000 de companii industriale 1si desfasoard activitdfile in intreg
judetul, cel maiimpoertant jucator fiind Ford, care produce si asambleazd modelul B-

Max.
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Orasul are in acest moment un parc industrial privat, Cassia Park — o platforma
de clasa B unde companii mici si mijlocii si-au amplasat cenfre de distributie si
depozitare.

De asemeneaq, functioneaza si un parc industrial infiintat de autoritatile
judetene — Parc Industrial Craiova -, astdzi ocupat in intregime.

Exista un interes din partea unor companii in a investi infr-un al doilea parc
industrial privat, situat IlGngd aeroport, unde autoritdtile locale au inceput investitiile in
utilitati si terenuri.

Industria aeronautica are, de asemeneaq, perspective de dezvoltare in zona.

Stocul de spatii de birouri de clasele A si Bin Craiova este estimat la 30.000 de
mp, pentru anul 2016 fiind in constructie 7.000 de mp in zonele semi-centrale,
dezvoltate de investitori local.

Sectorul financiar-bancar local, companiile de outsourcing (BPO), cele din
industria aufo si de servicii administrative (SSC) urmaresc extinderea activitdfilor; de
aceeaq, cererea lor de spatii de birouri din Craiova are cea mai mare pondere.

Chiria pentru spatiile de birouri din Craiova variazd intre 10 si 12 euro/mp
pentru spafile de clasa A si infre 6 si 10 euro penfru cele de clasa B, rata de
neocupare fiind de 18%.

Sursa: CBRE Romania
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat sunt de tip teren intravilan.

Aria pietei este una urband si aparfine unei zone centrala de tip rezidential,
zona este putin populatd avéand un grad de construire peste 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in scadere (datoritd conditiilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpatatori, motivata de politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergenje a pre]urilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere realad de cumparare.

- caracteristici oferta: mai mare —in comparatie cu dimensiunile cererii

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdfilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbfie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- tendinte : stabilizare si crestere a franzactiilor imobiliare.

- cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona preful de vanzare
este cuprins infre 200 — 400 euro/mp in functie de zonad, suprafafa si accesul
la utilitati).

Piata imobiliard este activa.

Oferta este mai mare decat cererea. Piatd a cumpdratorului.
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ANALIZA DATELOR §I CONCLULII

Cea mai buna utilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP], cea mai buna utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila utilizare a
proprietatii care este fizic posibila, justificatd adecvat, permisa legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
utilizari, este considerata cea mai buna utilizare.

Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentald si integrantd
a estimarilor valorii de piata.

Conceptul de ""cea mai buna ulilizare” reprezintd alternativa de utilizare a
proprietatii selectate din diferife variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucrarii.

Relafile dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si intelegerea comportamentului piefei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune ufilizdri identificd cea mai profitabild utilizare
competitiva in care va fi pusa proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmdatoarele situatii:

» cea maibuna utilizare a terenului liber;
» cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie sa indeplineasca
urmatoarele criterii:
permisa legal;

posibila fizic;

A\

justificatd adecvat;

A\

fezabilda financiar;

A\

maxim profitabila.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi

ufilizarea prezentd, constructia, subimpdartirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai
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buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor.

Ca alternativd, terenul poate fi pdstrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
ufilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi platit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecindtatilor, conduce la concluzia c& posibilitatea

utilizarii terenului in alte moduri decat este folosit in prezent nu este atractiva.

CMBU = comerciala

Valoarea terenului.

Metoda comparadtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost vndute recent sau a caror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi vindutd, dacad este oferita pe piatad.

Am ales proprietdfi imobiliare asemdandtoare a cdror cifrd de ofertd este
cunoscuta din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand in vedere situatia in care se afla piata imobiliard s-au identificat
anunturi cu terenuri libere situate in zone rurale similare ale judetului Braila.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

Estimarea pretului dreptului de superficie.

Limita minima a pretului dreptului de superficie, se stabileste astfel incat sa
asigure recuperarea pretului de vanzare al terenului, in conditii de piatd, la care se
adaugad costul lucrarilor de infrastructura aferente.

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a pretului superficiei se va stabili astfel incat sa
asigure recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a
ferenului.

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
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Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel:
k =Rb + Ri unde:
Rb =rata de baza fard risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fardrisc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdanzii de

referintd a Bancii Nationale a Romdé&niei pentru anul 2016- 2017

Riscul investitiei (Ri] s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:

Pentfru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de
piatd si anume:
s Venit—an,
o @+k)

unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece

V = +Vt

perioada de recuperare era de min 25 ani.

Se considera o perioadd de recuperare de 25 ani in cazul dreptului de

supeiIficie.

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

i=1 1
Vi =rx Z i unde r =pretul anual al dreptului de superficie
n (] + /()

Pentru determinarea pretul anual al dreptului de superficie utilizam formula:

A
i=1 1
) (1+Kk)’

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 2.
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Cadlificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licenfiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotfia 1999.

Masterat in ,,Management financiar si in administratie publica” al Universitatii
Danubius din Galafi.

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietafi imobiliare si
memobru titular al Asociafiei Nationale a Evaluatorilor din Romania din anul 2003.

Certificat de ,,Auditor in Domeniul Cdalitafi” eliberat de Ministerul Educatfie,

Cercetarii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul EQucatie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.

Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

e dupd cunostintele evaluatorului  informatfiile prezentate In raport sunt
adevarate si corecte;

e andlizele si concluziile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

e evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul;

e evaluatorul detine pregdtirea profesionala si experienta necesard

e nimeni, cu excepfia celor care semneazad raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Concluzii.

Valoarea de piatd estimata a proprietdtii teren din Craiova, str. Brestei nr. 29,

jud. Dolj, proprietatea domeniului privat al Municipiului Craiova, este de:

1511000 lei echivalent a 331000 euro (679 lei/mp)

Suprafata este de 2227 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
76987 lei echivalent a 16863 euro (34,57 lei/mp echivalent a 7,6 euro/mp).

Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:
6416 lei echivalent a 1405 euro (2,88 lei/mp echivalent a 0,63 euro/mp).

Studiul de piata al Camerei Notarilor Craiov a 2017

Zona Al 1300
Zona A2 850
Zona A3 550
Zona B 220
Zona C 100
Zona D 50
Extravilan Craiov a 12
Intravilan loc. limitrofe 20
Zona Metro 100
|Zono Selgros 70

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA

SOLICITANT: MUNICIPIULUI CRAIOVA

DESTINATAR: S.C. CALOREX INTERNATIONAL TRADE S.R.L.

Data: 21.07.2017
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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ANEXE

Definitii i termeni ai evaluadrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin

construire.

Abordarea prin piata - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

activului subiect, cu active identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piata - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepadrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care partile au acfionat fiecare in cunostintfd de cauzd, prudent si fara

constrGngere.

Cumparator special - un anumit cumparator, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si

care nu ar fi disponibile altor cumpardatori de pe piata.

Data evaluarii - data la care se aplica opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliara.

Fond comercial - orice beneficiu economic Vviitor provenit dintr-o
intreprindere, dinfr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de

active, care nu sunt separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietdtile sale economice. Aceasta nu are substanta fizica, dar asigurd drepturi i

beneficii economice proprietarului sGu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
sau o parte a unei cladiri, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a obfine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decat
pentru:

() utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri squ servicii sau pentru
scopuri administrative; sau

(b) vanzarea pe parcursul desfasurarii normale a activitdtii.

Ipoteza speciala - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi facute intr-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice fip de proprietate imobiliara
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdtii reflecta

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald
a acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost afasate
terenului, cum ar fi cladirile si constructiile de pe amplasament si toate elementele
permanent atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care

asigurd functionarea unei cladiri, aflate atat in subsol, cat si deasupra solului.

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau penfru un

proprietar potential, pentfru o anumita investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotarate, care reflectd

interesele acelor parti.l

Valoare speciala - o suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care aqu valoare numai pentru un cumparator special.
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Valoarea de piata - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumparator hotarat si un vanzator
hotardat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile

au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.
Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a

doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai

mare decdat suma valorilor separate
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Calculele evaluarii
ANEXA NR. 1 - ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 2.227,00 328 2770 1862
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 320 300 175
Ajustare pentru negociere -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -48,01 -45,00 -26,25
Pret ajustat pentru negociere 272,08 255,00 148,75

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste aducerea
comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate.exemplu- la preturi mari la ofertare
corespund marje de negociere mai mari. In cazul de fatd marja de negociere estimatd este de -15%, pe baza
informatiilor obtinute de la agentiile imobiliare locale.

Drepturi de proprietate superficie integral integral integral
Valoarea corectiei (%) -15% -15% -15%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -48,01 -45,00 -26,25
Pret corectat 224,06 210,00 122,50

Drepturile de properietate ale comparabilelor cu cele ale subiectului sunt de obicei drepturi de proprietate depline,
iarin acest caz corectiile sunt de -15% pentru teren concesionat sau drept de superficie.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pret corectat (EURO) 224,06 210,00 122,50

Conditiile de finantare se refera la faptul ca o anumita proprietate are un gronjamenf financiar deosebit de plata
(de ex, o proprietate se vinde in rate cu o dobanda sub dobanda pietei). In acest caz aceste corectii sunt nule.

Conditii vanzare Independent Indep. Indep. Indep.
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 224,06 210,00 122,50

Conditile de vanzare reflecta motivatia cumparatorului si a vanzatorului. In cazul nostru exista conditii similare de
franzactionare. Nu sunt necesare corectii.

Conditii de piata <2 luni < 2 luni <2 luni
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00

Pret corectat (EURQO) 224,06 210,00 122,50
Depind de vechimea tranzactiilor sau ofertelor. In acest caz aceste corectii sunt nule.

Localizare Centru-Brestei Centru Ung(t:;:r:ri‘-l};arc Centru-Brestei
Valoarea corectiei (%) -15% -15% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -33,61 -31.50 0,00

Pret corectat 190,45 178,50 122,50

Depind de localizarea amplasamentelor. Localizare similara C3, corectie de 0% similara, pentru C1 si C2 o corectie
de -15% (corectii estimate cf. pieteiimobiliare locale)

Acces direct direct direct direct
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mMp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 190,45 178,50 122,50

Penfru o deschidere in minus estimam o corectie de -10%, aplicata la Cl1, C2 si C3 (raportul mare dinfre suprafata si
deschidere) (corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Destinatia (utilizarea terenului) inds mixt mixt mixt
Valoarea corectiei (%) -12% -12% -12%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -22,85 0,00 -14,70
Pret corectat 167,60 178,50 107,80
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Depind de destinatia terenului (rezidentiala, comerciala, industriala). Destinatia este indsutriala. In acest caz se

corecteaza cu -10%.(corectii estimate cf. pietei imobiliare locale)

Utilitati toate toate toate toate
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 167,60 178,50 107,80
Depind de utilitatile terenului (apa-canal, electricitate, gaz metan). Nu sunt necesare corectii.

Suprafata 2.227,00 328 2.770 1.862
Corectie procentuala -3% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -5,03 0,00 0,00
Pret corectat 162,57 178,50 107,80

Apreciem o corectie de nula pentru C2 si C3, de -3% pt C2, pentru suprafete mai mici.(corectii estimate cf. pietei

imobiliare locale)

Altele nu este cazul
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 162,57 178,50 107,80
Nu este cazul
Total corectie bruta 109,51 76,50 40,95
total corectie bruta cea mai mica 34,21% 25,50% 23,40%
Valoarea estimata rotund 108 EUR/mp

492 lei/mp
Curs euro 4,5654 lei
S teren/mp 2.227.00 240.000 € 1.096.000 lei
Sursa:

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/central/teren-

Comp 1 -sir. Palfinis 59 constructii-de-vanzare-X67V0300A?lista=3149573

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/central/teren-

Comp 2 - Strada Unirii 173, constructii-de-vanzare-X67V03011?lista=3149573

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/central/teren-

Comp 3 - Str. Alexandru Cel Bun 46 constructii-de-vanzare-X67V0300V?lista=3149573
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ANEXA NR. 2 - Estimarea chiriei
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor, astfel:
k=Rb +Riunde:

Rb =rata de baza fara risc

Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdnzii
de referintd a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2016- 2017

Luna Dobdanda
ulie-17 1.75
iunie-17 1,75
mai-17 1,75
aprilie-17 1,75
martie-17 1,75
februarie-17 1,75
ianuarie-17 1,75
decembrie-16 1,75
noiembrie-16 1,75
octombrie-16 1,75
septembrie-16 1,75
august-16 1,75
MEDIA 1,75
Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma ariscurilor, astfel:
Risc exterior 0,10%
conditii economice 0.05%
management 0.05%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 0,10%
localizare 0,05%
dimensiunea/calitatea spatiului 0.05%
TOTAL 0,20%
k=1,75%+* 0,2% = 1,95%
Se considerd o perioada de recuperare de 25 ani in cazul superficiei
i=1 .
Y 1/(1+ k) 19,64
n
Valoarea de piata / mp 492 lei
Suprafata de teren (mp) 2.227,00
Chiria:
Chiria anuala / mp 25,1 lei 55€
Chiria anuald total suprafata 55.786 lei 12219 €
Chiria lunara/mp 2,1 lei 0,46 €
Chiria lunara total suprafata 4.649 lei 1.018 €
Curs Euro: 4,5654 lei
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Documentele evaluarii

MUNICIPIUL CRAIOVA t MUNICIPIUL CRAIOVA |

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA Tr"ﬁ’é}
Str. Al Cuza, Nr. 7 Tel.: 40251/416235 CERTANG®
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561
consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro ciﬁ,ﬁa?gg;‘c

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr.91809/ 18.07.2017

CATRE,
PFA ANDRONIU IULIAN COSMIN
Aleea Parcului nr.2, bl.A1bis, sc.1, et.5, ap.15,
Localitatea Braila , judetul Braila

Prin hotararea nr. 419/26.11.2015 Consiliul Local al Municipiului Craiova a aprobat
constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros in favoarea S.C.Calorex international Trade
— S.R.L., asupra terenului in suprafata de 2227mp apariinand domeniului privat al
Municipiului Craiova , situat in str. Brestei nr. 28.

Conform art. 3 al hotararii mentionate , pretul constituirii dreptului de superficie asupra
terenului, pe o durata de 10 ani va fi stabilit pe baza raportului de evaluare , care va fi supus
aprobarii Consiliului local al Municipiului Craiova .

Avand in vedere Contractul de Servicii nr. 96828/17.07.2017, avand ca obiect
. /Achizitie servicii de evaluare bunuri mobile si imobile apartinand domeniului public si privat
din municicpiul Craiova precum si servicii de determinare a cantitatii si a valorii materialelor
rezultate in urma scoaterii din functiune a unor bunuri apartinand domeniului privat al
municipiului Craiova” in conformitate cu cerintele caietului de sarcini si cu obligatile asumate
in contract, va solicitam sa procedatii la evaluarea pretului constituirii dreptului de superficie
asupra terenului in suprafata de 2227mp, situat in str. Brestei nr. 29 , pentru ducerea la
indeplinire a HCL nr. 419/2015.

DIRECTO{%‘XFC('TIV.
Cristian lonuf Gélea

\

SP/FGREX
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NiCPLY RAIOVA

\SILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.419
privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros in favoares 5.C.Calores
International Trade S.R.L. asupra terenutui apar{iniind domeniului privat a!
municipivlui Craiova, situat in str.Brestei, nr.29

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in gedinta ordinard din data de
26.11.2015;

Avéand in vedere raportul nr.168231/2015 intocmit de Directia Patrimoniu prin care
se propune constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros in favoarea S.C. Calorex
International Trade S.R.L., asupra terenului apartindnd domeniului privat al municipiulu
Craiova, situat in str.Brestei, nr.29;

in conformitate cu prevederile Cartii a Ill-a, Tithul 1il, Capitolul I, art. 693-702 i

Cartii a V-a, Titlul 11, Capitolul 1 din Legea nr. 71/2011 pentru punered in executare 2
' Legii nr.287/2009 privind Codu! Civil, art. 4 din Legea nr.213/1998, privind proprietetea
publica si regimul juridic al acesteia, Legii nr.7/1996 a cadastrului §i publicitai
imobiliare, cu modificirile §i completarile ulterioare, Ordonantei Guvernului ar. 92/2003
privind Codul de procedurd fiscald, Legii nr.571/2003 privind Codul fiscal, Legi
nr.273/2006 privind finantele publice locale, art.36 alin.l din Legea nr.18/1991,
republicatd, a fondului funciar §i Legea nr.50/1991, republicaty, privind executarca
lucrarilor de constructii;

In temeiul art.36, alin.2, lit. ¢, art.45, alin.3, art.6l alin.2, art.[ 13, alin.l lit.h s

art.121, alin.2 din Legea nr.215/2001, republicatd, privind administratia publica locala;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros in favoarea 5.C
q Calorex International Trade S.R.L., asupra terenului in suprafatd de 2227 mp
apartindnd domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str.Brestei, nr.2%,

identificat in anexa care face parte integranta din prezenta hotarére.

Art.2. Dreptul de superficie cu litlu oneros in favoarca S.C. Calorex Intemational Trade
S.R.L., se constituie pe o duratk de 10 ani.

Art.3. Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat s
art.| din prezentd hotirire, va fi stabilit pe baza raportului de evaluare, care va !
supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Art4. S.C. Calorex International Trade S.R.L. are obligatia de a plati, in termen de 90 de
zile de la aprobarea constituirii dreptului de superficie, contravaloarea folosinge! pe
ultimii 3 ani a terenului identificat in anexa care fac parte integrantd din prezenis
hotdrdre, calculatd conform hotaririlor Consiliului Local al Municipivlui Craiovs
privind aprobarea impozitelor §i taxelor locale adoptate pentru fiecare an $i o
legislatiei in vigoare.
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verespeciarea condificl prevazuli i art 2 din prezenta hotirinrg duce 1a neinghéers
ontractudui de superficie in forma auentica

Art.6, Primacul Municipislui Craiova, prin aparatul de specialitate: Secviciul Administraic
Publica Locald, Directia Patrimoniv i 5.C, Calorex international Trade S R.L. v
nduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari

CONTRASEMNEAZA,

[y Sa—
———

Anhtndacts 1 Arant As falncind Andu_oa Anul Avantuest da lidabai desonticd Ak swisiitatinta
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-

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A CORPULUI DE PROPRIETATI

trtraviam
scare 1500

l . MNumela s prenumele proprietariior
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ANEXA AL S

CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE
Din data de 10.11.2003

Intre:

S.C. EUROTAXI S.A., cu sediul in Craiova, strada Brestei nr. 29, cod postal
11C0, inregistrata la Oficiul Registrulul Comertului cu numarul J16/138/1891, Cod Fiscal
numarul R 3074142, denumita in continuare VANZATOR , prin lichidator judiciar S.C.
BNP CONSULY S.A., cu sediul in Craiova, strada Nicolae Balcescu, bloc M12,
apartament 4, cod postal 1100, inregistrata la Oficivl Registrului Comertului cu numaru!
J16/1/2001, Ced Fiscal numarul R13848781, telefon. 0251-415.809, 0251-415.378, prin
reprezentant legal NITA MINEL, identificat prin C!, seria DX, nr. 000511, eliberat de
Folitia Craiova,

%! )
S.C. CALOREX INTERNATIONAL TRADE S.R.L. cu sediul in Bucuresti, B-dul
Iuliu Maniu 224, sector 6, inregistrata la Oficlul Registrului Comertulul cu numarul
- J40/27220/1894, C.U.|. 6646117, prin reprezentant legal VOICU- MOLDOVEANLU RADU,
(._.' in calitate de Administrator, identificat cu Cl, Sera DP, Nr.054552, denumita in
continuare CUMPARATOR, -
s-a inchelat urmatorul contract:

Avand in vedere procesul verbal de licitatie din 16.10.2003 incheiat la biroul
S.C. BNP CONSULT S.A. din Cralova, strada Nicolae Balcescu, bloc M12, ap. 4, prin
care S,.C. CALOREX INTRNATIONAL TRADE S.R.L. a castigat licitatia publica cu
strigare organizata de lichidatorul judiciar al S.C. EUROTAX! S.A. Craiova,

A Intervenit urmatorul contract de vanzare-cumparare, in urmatoarele conditii:

Subscrisa, S.C. EUROTAX| S.A, prin lichidator, vinde societati comerciaie
CALOREX INTERNATIONAL TRADE S.R.L., mobilul situat in Craiova, strada Brestei nr.
29, compus din constructii © atelier + adminisirativ - parter si etaj (271 m.p.), sala cursuri
— parter (207,36 m.p.), garaje — parter (320,81 m.p.}, spalatorie — parter (88,54 m.p.},
casa poarta — parter (2,92 m.p.), sopron — pantar {33 m.p.), platforma beton {28 m.o.).
decantor beten (4,8 m.p.). Terenul aferent constructilor nu face cbiectul prezentului

contract.
= Schitele de plan constituie anexe ale prezentului contract si fac parte integranta
i)  din acesta.

S.C. EUROTAX S.A., CRAIOVA a debandit imobilul in urma recrganizarii fostst
Intreprinderi Judetene de Transport Local — DOLJ, cand prin deczia nr. 98/28.02.18%1 a
Prefecturii Judetului Dolj a fost infintata S.C. EUROTAXI S.A, predarea-primirea
imabilului facandu-se prin protocolul incheiat la 31 decembrie 1991,

VANZATORUL, prin reprezentant, declara, pe proprie raspundere, cunoscand
dispozitile arf. 292 Cod penal, ca nu a mai instrainat imobilul ce formeaza cbiectul
prezentului contract, ca acesla nu a fost scos din circultyl civil in baza vreunui act
normativ de trecere in proprietate publica, afiandu-se in mod legal si continuu In
proprietatea sa, de la data dobanciri si pana in prezent. Sarcinile ce greveaza imcbilul se
sting in baza art, 128 din Legea €4/1995 republicata, raportat 1a art. 518 Cod procedura
civila, imobilul urmand a fi debandit de CUMPARATOR la data piatil integrale a pretului,
in baza prezentulu: contract, liber de orice privilegiu sau ipcteca.

Transmiterea proprietati si 8 posesiel imobilului cafre CUMPARATOR se
realizeaza la data platii integrale a contractulu:,

Noi, partile contractante, Jeclazam

penale retul real al acestei
d (1. Lo“‘_ -
6‘\ 3 2 ._\:ﬁ : .
=/ BNP \* "'._

proprie raspundere, sub sanctiunea legii

>,

@
| coNsuLy <

!
\ \ A /
o.N'w o
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1.785.000.000 (un miliard sapte sute optzeci si cinci de milioane) LE|, inclusiv TV A,
din care suma de 735.000,000 LEI se achita VANZATCRULUI din fondun proprh ale
CUMPARATORULUI. CUMPARATORUL declara ca restul de 1.050.000.000 LE|
reprezinta credit acordat de ALPHA BANK ROMANIA S.A. — SUCURSALA UNIREA -
BUCURESTI prin contractul nr. 141/2003 CUMPARATORULUI si urmeaza sa fie virata in
contul vanzatorului.

Pretul total de 1.785.000.000 (un miliard sapte sute optzeci si cinci de
milioane) LElI urmeaza a fi platita VANZATORULUI de catre CUMPARATCR in
maximum 5 (cinci) zile de la semnarea acestui contract, dovada platii facandu-se cu
ordinele de piata si extrasele de cont bancare; in cazul neplatii in termenul menticnat,
contractul devine nul de drept, fara a fi necesara punerea in intarziere, interventia
instantelor judecatoresti, sau alte formalitati - pact comisoriu de gradul IV - fiind
aplicabile dispozitiile art. 513 Ced Procedura Civila.

S.C. CALOREX INTERNATIONAL TRADE S.R.L, prin reprezentantul sau,
cumpara de la S.C. EUROTAXI S A, CRAIOVA, imobilul descris mai sus, cu pretul $iin
conditife mentionate in prezentul contract, cu al carui continut se declara intrutotul de
acord,

CUMPARATORUL, prin reprezentantul sau, a luat cunogtinid despre situatia
juridica gi de fapt a imebilului care constituie cbiectul prezentului gontract, ca find cea
descrisa mal sus de VANZATOR, prin reprezentantii saj, in sensul ca nu a fost instrainat
de acesta din urma, nu a fost scos din circuitul civil in baza vreunui act normativ de
trecere in proprietate publica.

Redactat azi 10.11.2003, in 7 exemplare, din care unu! pentru VANZATOR,

VANZATOR CUMPARATOR

S.C. EUROTAXI S.A

Prin lichidator

S.C. BNP CONSULT S.A. S.C. CALOREX INTERNATIONAL TRADE S.R.L.
Prin reprezentant legal Prin reprezentant legal

VOICU MOLDOVEANU RADU

e L = /ﬂ/[l.—
oE ;f\ ( ’Er uF\nl N l

BIRI:U UnRIE UNC!ARI:
Prezen:ul fnscris ¢ fogl Lrecy
inca: .e;..uncmér. i’)é.:}a

pentru WIARMARE  couEiX
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OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA DOLJ
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

T S By k15 WO s S
wds INFORMARE
Cartea funcsara cu nr. 34776 Comunal Orag’ Municipiu | Craiova.
A. Partea l-a
[Nr. | Nr.cadastral | [ntinderea l QObs,
[ ert al parcelel Descrieraa imabilulu inhasim
N N , i e T e o
R | 6314 | Censtructii situate in Craiova, sir Brestei nr. 29, [
} | jud. Doj, compuse din |
C 1 - cabina poarta |
| C 2 - garaje + ateliere [ ‘
C! | C 3 - salacursun + garaje + vestiare |
C 4 — sediu administrativ + ateliere | .
C & - spalatorie
C 6 — platforma betonata |
N V- | €7~ decantor beton l |

e e p—— B. Partea a ll-a i
{ Nr.cit “Inscrien privitoare 'a proprietate Obs, |

"

[Incheiere nr 626%/05.05.2604 [
1 SC Calorex International Trade SRL
In baza - contracs de v-c gin 10.11,2003
|

‘ [

o C.Parteaalllka
2 Nrer | Inscrian priviteare la sarcini Obs. |
L_,i 1 | Nuare sarcini CF
- In registru! de transcnpiiun: ipoteca nr. 2309 din datz de 16/03/89 pentru
suma de 650,000,000 \ei in favoarea BASA pe numeie i SC EUROTAX| SA

l . |

Co8c o prezeniul exiras corespunde ks cu positits » vigoare tin cartes furoans ongmald, paskata de sces! brou
Frézentul ema de carke rmm MNU esta valabl la susentificarea sctelor juridice 0a notand pusic, larinformallls prezentate sunt

de L oAl legi.
Samchitat it de . 30 - RON, chitants 1. Ko 264 v et s ublotsimoblard i ol v 272
Data sclutlonari, Asisten(-rogi| Referant,
2n2042 BOGDAN AD! OGARCA

Data eliberdrll,
I/
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MUNICIPILL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
DIRECTIA PATRIMONIU

SERVICIL L Patrimoniu !
Nr. 168231/10.11.2015

RAPORT

Prin adresa nr. 132217/04,09.2015 SC Calorex International Trade cu sediul in Bucuresti | sector 6
, B-dul. luliu Maniu , nr. 224 , inregistratd la oficiul Registrul Comertului de pe lénga Tribunalul
Bucuresti sub nr. J40/27220/1994, solicita autoritdii locale constiteirea unui drept real imobiliar asupra
unuiteren pe care sunt edificate constructii ce le define in proprictate.

Terenul este situat in intravilanul municipiului Crajova, str.Brestei , nr.29 fiind inregistrat  in
inventarul domeniului privat al municipiului Crajova la pozitia 17 din anexa nr.l la HCL nr.380/20)5

{ figureazd Teren sir. Brestei , nr.29 , in suprafafd de 2227 mp.

In conformitate cu contractul de vinzare cumpiirare din data de 10.11.2003 | cu fisa corpului de
proprietate gi cu planul de amplassment i delimitare a bunului, SC CALOREX INTERNATIONAL
TRADE SRL detine in proprietate imobilul situat in Craiova, strBrestei , nr.29 , compus din constructii :
atelier + administrativ ~ parter $i €1aj ( 271mp) , sala de cursuri — parter (207.36mp) , garsje — parter
(320,81mp) , spalitoric — parter (88,54mp) , casa poarta -parter ( 9.92mp) , sopron - parter (33mp) ,
platforma beton (28mp) , decantor beton (4.9mp).

Terenul pe care sunt amplasate aceaste constructi nu formeazi obiectul unor cereri de retrocedare
in baza legilor proprietdtii ( Legea ne. 10/2001 privind regimul juridic &l unor imobile preluate in mod
abuziv in perioads 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, republicatd, cu modificirile §i completirile
ulterioare si Legii nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietdfii si justijiei, precum si unele
misuri adiacente).

Potrivit prevederilor art, 4 din Legea ne. 213/1998, privind Proprietatea Publica i regimul juridic al
acesteia, cu modificarile §i completarile ulterioare, unitatea administrativ-teritoriald are un drept de
proprietate privata asupea bunurilor care nu fac parte din domeniul public. Aceleasi prevederi legale le
glsim reiterate §i in art, 121 alin. 2 din Legea nr. 215/2001 a Administragiei Publice Locale, republicatd, cu
modificirile i completarile ulterioare.

(_‘ Dreptul de proprietate constitvie dreptul real cel mai deplin, conferindu-i titularului sdu trei
atribute, §i anume posesia, folosinga si dispozifia, Existd si exceplii cind uncle dintre atributele
recunoscute de lege proprietarufui sunt desprinse din conginutel joridic al dreptului siu, alcawind un alt
drept real principal constituit ori recunoscut in favoarca altei persoane, drept independent, opozabil tuturor,
inclusiv proprictarului, 1n acest mod se realizeazd ceea ce numim dezmembramintele dreptului de
proprictate.

Dezmembramintele dreptului de propeietate sunt: dreptul de superficie, dreplul de uz, drepul de
abitatie si dreptul de servirute si ele pot §i constituite sau dobidndite numat »supra bunurilor care se afld in
proprietate privati,

Potnvit alin, (1), art.693 din Noul Cod Civil, superficia reprezintd dreptul de a avea sau de u
edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra ciruia superficiarul
dobindeste un drept de folosing, suprapunindu-se dovd drepturi de proprietate: drepiul de proprietate
al superficiarului asupra construcyiilor, plantajiilor sau altor lucrdri §i dreptul de proprictate asupra
terenulul, al cirui proprictar este o altd persoand.

Dreptul de superficie prezintd urmatoarele caractere juridice: in primul rénd, este un drept real
imobiliar, aviind ca obiect intotdeauna un bun imobil, adicd o suprafad de teren . Un alt  caracter
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construstia, plun
alizi persaane decit pro I )
pe o durnti determinatid de cel mule Y9 de ank

Cu priviee fa-caractervl §i natura 52, dreptul de superficie s¢ poate canstitul cu Tithy gratuit suu cu
titlu duaeros asa cumirezulid din dispozitiite art, 6%7 Noul Cod Civil

Dat fiicd fapiad cieste justificat s& s incaseze de la proprietarul acestel canstrucyiifspatiu edifica
pe terequri dpartinind awtofitdti locale, cantravaloarea folosiatel terenulul pe care este amplssatd con-
structia constituind yeniturt dle auwentati locale, propuaem constituivea deeptului de supeticic in favoarea
5C Pan Group SA Qraiova, cu tislu oneros. ‘

[n conformitate cu prevedasile alin (1) arn.697 din Noul Cod Civil titularul dreptdlui de superficie
datoreazh sub formi de mej:::am. o sumd egall cu chiria stabilitd pe piaa liberd, (inind}scimn de natura
terenului, de dcstinallin construeticl, de zona in care se afl3 terenul, precum si alte eriterii de determinace a
contravalorii folosinrei. |

Intinderea §i exercitpres dreptului de superficie se va realizeaza in condiiile art. 695 NCC in
conditiile contractului ce ugmenza a fi incheiar intre autoritatea locald §i titularul dreptului de proprictate
asypra censlruchiel, hum it superficiar.

WISTITNE Primvas! JUndec, s¢ poalie ¢ansyivg

Faja de cele prezenigte, in conformitate cu dispozitiiie Carii a Hisa Titlul 111 Cap. lran, £93-702
( Superficia ) §i Casea a V-3 Titlul 11 .Cap. | ( (zvearele obligatiilor ~ Contractul ) din l;gey ne 712011
pentru puncred in executare @ Legii ne. 287/2009 privind Codul Civil, cu prevederile art. 4 din Legea nr.
21371998, privind proprietefea publicsd §i regimul juridic al acesteia, Legii nr. 7/1996 a eadasteului 5i
publicitalii imobilifre, cu modificarile §i completérile ulterioare OG ar. 9272003 privind Codul de
procedurd fiscald, Ligea nr.i 57172003 privind Codul fiscal, Legea nr. 27372006 privind fingniele publice
locale, art, 36 alin, | din Lc&ca nr, 1801991, republicatd a fondului funciar, art. 36 alin. 2kt ¢ si art 121

alin. 2 din Legea nr  213/20Q1, republicatd a Administratiei Publice Locale, cu modificarile i completarile

ulieriogre, Legea

30/1991R  privind executarea lucedrilor de constructii propunem; spre aprobare

Cansiliului Local allMunicipgului Craiova:

|. Constituirea drep

|
ului de superficie cu titls oneros in favoarea SC Calorex Ingernational Trade

cw sedjul in Bucure§ti ; sector & , B-dul. luliu Maniu | ar, 224 |, asupea terenului in suprafaté de 2227 mp

agarfinand domeniu|ui priva
rAport.

2.Dreptul dg superfi
durarzide 10 ani.

3. ('.‘uamumrl presta
lurde evaluare. care

4, SC Calorex I
canstituirii dreptulul

de superficie, contravalcarea folosingei pe wltimi 3 ani a terenulul

al municipivlui Craiova, str. Brestei nr29, identificat in apexi la prezentul

cie cu titlu onezos precizat |a puncrul | din prezentul raport s& constituie pe ¢

i titularului dreptului de superficie al terenului va slabili(ipe baza raportii-

va fi sugus aprobdrii Cansiliului Local al Municipiului Craiova,

gional Trade are obligatia de a plti in tezmen de 90 de zile de la aprobarea
identificat n

anexd, caleulawy copform hptaedrilor Consilivivi Local al Municipiului Craiova privin? &pnobartn im-

pozitelor gi taxelor |

ma aulenticl.

Director e
Cons. Jur. |

bele addptate pentru fiecars an §i a legislagiel In vigoare,

s Nc:upec?rea confi(iei peevizuld 1 pct 4, duce ln neincheierea contractulus de #perﬁcie in for-

utiv, '

t Gilea \
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Comparabile

8/1072017 Teren 328 mp/ 2 deschider! / Sir. Paitinis Ianga BankPost/ Pot 20% - X67VD300A

@imnbiliare-ru 1D Anunt: #X67V0300A

Teren 328 mp/ 2 deschliderl /7 Str. Paltinis langa BankPost/ Pot 20%
Craiova, zana Central Actualizat in 17.05.2016

104.990 EUR

Comision; 1%

Salveazh

Adaugl notite
5

Caracteristicl

Suprafata teren: 328 mp Tip teren: constructli

Front stradal: 14m Clasificare teren: intravilan
Nr. fromturi: 2 Constructie pe teren: Nu

Specificatii
utliteai
Apa
Canallzare
Gaz
Curent
Curent trifazic
Alve detalll zond
Jare strazi:
Mijioace de transport
lluminat stradal
Vecingtligl
Stradal Paltinls / |langa fastul Banc Post

Alve detalll

Teren Intravilan n suprafata de 328 mp cu dubla deschidere : una de 14.53 ml sl cealalta de 3.50 ml.
Terenul este situat pe strada Paltinls, langa Bank Post.Conform C.U.Terenul este stuat In zona de
locuirte cu regim tehnic de inaltime de la P+3 la maxim P+10 si un Pot de 20%.Proprietarul accepta si
variante.

Acte, avize
Certiflcat de Urbanism

Detalii de contact

Sunéla Rathlaly 507 GROUP MoBlLARE
0351.179.325

Alte telefoane:
0764.561.627
0760.592.988
0766.375.691

Gsegte mai mutte anunturi: Imobiliare Craiova, Terenuri constructiiin zona Central, Craiova

Tnapol Tn listd

Sus

folusind servicile - "Portalul afacerior Imobibare™
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Localizare §i imprejurimi
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00T Toren Intviasd 3- 2770 mgs Strwde Urdd £ POT-26% - XITVIOO11

@lmohmare.m 0 Anunt: £G67V0301 1

Teren Intravilan/ S- 2770 mp/ Strada Unirll / POT-35%
Crabtres, 2o Ceotral Actualzat in 14032016

831,000 EUR
IWEUR/ mp
Carmistor: 1%

0
Adauginothe  Saveszd CEREDETALN

ALAEA s

Caracteristic
Suprafeld teren: 270 mp Tip teren: corstructl

Construcyie pe teren: Nu

Alve detali zond
Amensjare strazi; ashiltane
MBoace de transgort
Ikminas stradal
Vecinktiyl
Parcd Nicclae Romanesay
Alre detapd
Teren intraviam, in suprafats de 2770 mp, shuat intr-d 203 rendentak comercala, foarte aproape de
Parod Nicolee Romanesau, pe strada Calss Unirl, Nr. 177, 181, cu un POT de 35%, regim maxim de
maftime P+2, CUT masam de 1,05, Pretabl pentru orice comercals L

Detalll de contact

0351... vzt ot rumird

Gsegie mal multe anunturt: ieobflane Cralowa, Terenwr! constructt n 2002 Central, Criova

Taapol In tea
Sun
Avag Bt Adsuing servitiie wewy Fwtl s - Yorud sfecofcr wkilere”
ey Y ol o JEIVOX T Mt d1496T3 w
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Ll i Toren Intwevian 1632 mp / O, Asandru Col Bue / Qrelove - XETVOXIOV
@Iﬂmﬁlﬂnre.m 1D Anune: #X67V0200V
Teren Intravilan 1862 mp / Str. Alexandru Cel Bun / Cralova
Craiaren, sona Cootrad Artvalant n 2002016
325,850 EUR
175 EUR/ mp
Comisior: 1%

Saveezd
°
At s

Caracteristic
Suprafald teren: 1362 mp Tip teren: corstructl

Clasificare terenc Intraviian

Construcyie pe teren: Nu
Spectificagh
Alte detall
Teren 1862 mp, ingravilan, central , Creiova , strac Alexandey <ol Bun Teren gol | imprejeuit, acces la
wrikat) Jdeal pentru investit In dacir! de Interes public f ganeral - hote! , spital, dinkca , dadid agrement
o €00 « PUZ din 2010 cu procent ocupere teren P.OT 45% si CUT - 5+P+ 4E Ideal pentru constructie
locuime remdentiaie - PUZ 0w P.OT 40% s CULT P42 « terenul se poate parcela in 3 parcele x 620 mp/buc
Detalll de contact
sund Is u SUD GROUP IMOBILARE
0351.179.325
Alte teleforns:
0764561637
0760.592.983
0766375.69

Ghsegee mal roulte snungurt; imobiliare Cralows, Terenur construct® In ross Cenral, Crvove
Tnapei i lisd
Sus
At s § Amted wer wn £ ey brww] ww b0 e wery e westlery”
epra 1 uotlir Co HETVONOVRetn= 5146672 "
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MUNICIPIUL CRAIDWA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Bir. AJ, Cuza, Nr, 7 Tel: 402611416235
Cralowa, 200586 Fax: 40251/411861
consiliulocal@primariac ralova.re
W primariacraiova, ro

150 9001
siMiriiey @R

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMOMNIL
we 3809 18072017

CATRE,
PFA ANDRONIU IULIAN COSMIN
Alesa Parculul nr 2 blAThis, sc 1, et §, ap 15,
Localitatea Bréila | judeiul Brada

Prin holararea nr. 4719726.11.2005 Consiliul Lacal al Municipiulud Cralova a aprobat
constituirea drapiulus de supericie cu tiths oreras Tn favoarea 5.0 Calorex iremational Trade
~ SRL, asupra terenulyi in suprafata ce 223Tmp apardindnd domenivlui privat al
Mumcipiuiul Craiova | situat n str. Brestel nr_ 28

Condorm art. 3 af holardni menfionate | pretul constuini dreptulul de supedicie asupra
ferenulul, pg o duratd de 10 ani va §i siabilit pe baza raporulel de evaluare | cane va fi supus
aprobdn Consiliulu ooal al Mumicipiulul Crasva

Avand in vedere Contractul de Servicli nr, 9682BMT.O7.2017, avand ca obiecl
cAchizipe senvich e evaloars bunun mobde 51 imobde apaminénd domenilul pobi 5 prival
i e Grsova precum 5 senacl de defenminare a8 caniitali s 8 valom malenaieky
rerulfate fn prma scoalem dm fwnchiome a woor buour aparfirgnd  dormarmuie prived &l
snurmciorsuy Graova”™ in conformitate cu cenniele camtule: de sarcini 8l cu obigatile asumate
In contract, va sohcitam =8 proceda) la evaluanea prefulun constituinl dreptulel ce supearficie
asupra terenudui Tn suprafald de 2227mp, situal Tnosir. Brestel or. 29, pentru duperea la
irdeplinire a HOL nr. 41572015

DIRECTOREXFCUTIV,
Cristian loduy Giiles
\

\

EPFREN



NICTPIUL CRALIGVA

ONSTLIUL LOCAL AL MUNICIPIUTUT CRATOVA

HOTARAREA NR.419
privind constitulrea dreptutui de saperficie cu titlu oneros in favoares 5.0 Calare:
interongional Trade S.R.L. asuprs lerenalul aparjindnd domenialui privar al
municipialul Cralova, situat in str.Hrestey, nr.29

Consiliul Local al Municiprului Craiova, intrunit in sedinia ordinard dm dets de
26.112015;

Avind in vedere raporul nr. 16823 112015 Intocmit de Directia Patrimoniu prin core
s¢ propune constituiren dreptulul de superficie cu il oneros in favosrea 5.0, Calores
Internajional Trade S.R.L., asupm terenului aparjinind demeniuliul privat al municipiul,
Crdova, situat in str.Brester, nr 29, ;

in conformitate cu prevederile Caigii a 1ll-a, Tithal lil, Capitolul I, 693-702 i
Ciirtii a V-a. Titlul 11, Capuiolul | din Legea nr. 7172011 punerea in execulire
Legii nr. 28772009 privind Codu! Civil, art. 4 din Legea nr.213/1998, privind proprieteics
publich si regimul juridic al acestein, Legii nr.7/1996 o cadastrului s publicitn
imabilinre, cu modifichrile § completirile ulterioare, Ordonantel Guvernului nr, 922001
privind Codul de procedurd fiscald, Legii nr.5712003 privind Codul fiscal, Lepi
nr273/2006 privind finanjele publice locale, arm36 alin.l din Leges nr 181991,
republicatd, a fondului funciar ¢ Legea ne 5001991, republicatd, prvind executares
lucrinlor de construciii;

In temeiul art36, alin2, lit. ¢, artd$, alin.d, art6l alin2, ar.!i5, alin| lith &
ar. 121, alin.2 din Legea nr.215/2001, republicatd, privind administratia publica locata;

HOTARASTE:

Art.l. Se aprobd constituirea dreptulul de superficie cu titly oneros in favourea 5 (
Calorex Intemapional Trade S.R.L., asupra terenului in suprafsgd de 2227 mp
aparfinind domeniului prival al municipiului Cralova, situat in str.Brestei, nr 29
identificat in anexa care face parte mtegrantd din prezenta hotfirire.

Artl Dreptul de superficie cu tilly oneros in favoarca 8.0 Calores Intemnstional Trude
SJLL., se constituie pe o duritd de 10 ani.

Are.Y. Cuantumul presiagied titularulei dreptulul de superficie asuprn terenului dentificnt s
art.| din prezents’ hothrire, va i stabilit pe baza mportulul de evaluare, care va ||
supus aprobdrii Consiliului Local al Municipiulw Cralova.

Artd, 5.C. Calorex Internagional Trade S.K.L. are obligatia de a pliy, in termen de 90 de
rile de la aprobarea constituini dreptului de superficie, contravaloarea folosingel pe
ultimii 3 ani a terenului identificat in anexa care fac parte integrimth din prezents
haotdriire, calculati conform hotinirilor Consliului Local al Municipiului Craions
privind aprobarea impozitelor i taxelor locale adoptate pentru flecare an § o
legslatiel in vigoare.
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Artd Frimarul Memicipiuhi Craiovn, prin aparatu] de specutiitate: Secvicial Adat bt
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PLAN DE AMPLASAMENT SIDELIMITARE A CORPULLH DE PROPRITTATI
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CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE
Din data de 10.11.2003

Irstre.

5.C. EURDTAX] 5.A., cu sediul In Cralova, strada Brestei nr. 28, cod postal
11C0, inregistrata la Oficiul Reglstrulyl Comanislul cu numarui J18/138/1981, Cod Fiacal
nutard ] 3074142, denumita in continuare VANZATOR |, prin lichidator judiciar 5.C.
BNP CONSULT S.A., cu sediul in Craigva, strada Nicolae Galoescu, bloc M12,
apartamant 4, cod postal 1100, inregistrata la Oficil Registruhs Comertutul ou muman
JIEM2001, Cod Fiscai numary] R13848781, telafon. 0251415800, 0251415378, poin
reprageninnt legal NITA MINEL. dentificat prin O seria DX nr. O00511, eliberat da
Foltia Cralova,

g .

S5.C. CALOREX INTERNATIOMAL TRADE 5H.L. cu sadiul in Bucurest, B-gul
fuliy Maniu 224, secior B, inregistrata la Oficiul Registrubl Comertulul cu numarn
JADZTZ20/1004, ... 8546117, prin reprezentant legal VOICU- MOLDOVEANU RADU,
in coiitnle de Administrafor, identificat cu O, Seda DPF, Nr0545527 denwmnita in
corlinutre CUMPARATOR,

s-a ncheial urmatonl contract:

Avand in vedere procesul verbal de Neitatie din 18,10,.2003 inchelat la birowl
5.C. BNP CONSULT 5.A. din Craiova, strada Nicolae Balcescu, bloc M12, ap. 4, prin
care 5.C. CALOREX INTRNATIONAL TRADE S.R.L. a castigat licitatia publica cu
sirigare organizata de Hochidataru! judiclar al 5.C. EUIRDTAXT 5.A. Cralowa,

& intarvenit urmators! confract de vanzae-Cumparane, in urmaloanss oond il

Subscrisa, 5.C. EUROTAXI SA prn lichidator, vinde sockeiafd comercae
CALOREX, INTERMATIONAL TRADE 5 R.L_, mobiiul situat in Craiove, strada Bresied nr
28, comput din constructi @ atelier + adminisvatv = parter st oley (271 mop. ). salp cursuri
- paner (20736 m.p.), garme - parter (320,81 mp.), spaiatorie - parter (88,54 mp ),
casa poarta — parter (3,592 mup ), scpron — parier {33 mp ), platforma beten (28 mo.),
docantor beton (4.8 mp) Terendl aferand constructiiler nu face obsectul prozentulis
conirac

Schitele de plan constifue anexe ale prezantulls contract si fac pafte integranta
din acesta

5.0 EUROTAX SA, CRAIONVA a dobandit mobild in utma reciganizarn fostel
intreprinder Judetene de Transport Local — DOLY, cand prin decizia nr. BE28.02 1961 &
Pmfecturd Judetului Dolj s fost inflintala S.C. EUROTAXI SA, predarea-primirea
imobiuiul facandu-se prin protocolul incheiat la 31 decembrie 1981

VANZATORUL, prin reprezentant declarn, pe propre raspunders, cunoscand
dispozifile art. 282 Cod peral, ca i & mai instrainat moblk) ce formeaza cbectul
prezentulyl contract, ca acesta nu a fost scos din circuitul civll in baza vreunul act
normat de irecere in propoelate publica aliandu-ee in mod legal & continuu N
proprietales sa. de la daia dobancird 8! pans in prezent. Sarcinide ce greveara mmcbiul se
sling In baza art, 128 din Legea B4/1995 repubiicala, rapoat 1a an. 318 Cod procedur
civita, imobibul urmand a fi dobandit de CUMPARATOR s data piali mlegraie a prefulu,
in baza prezentulul contract, iber de once privileghu say lpoteca,

Transmiterea proprietati sl 8 posesie imobluiul catre CUMPARATOR se
reakraara la data plati integraie 3 contraciuius

' proprie mp.\m Il.lb sanctiunea e

i"n-w"—

| eassUET "
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1.784,000.000 [un millard sapie sute apizeci si cinel de milcans) LEL, nelusi T VA
din care suma de T35.000.000 LEl se achil VANZATORULLN din fondust prapifl ale
- CUNMPARATORULLL, CUNMPARATORLUL declara ca restu de 1.050.000.000 LE

reprezinie ced] acordal da ALPHA BANK ROMANIA 5A - BUCURSALA LNIREA. -
BUCURESTI piin confrachsl nr’ 1412003 CUMPARATORULLUI sl umeara sa fie vimta in
contul vanzatarulul

Fregl tolnl de 1.785.000.000 (un millard sapie sute opizecl sl cinci de
milioana) LEl omeaza a § platita VANZATORULL de catre CUMPARATOR n
maximum 5 (cinc) ziie de la semnarma ateiiul contract, dovada plath facandu-s2 eu
ondinele de plata sl axirasels de cont bancane; In cagul neplatl 0 termenil menlonat,
contractyl devine nul de drepl, fard a fi necesard punerea in Intdeziere, intervaniia
instantelor judecaiorepli, sau mite fcrmalitétl - pact comisofiu de gradul IV - find
aplicabile dispozitike art. 513 Cod Procedurd Civilh.

5C. CALOREX INTERMATIOMAL TRADE SR.L., prin reprezentantul ssu,
ciumgana de la 50 EURCOTAX! SA  ORANNWA, imobelul descris mat sus, cu praful g In
m’:ﬂih meniionale in prezeniul contract, cu ol cand continut s& daclara infruiclul de

EUMPAEATDRLM prin reprepentantul sdu, @ lual cunoglinid despre situatia
poridica gl de fapl g imobilulyi cane constiluie oblectul prézeniulul gonfracl, ca find cea
descrisd mai sus de VANZATOR, prin representandi sal n sensul & nu 3 fost nstranat
de acesta din urma, nu 3 fost scos din circuidul civil m baza vreunui -act norraty de
trecere n prophetate publica

Redactat azi 10,11 2003, In 7 exemplare, din care unui pentiu VANZATOR.
VANZATOR CUMPARATOR

';t«-_‘yt . ?

5.C. EUROTAXI 5.A

Pin Behidator

5.C. BNP CONSLULT 5.4 S.C. CALOREX INTERNATIONAL TRADE S.R.L.
Prin mprezeniant legal Prin representant fegal

)
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ATURICIEU L CRAMYA

FRIMARLA MUSHIMULUT CRANN &
(MELCTLA 1A RIS ONIL

SERVICILL, Matrrimoss)

Mr (SNZIVTOHLZ00E

Prin sdeeia ne. 132207704.09. 2015 SC Calorey Internafional Trade cu sediuf in Bocuregti , seébor &
, Bedul, luliu Msnlu , . 324 . Toegistatd 1o oficiul Registrul Comenulul de pe Mngh Tribumail
Bucuseytl sub ne. JAO2T220/1994, solicitd autortifii locale comstituines unul drept nea| imobiliar asuprs
umul lenen pe cure iunt edificaie constricgii ce le define in proprictaie.

Temnul et situnl in intravilengl masiciplulul Crabova, srBrestel | ned9 filnd Inregistrt In
imvemtarul  domeniuloi prival &l munisipmiul Cesiova o pozigia 17 G enesa oe.l o HOL ne 38072015
ﬂwm:l!'mnr_ﬂlnlrl nr 29, in supmiag de 2227 mp.

In confarmitate cu contractul de vinesre cimpirsos din data de 10011.2003 | cu fig corpulu de
proprictste § cu planil de amplasament gi defimitare & bunulin, 5C CALOREX INTERNATIONAL
TRADE SRL detine th proprietate imohilel sitmt In Cratove, sieBrestel | ne. 29, compus din comtrucii &
awclier + sdminfstrativ — pacter §i eta] ( 271mp) , sala de curwr — parver (207, Mmp) . panije - parter
(320 XImp] . spliktoric — purier {88.5mp) |, cosa poerta -parter { 9.92mp) . jopron - paner (33mp) ,
platioema beton (2Rmp) , decanior beton (4,%mp).

Tatenul pe care sunt smplasaie socade constnac)l mu foremensd obiectul unor cereri e refrocedane
In bara egilor proprivtitli { Legea ne. (72001 peivind regimu! juridic ol anor imobiie prekinte in mod
abusls In pericads & mastle 1815 . 22 devembrie |989, republicurl, e modifichrile 3l completirile
uiterionre §i Legii nr. 24772005 privind reforma in domeniile proprietifii & justifiei, precum i uncle
milsurl sdiacente).

Potrivie prevederibor wri. 4 din Legea ne. 2131998, privind Proprietaiea Pablich ¢ regleul juridic al
acesteln, cu modificirle 3 completinle wheriosr, unitasea sdminitrativ-teriociall are on drept de
proprictate privitd asupra burnsrilor cane au fg pane din dorenicl public, Aceleayl preveden legale le
phaim reierste gh e e 120 alin, 2 din Legen e, 2157200] & Adminkarugici Publice Locale, republicatd, cu
modiflcarile y completirile ubterioare.

Dveptill de proprictate consthivde drepiuil real el mal deplin. conferindu-| Hudarulal siu ired
aribihe, §i anume posesin, Polosinga & dporifa. Existl 4 excepiii cind wnehe dinre atribuele
recunoscule de lepe proprictandel sunt desprinse din conginute] jusidic ol drepiulul sy, sleomuind wn ait
drept real principal constinst on recanoscut in fxvoares altel persoane, drepl independent. oposabil luturor,
inchisiv peopriotarului. In scewt mod s sealizoasd coea o mumim dermembraminiele dreptului de
propristase.

Dermermnbraminicle dreptulul de proprictate wnt. dreptul de superficie, dreptul de e, dreptul de
abitape al de srvitule §i ele pot fi constimbte wu dobdndite numal ssupra bunurdor care se afla bn
propriclate privad.

Potnvi alim, (1) art693 din Mol Cod Civil, superficia reprezingd dreptul de s aves sau de o
edifica o comtrucile pe fereanl aliola, deusspra ork in subsoll acelis seren, ssupri clrois superficianul
dobindede wn drept de folosind, suprapuninde-se doud drepturi de proprietate: dreptel de proprietane
ol miperficioruiul wupen construcpidor, plantaglifor sau altor ucrirl 3l dreprud de propescie oy
ferenuti, &l chrel propriciar csic o sl perioard.

Ovepril de superficie prezindd wrmaloarcle caractere jundice: In primul rhnd, este un drept real
imobilias, aviind ca ibiect Insotdesuny v bun imobil, adicl o suprafigi de weren | Un alt  curscier
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Cu privire o carmslerul g mslrd e, deepiu de saperiiels & poste comein oo Vi gresm s g
Tty pirerot B Cuen el din dvapeitl e art. 647 Noul Cod Crwil

Uit feed Tl Ci afie juscifienl vl w2 incaseaw de 13 propreesvl soesses conurugyiuspagis edificn
pe feseauri apart it W incale, contmavatomes fofmivel tereaclul pe care sitg amplagess con-
struefin conatinnd yenkuri ghe sutoniilil lcale, proponem congilusen drepiului de pupetfide in Gvasee
SC Paa Group SA Cralova, fu ity eneror.

In aie o presedecie alln (1} 0697 din Neul Cad Clall thularul dreptidlul de +
Ao wuh ¢ rate o & surd egald <o chiie stabilid pe piag (ibeel, (indnd scarma de natura
serenulul, de corislue)isl, dz zons T= care se sf18 terenul, precum g alie eriteni e deterorinare
mﬂMIH B | |

Intloderem 3 ewarci dreplulul de wiserficie se va renlizessn T condijiile 95 NCLE in

a Il inchelar [ntre untoritaes bocald § tivulong] drepluked de proprictsic
i,

Fagd de ee'e.
{ Superficia | 94

in conformitate ew divpoditine Clirgir w g Titlat 11 Cap ban #9370
Tiehdl 1] .Cap. | { levounle abligafilar - Conrictsl } din ne. THERQ |

pentry punesed In eyecutare p Legil nr. 2872009 priving Cadul Civll, cu prevederite et d din Leges nr
LSRR, privind pubich yi regimul juridic o) scewein, Legii nr 70706 & ki 4l
pubiiciiliji i ificteile i compleileile ulierioroe OO nr 922003 prhvitd Codul de
procefurd [Tecall, nr (ST 12003 privind Codil fiscal, Legea ne, 2712006 privind pablics

socale, ant. 36 alin. | din Leges ar. HR/1991. recubbicald @ fondulul furciar, an. 36 afin, 261 ¢ 4 art 121
il 2 df Legen nr 21 450 !.uwﬂhﬂnﬁdﬂhlﬂmmrﬂﬂm:ﬂmﬂm#mﬂmlk

priving execumres leceleilor de constrocil propu l.pn: sgrabace
I Cirmlonaz

I. Constiuirea ulai ge superficie cu titla onenos in fevoaren SC Caloren | ignal Trade
cu sedjul in Bucuregti | sectgr 6 , B-dul. luliu Manis , ar. 224 | asupea terenului in supr :i de 2227 mp
apartindnd domeniuful prival al municipiului Craiova, str. Brestei nr29, identificat in apexi la prezentul
raport. '

1.Dreptul : superficie cu titlu onesos preczat n punctul | din prézentul rapor g Constituie pe ¢
duratdde 10 ani.

3 Cuanlumri prestafici tiudarulu dreptului de superficie al terenului va Ml stabilit pe baza raporti-
lut de evaluare, care|va fi sugus aprobdrii Cansiliului Local al Municipiului Craiova,
4, SC Calorex In ional Trade are obligajia de a plat: in tn-mendewdcztl'dehqmwm

constituirii dreptulul de rficie, contravaloarea folosingei pe wltimii 3 ani a terenulul | identificat in
anexd, calculawy form silor Consilivlui Local al Municiplului Crafova privin robgrea im-
pozitelor ¢i taxelor locale adoptate peniru fiecars an §i 2 legislatiei Tn vigoare,

S, Nerespecthres conflitiel previzuld 1a pct 4, duce Ia neincheierea contractului de perficie in for-
mé sulentaicl.

Director utiv,
Cons. Jur. s Galeq ‘
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