MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.381

privind insusirea raportului de evaluare avand ca obiect cuantumul prestatiei
titularului dreptului de superficie asupra terenului situat in municipiul Craiova,
str.Calea Bucuresti, bl.P2

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
28.09.2017;

Avand in vedere raportul nr.130955/2017 intocmit de Directia Patrimoniu prin care
se propune insusirea raportului de evaluare avand ca obiect cuantumul prestatiei titularului
dreptului de superficie asupra terenului situat in municipiul Craiova, str.Calea Bucuresti,
bl.P2;

In conformitate cu prevederile art. 697 privind Codul Civil;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.159/2017 referitoare
la constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea S.C. CAPRICORN
S.R.L., asupra terenului situat in municipiul Craiova, str.Calea Bucuresti, bl.P2;

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 cuantumul prestatiei
titularului dreptului de superficie anual asupra terenului in suprafatd de 324 mp.,
situat in municipiul Craiova, str.Calea Bucuresti, bl.P2, in suma de 14716 lei,
echivalent a 3200 euro (45,42 levVmp, echivalent a 9,9 euro/mp), (valorile nu includ
T.V.A.), respectiv valoarea estimata a dreptului de superficie lunar, in suma de 1226
lei, echivalent a 267 euro (3,79 lei/mp, echivalent a 0,82 euro/mp), (valorile nu
includ TV A), conform anexei care face parte integranta din prezenta hotarare.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
PT.SECRETAR,
Gheorghe NEDELESCU Ovidiu MISCHIANU
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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. CALEA BUCURESTI, BL. P2, JUD. DOLJ, PROPRIETATEA

DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI CRAIOVA.

SOLICITANTUL LUCRARII: MUNICIPIULUI CRAIOVA

DESTINATARUL LUCRARII: S.C. CAPRICORN S.R.L. CRAIOVA

Data evaludrii: 19.09.2017
Curs valutar de referintd BNR la data evaludirii: 4,5982 LEI/ EURO.

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

290000 lei echivalent a 63000 euro (892 lei/mp)
Suprafata este de 324 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
14716 lei echivalent a 3200 euro (45,42 lei/mp echivalent a 9,9 euro/mp).

Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:
1226 lei echivalent a 267 euro (3,79 lei/mp echivalent a 0,82 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: 19.09.2017
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. Braila.
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 toate
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 constfructii nu pot fi ulilizate in alte evaludri si, dacd 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 drepfuri partiale va anula aceastd
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 sa 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 farad 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 T constituie terenul situat in Craiova, str. Calea Bucuregti, bl.
P2, 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 schimbad
drepturile lor de proprietate imobiliara 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 proprietati atat din punct de vedere al cumpadrdtorului cat si al
vanzatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea terenului situat in Craiova, str.
Calea Bucuregsti, bl. P2, jud. Dolj, proprietatea domeniului privat al Municipiului

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 fara constrangere.

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

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-aqu 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 proprietdtii 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:
- Hotararea nr. 159/2017;

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagina 7 din 54



Raport de evaluare imobiliara

Constructiile sunt proprietatea S.C. CAPRICORN S.R.L. CRAIOVA asa cum
rezulta din:

» Contract de vanzare cumparare aut. Nr. 2872/11.11.2002;

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 acceptata
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 sau
a numelui si dfilieri profesionale a expertului evaluator, nu este permisa fard

aprobarea scrisad a acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Craiova, str. Calea Bucuresti, bl. P2, jud. Dolj, proprietatea

domeniului privat al Municipivlui Craiova.

Zona este mediana - Zona Siloz

Teren cu suprafata de 324 mp.
Data inspectiei: 19.09.2017

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este mediana - Zona Siloz.

Artere importante de circulatie in apropriere:

» Auto — Calea Bucuresti;

>

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 referinfa mediana amplasare bund. Dotari si refele edilitare bune.

Poluare redusa. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren cu suprafata de 324 mp.
Pe teren exista constructii.

Are forma poligonald, are acces la str. Nanterre
Terenul nu este imprejmuit.

Utilitati: are acces curent electric, apd-canal si gaze.
Vecinatdtile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale

%% - A S = B ,l S -

Descrierea constructiilor.

Pe teren existd constructii.
Constructiile sunt proprietatea S.C. CAPRICORN S.R.L. CRAIOVA.

» Spatiu comercial ,,Cafe Select”- suprafata 323,07 mp;

Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:
Standardul International de Evaluare GN 1 — «Evaluarea proprietdtii imobiliaren

mentioneazd cd: ,o0 piatd@ imobiliara poate fi definitd ca interacfiunea dinfre
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persoane fizice squ 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, atifudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entitatile care participd la schimbul de proprietdti imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influenfe sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceasta
caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o oferta relativ neelastica si
o localizare fixad a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti imobiliare
nu se adapteazd rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piata.”

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, existnd decalqj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasareqa, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivafile si varsta participanftilor
s-qu creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriala;
¢ Piata imobiliara agricold;

¢ Piata imobiliara speciald.

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

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va sustfine in continuare un nivel scazut al prefului de vénzare si al chiriilor
pentru proprietdti imobiliare. Analizand piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdrdtorului, datoritd perioadei de criza

pe care o traversGm, caracterizatd de preturile relativ scdzute pe piata,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desi va pastra

un numdar scazut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de

scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat si ca

urmare a stagnarii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a
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inflatiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul
ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtii 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.

Anadliza de piatd aplicatd unei proprietdti specifice are o importanta
deosebitd in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de
piata sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdti ce face obiectul raportului, analiza de piata
aratd@ modul in care interacfiunea dinfre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietati.

Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind
fendintele curente, precum si schimbarile anficipate.

Analiza de piatd oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a
proprietati evaluate. Evaluatorul trebuie s& identifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relafie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeazd piata curenta.

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

oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari 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 vanzarile cu
amanuntul, care s-aqu accelerat cu panad 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 inflatie anuald negativa (-0.59%), in timp ce
somajul a scdzut in continuare la 6,7% (conform standardelor internatfionale) si
salarile nete au depdsit pentfru prima datd 400 Euro / luna. Productia industriald a
incefinit 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 stradine directe au fost atrase
(+25%)
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Pe plan intern, riscurile economice sunt concentrate asupra impactului
relaxarii fiscale asupra sustenabilitafi finantelor statului pe termen mediu, dar
incertitudinea politica este, de asemeneaq, o problema majora, iar tensiunile politice
vor creste in contextul apropierii alegerilor, andalistii britanici nota.

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

Economia Romaéniei ar urma s@ avanseze cu 3,9% anul acesta, pentru a
incetini treptat 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 Romdaniei sunt dependente intr-o masurd
foarte ridicatd de UE, destinatia a 70% din exporturi. Chiar dacd amenintarea unei
iesiri a Greciei din zona euro s-a redus, cresterea economicd a Europei este estimata
sa se tempereze in anii urmdatori, astfel ca avansul PIB al Romaniei este prognozat sa
incetineasca la aproximativ 3% pe an in 2017-2019. Totusi, reformele anticoruptie in
derulare ar putea urca potentialul de crestere peste 3,5%, daca sunt continuate", se
arata in raportul firmei britanice de consultantd economica.

Riscurile economice din Romdnia sunt concentrate in prezent pe impactului
pe care masurile de relaxare fiscald 1 au asupra stabilitati pe termen mediu a
finantelor statului, iar lipsa unui acord cu Fondul Monetar International lasGd 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, determindnd majorarea deficitului bugetar la aproape 3%
anul acesta.

Oxford Economcis estimeaza cd deficitul bugetar va ramdane 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 imbundatdtit marginal prognozele de
crestere economicad pentru Romania, dar a avertizat asupra riscurilor reprezentate de
legea darii in platd si de majorarea substantiald a deficitului bugetarin 2016 siin 2017,
cand acesta ar urma sa freacd de limita de 3% admisa in UE.

Estimarile privind ratele de crestere economicd au fost revizuite pozitiv cu 0,1
puncte procentuale, atat pentru 2016 si 2017, la 4,2% si 3,7%, cat si pentru anul trecut,

la 3,6%, potrivit prognozei economice de iarnd, publicatd joi de CE. Anterior, Comisia
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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 inrautafit 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 ca@i 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 aproximatie 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 réndul 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, infr-un mod armonios, noul si vechiul, istoriq,
cultura, industria, economia, agricultura, capdatand 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 producfie foarte variata:
echipament electrotehnic, locomotive electrice, avioane, fractoare si masini
agricole, autoturisme, confectii textile, ingrasaminte chimice.

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.
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Populatfia 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 nostru 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 dubld, 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 si frei
universitati particulare cu aproximativ 2300 studenti.

In Craiova se gdasesc 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 reflectd in activitatea Teatrului National, care a
dus faima artei teatrale romdanesti pe toate meridianele lumii. Alte institufii de cultura
care Tsi desfasoard activitatea in Cetatea Baniei sunt: Opera Romana, Teatrul pentru
Copii si Tineret "Colibri", Ansamblul Folcloric "Maria Tanase" si Filarmonica "Oltenia".

Tot in Craiova se aflad Muzeul "Olteniei", Palatul Jean Mihail - Muzeul de Arta 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
regaseasca propria identitate prin ceea ce il defineste cu adevarat, dar mai ales prin
mentalitafile 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
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nu uitdm, in nici un caz dificultdfile create de punerea in aplicare a reformei
societdtii romdanesti actuale, acest pas important care trebuie s conducd la
infegrarea noastra europeanad 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 (padmant sau de balast) = 68 km

Cale de rulare framvai

- lungime totala 36, 5 km

Cai ferate:

- Craiova este nod de cale ferata 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 transport 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@ rapidad, in regim intercity cu Timisoara si Bucuresti

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

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

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

Conductele din fontd sunt cele mai vechi, de cca. 100 ani. In marea
majoritate a cartierelor exist alimentare cu apd, dar nu exista acoperire totald.
Procentul de acoperire este de aproximativ 60%. Cartierele cele mai defavorizate

sunt: Bariera Valcii, Drumul Apelor, Catargiu, Brestei.
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Sistemul de canalizare masoarda aproximativ 360 km, avand diferite diametre.
Principalele materiale utilizate pentru consfructfie sunt: beton, beton armat,
azbociment, bazalt, P.V.C. Consfructia sistemului de canalizare a inceput in anul
1910. Cartierele cele mai defavorizate sunt: Bariera Vaicii, Brestei, Romanesti,
Catargiu, si Brestei frebuie prevazute statii de pompare.

Reteaua de iluminat public a municipiului Craiova masoard aproximativ 440
km., linii electrice aeriene 300 km. Executia primelor retele 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 expirata.

Reteaua de distribufie 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 Suportd din fonduri proprii numai inlocuirile de
conducte de distributie gaze naturale, extinderea retelei de distributie in municipiu se
realizeazd din fondurile cetdatenilor.

Sursa: http://www.primariacraiova.ro

PIATA IMOBILIARA MUN. CRAIOVA

Al saselea oras din tard si cel maiimportant 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 bund reputatie fiind
Facultatea de Automaticd, Electronica si Computere.

“Pontentialul economic al orasului nu este inca exploatat la maximum, iar
forta de muncd are o calificare superioard competitiva si atractiv@ pentru investitorii
din IT&C, outsurcing, aeronauticd, 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 fard, iar
disponibilitatea fortei de muncd din zond poate cresfe atractivitatea economicd a
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 numarului de
angajati in IT&C; in prezent, aproape 3.000 de angajati din Craiova lucreaza in acest

domeniu.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagina 17 din 54



Raport de evaluare imobiliara

Noul raport al CBRE Romania — in cadrul analizei pietei din marile orase ale
farii — furnizeaza date despre piata imobiliard, forfa 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 bund reputatie fiind
Facultatea de Automatica, Electronica si Computere.

“Pontentialul economic al orasului nu este inca exploatat la maximum, iar
forta de muncda are o calificare superioarad competitiva si atractiv@ 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 Romania.

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

umane.

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

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

Decizia Auchan de a se instala in Parcul Electroputere a avut un efect
benefic asupra potenfialului 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.

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 asemenea, functioneaza si un parc industrial infintat de autoritatile

judetene — Parc Industrial Craiova -, astdzi ocupat in intregime.
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Exista un interes din partea unor companii in a investi infr-un al doilea parc
industrial privat, situat IGnga aeroport, unde autoritdfile locale au inceput investitiile in
utilitati si terenuri.

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

Stocul de spatii de birouri de clasele A si B in 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 locali.

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

Chiria pentru spatiile de birouri din Craiova variaza 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 apartine unei zone mediana 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 150 — 300 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:
ZVenlt an.
~ (1+k)'

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

L+ Vi

perioada de recuperare era de min 25 ani.

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

supefficie.

Valoarea de piatad, pe de alta parte, este:

= ]+ /() unde r =pretul anual al dreptului de superficie

Pentru determinarea pretul anual al dreptului de superficie utilizam formula:

Y
=1 1
Zn: 1+k)'

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 piata estimata a proprietatii teren din Craiova, str. Calea Bucuresti,

bl. P2, jud. Dolj, proprietatea domeniului privat al Municipiului Craiova, este de:

290000 lei echivalent a 63000 euro (892 lei/mp)

Suprafata este de 324 mp

Valoarea estimata a pretului anual al dreptului de superficie este de:
14716 lei echivalent a 3200 euro (45,42 lei/mp echivalent a 9,9 euro/mp).

Valoarea estimata a pretului lunar al dreptului de superficie este de:
1226 lei echivalent a 267 euro (3,79 lei/mp echivalent a 0,82 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. CAPRICORN S.R.L. CRAIOVA

Data: 19.09.2017
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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ANEXE

Definitii i termeni ai evaluarii

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 cumpdrare, 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 324,00 328 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 aranjament 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

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

Localizare Siloz Centru Ungct:lfgr:rit-l};arc Centru-Brestei
Valoarea corectiei (%) -15% -12% 10%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -33,61 25,20 12,25
Pret corectat 190,45 184,80 134,75

Depind de localizarea amplasamentelor. Localizare inferioara C3, corectie de 10%, pentru localizare superioara C1
si C2 o corectie de -15% respectiv -12%(corectii estimate cf. pietei imobiliare locale)

Acces direct direct direct direct
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 190,45 184,80 134,75

Pentru o deschidere in minus estimam o corectie de -10%, aplicata la C1, C2 si C3 (raportul mare dinfre suprafata si
deschidere) (corectii estimate cf. pietei imobiliare locale).

Destinatia (utilizarea terenului) com mixt mixt mixt
Valoarea corectiei (%) 10% 10% 10%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 19,05 0,00 13,48

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagina 29 din 54



Raport de evaluare imobiliara

Pret corectat 209,50 184,80 148,23

Depind de destinatia terenului (rezidentiala, comerciala, industriala). Destinatia este comerciala. 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 209,50 184,80 148,23
Depind de utilitatile terenului (apa-canal, electricitate, gaz metan). Nu sunt necesare corectii.

Suprafata 324,00 328 2.770 1.862
Corectie procentuala 0% 5% 4%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0,00 9,24 5,93
Pret corectat 209.50 194,04 154,15

Apreciem ca nu sunt necesare corectii pt Cl, o corectie de 5% penfru C2 si de 4% pt C3, pentru o suprafete mai
mari, cu restrictii de urbanism.(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 209,50 194,04 154,15

Nu este cazul

Total corectie bruta 100,67 79,44 57,90
total corectie bruta cea mai mica 31,45% 26,48% 33,09%
Valoarea estimata rotund 194 EUR/mp

892 lei/mp
Curs euro 4,5982 lei
S feren/mp 324,00 63.000 € 290.000 lei
Sursa:

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/central/teren-
constructii-de-vanzare-X67V0300A?lista=3149573

Comp 1 - str. Paltinis 59

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/central/teren-
constructii-de-vanzare-X67V03011?lista=3149573

Comp 2 - Strada Unirii 173,

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/central/teren-
constructii-de-vanzare-X67V0300V?lista=3149573

Comp 3 - Sir. Alexandru Cel Bun 46
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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 + Ri unde:
Rb =rata de baza fard risc

Ri = riscul investitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei dobdnzii de

referintd a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2016- 2017

Luna Dobdnda
iulie-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 a riscurilor, 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 .
> 1/(1+ k)
n 19,64
Valoarea de piata / mp 892 lei
Suprafata de teren (mp) 324,00
Chiria:
. . . 9.9
Chiria anuala / mp 45,4 lei
Chiria anuald total suprafata 14.716 lei 3.200
Chiria lunard/mp 3.8 lei 082
- - . 267
Chiria lunara total suprafata 1.226 lei
Curs Euro: 4,59|8(_}2i
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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 fard risc
Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fard risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii
de referintd a Bancii Nationale a Romaniei pentru anul 2016- 2017

Luna Dobdanda
iulie-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 considerad o perioada de recuperare de 25 ani in cazul superficiei

i=1 .
Y 1/(1+ k) 19,44

n
Valoarea de piata / mp 892 lei
Suprafata de teren (mp) 324,00
Chiria:
Chiria anuala / mp 45,4 |ei 9.9 €
Chiria anuald total suprafata 14.716 lei 3.200 €
Chiria lunara/mp 3.8 lei 082¢€
Chiria lunara total suprafata 1.226 lei 267 €
Curs Euro: 4,5982 lei
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Documentele evaludrii

MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
8tr. A.l. Cuza, Nr. 7 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561
consiliulocal@nrimariacraiova ro

SO 9001

Certificat 9866 C

[ —— AR
DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
2017

ﬁl}.) & 27/ o704,

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

Prin Hotararea nr. 159/27.04.2017, Consiliul Local al Municipiului Craiova a aprobat
constituirea dreptului de superficie cu tithi oneros, in favoarea S.C. CAPRICORN S.R.L., asupra
terenului in suprafajd de 324 mp., situat In municipiul Craiova, str.Calea Bucuresti, bL.P2, care apartine
domeniului privat al municipiului Craiova.

Conform art. 2 din hotdrdrea mentionata .dreptul de superliicie asupra terenului se constituie pe
o duratd de 10 ani.

Conform art. 3, cuantumul prestagiei titularului dreptului de superficie asupra (erenului
identificat la art.] din hotirére, va fi stabilit pe baza unui raport de evaluare, care va fi supus aprobiirii
Consiliului Local al Municipiulai Craiova.

Avéand in vedere Contractul de Servicii nr. 96828/17.07.2017, avand ca obiect ,.Achizitie
servicii de evaluare hunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public si privat din municipiul
Craiova precum i servicii de determinare a cantitdrii si a valorii materialelor rezultate in urma
scoaterii din functiune a unor bunuri aparfindnd domenivlui privar ol municipiului Craiova’, in
conformitate cu cerintele caictului de sarcini si cu obligatiile asumate in contract, v solicitim s3
procedati la evaluarea dreptului’de superficic cu titlu oneros, in favoarea S.C. CAPRICORN S.R.L.,
asupra lerenului in suprafata de 324 mp.. situat ih municipiul Craiova, str.Calea Bucuresti, bl.P2. care
apartine domeniului prival al municipiului Craiova, pentru ducerca la indeplinire a IICL nr.
159/27.04.2017.

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU,

Cristian Tonut Gélea Madlen Anca Veicinovschi
INTOCHEL,
Insp. t¥na Gavrilescu

SPA'G2EX
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. Al. Cuza, Nr. 7 Tel.: 40251/416235
Cralova, 200585 Fax: 40251/411561
congilinlocal@nrimariacraiova.ro

ISO 9001

Cortrircnt  DHG0 C

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU

Bang grer

CATRE,
PFA ANDRONIU |ULIAN COSMIN
Aleea Parcului nr.2, bl.A1bis, sc.1, et.5, ap.15,
Localitatea Bréila | judelul Braila

Prin Hotararea nr. 159/27,04.2017, Consiliul Local al Municipiului Craiova a aprobat
constituirea dreptului de superficie cu fitlu oneros, in favoarca $.C. CAPRICORN SR.L., asupm
terenului in suprafajd de 324 mp., situat in municipiul Creiova, sir.Calea Bucuresti. bL.P2. care aparjine
domeniului privat al municipiului Craiova.

Cunform art. 2 din hotdrirea mentionata ,dreptul de superlicie asupra terenului se constituic pe
o duratd de 10 ani.

Conform art. 3, cuantumul prestajiei titularului dreptului de superficic asupra terenului
identificat la ert.] din hotiirire, va fi stabilit pe baza unui raport de evaluare, care va fi supus aprobirii
Consiliului Local al Municipiului Crajova.

Avind in vedere Contractul de Servichi nr. 96828/17.07.2017, avind ca obiect ,, Achizifie
servicii de evaluare hunuri mobile si imobile apartindnd domeniuiui public §i privat din municipiul
Craiova precum i servicll de determinare a cantitdsii §i a valorii malerialelor rezultate in urma
scoaterii din functiune a unor bunuri aparfindnd domeniviui privar of municipivlui Craiovae”. in
conformitate cu cerintele caictului de sarcini §i cu obligagiile asumate in contract, va solicitium &
procedafi la evaluarea dreptului de superficic cu titlu oneros, in favearea S.C, CAPRICORN S.R.L.,
asupra terenulud in suprafah de 524 mp,, simuat In municipiul Craiova, str.Calea Bucuresti, h1.P2. care
apartine domeniului prival al municipiului Craiova, pentro duccrea la indeplinire a IICL nr.

159:27.04.2017.
DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU,
Cristian lonut Galea Madlen Anca Veicinovschi

INTOUME,
Insp. na Gavrilescu
/

SPAG2EX
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MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.159
privind constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea
S.C.CAPRICORN S.R.L., asupra terenului situat in municipiul Craiova, str.Calea
Bucuresti, bl.P2

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in gedinia ordinard din data de
27.04.2017,

Avéand in vedere raportul nr. 52066/2017 intocmit de Directia Patrimoniu prin care se
propune constituirea dreptului de superficie, cu tithu oneros, in favoarea S.C.CAPRICORN
S.R.L., asupra terenului situat in municipiul Craiova, str.Calea Bucuresti, bL.P2;

in conformitate cu prevederile ant. 693-702-Superficia i Cartea a V-a Titlul [, Cap,
I-dzvoarele obligajiilor-Contractul din Legea nr.71/2011 pentru punerea in executare a
Legii nr.287/2009 privind Codul Civil, art.4 din Legea nr.213/1998, privind proprietetea
publicd §i regimul juridic al acestein. Legii nr.7/1996 a cadastrului §i publicitafii
imobiliare, cu modificarile gi completarile ulterioare, Legii nr.207/2015 privind Codul de
procedura fiscala, Legii nr.227/2015 privind Codul fiscal, Legii nr.273/2006 privind
fmantele publice locale, cu modificarile §i completarile ulterioare, Legii nr.50/1991,
republicatsi, privind executarea lucririlor de constructii, cu modificéirile §i completirile
ulten'ogne;

In temeiul art36, alin2, lit. ¢, art45, alin3, art.61 alin.2, art 115, alin.1 lit.b si
art, 121, alin.2 din Legea nr.215/2001, republicatd, privind admimnistratia publicd locali,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, in favoarea S.C.
CAPRICORN S.R L., asupra terenului in suprafatd de 324 mp., situat in municipiul
Craiova, str.Calea Bucuresti, bl P2, care aparfine domeniului privat al municipiului
Craiova, 1dentificat in anexa care face parte integranti din prezenta hotérdre.

Art.2. Dreptul de superficie cu titlu oneros prevazut la art.1 din prezenta hotardre, se
constituie pe o duratd de 10 ani,

Art.3. Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat
la art. 1 din prezenta hotérére, va fi stabilit pe baza unui raport de evaluare, care va
fi supus aprobérii Consilului Local al Municipiului Craiova.

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagina 35 din 54



Raport de evaluare imobiliara

MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.159
privind constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros, in favoarea
S.C.CAPRICORN S.R.L., asupra terenului situat in municipiul Craiova, str.Calea
Bucuresti, bl.P2

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in gedinia ordinard din data de
27.04.2017,

Avéand in vedere raportul nr. 52066/2017 intocmit de Directia Patrimoniu prin care se
propune constituirea dreptului de superficie, cu tithu oneros, in favoarea S.C.CAPRICORN
S.R.L., asupra terenului situat in municipiul Craiova, str.Calea Bucuresti, bL.P2;

in conformitate cu prevederile ant. 693-702-Superficia i Cartea a V-a Titlul [, Cap,
I-dzvoarele obligajiilor-Contractul din Legea nr.71/2011 pentru punerea in executare a
Legii nr.287/2009 privind Codul Civil, art.4 din Legea nr.213/1998, privind proprietetea
publicd §i regimul juridic al acestein. Legii nr.7/1996 a cadastrului §i publicitafii
imobiliare, cu modificarile gi completarile ulterioare, Legii nr.207/2015 privind Codul de
procedura fiscala, Legii nr.227/2015 privind Codul fiscal, Legii nr.273/2006 privind
fmantele publice locale, cu modificarile §i completarile ulterioare, Legii nr.50/1991,
republicatsi, privind executarea lucririlor de constructii, cu modificéirile §i completirile
ulten'ogne;

In temeiul art36, alin2, lit. ¢, art45, alin3, art.61 alin.2, art 115, alin.1 lit.b si
art, 121, alin.2 din Legea nr.215/2001, republicatd, privind admimnistratia publicd locali,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, in favoarea S.C.
CAPRICORN S.R L., asupra terenului in suprafatd de 324 mp., situat in municipiul
Craiova, str.Calea Bucuresti, bl P2, care aparfine domeniului privat al municipiului
Craiova, 1dentificat in anexa care face parte integranti din prezenta hotérdre.

Art.2. Dreptul de superficie cu titlu oneros prevazut la art.1 din prezenta hotardre, se
constituie pe o duratd de 10 ani,

Art.3. Cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie asupra terenului identificat
la art. 1 din prezenta hotérére, va fi stabilit pe baza unui raport de evaluare, care va
fi supus aprobérii Consilului Local al Municipiului Craiova.
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Art.4. S.C. CAPRICORN S.R.L. are obligatia de a plati, in termen de 90 de zile de la
aprobarea prezentei hotdrir, cuantumul prestatiei previizut la art.3, contravaloarea
folosintei pe ultimii 3 ani a terenului identificat la art.l. calculatd conform
hotérarilor Consiliului Local al Municipiului Craiova privind aprobarea impozitelor
g1 taxelor locale, adoptate pentru fiecare an,

Art.5. Nerespectarea condijiei prevdzuti la art4 din prezenta hotirire, duce la
neincheierea contractului de superficie in forma autenticé.

Art.6. Primarul Municiplui Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publica Locald, Directia Patrimoniu i S.C. CAPRICORN SRL.
vor aduce la indeplmire prevederile prezentel hotdrari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
PT. SECRETAR,
Radu MARINESCU Ovidiu MISCHIANU
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ANEXA LA HOTARAREA NR.
PLAN DE AMPIASAMENT S| DEUMITARE A CORPULUI DE FROPRIETATE
3 listrevilon,
SCATA 1
’ Numee s| arerumale cone e
‘J"?:':L ndmingtetiv taritonain mﬂ'& 5
Vo SR — e TEREN:
o cOmpA te prapriatete: i PROPRIETATE DE STAT
Bucurest, ur. 38, bl P2, Parter CONSTRECTIY
- w . S.C. CAPRICORN S1i.
- ! mimalul - J— wediul Nur. O
™ pedostrel & Pl i , K- ' :r' i n n:"ﬂ raova, v

SUFMAFAIA TERIN
Nt CoaRg. X oo

125 313719.7°8  ednarl
120 313717040 eonil e
£y NINIIE s
30 Nararr = 0

174 313710,457
196 WATIE IR

Sisler. ce prole.
Dala: 24.€1.2000
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ol

M
ey

PRTRE L R E R

CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE

SC COREALIS SA, cu sediul in CRAIOVA, str. CARACAL, nr.
79, judetul DOLJ, inmatriculata la ORC Dolj sub r. J 16/293/2000, CUI
13060330, reprezentata de director general ing. DUMITRU PAUN si
director economic cc. GHEORGHE BACIU, prin doamna MONICA
VLADOIU - consilier juridic. cu domiciliul in CRAIOVA, str.

. _ . e - judeml DOLYJ, identificata g
prin CT sertia | eliberata de politia CRAIOVA, in  baza - $
' imputemicirii nr. 1150/06.11.2002 emisa de Sus-numita societate, in ;
" w “calitate de VRNZELor, Simeem ”’

SC CAPRICORN SRL, c¢u sediul in CRAIOVA, str, BUSTENI, N

. 39, judetul DOLJ, inmatriculata la ORC Dolj sub nr. J 16/59/2001,
CUI 13682236, reprezentata de asociatii DUMITRESCU VALENTINSi
NICOLI MARIN, prin administratorul unic BUMITRESCU VALENTIN,
cu domiciliul m CRAJIOVA, 39, judetul DOLJ,
identificat pein €1 seria chiberata de politia CRATOVA, in
baza imputernicicii nr. 31/31.10.2002 emisa de sus-numita societate, in
calitate de cumparator,-—--

inielegem sa incheiem prezeniul Contract de vanzare cumparare, fn
unnatoareie conditiuni;:——--

Subsemmatul vanzator vand cumparatorului activul ,, CAFE
SELECT ,, in suprafata construits de 323,07 mp, situat in
CRAIOVA, CALEA BUCURESTI, bl P 2, judetul DOLJ, avand
vecinatatile : Ja Nord - teren prop. Primaria Craiova - str. Calea
Bucuresti; la Sud - teren prop. Primaria Craiova si bl P 2 Calea
Bucuresti, Ia Est - bl. P 2 Calea Bacuresti, la Vest - teren prop.
Primaria Craiova - alee parcare., Constructia este amplasata pe an
teren proprietate de sfat, subsemnatul vanzator transmitandu-i

cumparatoralui dreptul de folasinta asupra ferenufi, — -
Imobilui respectiv a fost dobandit In @rma operatiuniior de
predare - primire aferenta divizarii SC COREAL SA conform

protocolulai inregistrat la SC COREAL SA Craiova sub nr.
1815/15.06.2000 si la SC COREALIS SA sub nr. 150/19.06,2000.—

Pretul vinziri, stabilit de comun acord, este de 708.449.607 { sapte
- Sute opt milioane patru sate patruzeci si noua mii sase sute sapte) lei

el |
SRS

e L.
o e 2 e
SR

PRy —
Ay o Ve g el SO
R TORARE) wﬁ@uﬁl‘%ﬁb

W
e
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fara TVA, echivalentu] 22.163 { doaazeci si dous mii Una suta saizec!

si trei ) USD, care a fost achitat pena Is data de 31.10.2002 ~—
Subsemnatul vanzitor garantez pe cumpardtor de evictiune confom;

art.l3§7 Cod civil si declar ca imobilul ne sunt ipotecat ori grevat do alte

Subsermatul vénziitor declar ¢3 sitpatin inobiluli, prezentats avj,
data autentificrii, este ces rezltatd din actele prezentate notaruip
subsemnatul neefectufing nici wn alt act de dispozitie say grevare, ¢
privire fa imobilul obiecte ale &Cestul Contract ----

Subsemmatul Cumparator cumpar imobilul deseris i conditiile si 2
pretul declarst in gef . aae

Subsemnatele pérti, declarim pe proprie rdspundere, cunoscangd
consecinigle ce privese falsul in declaratii si cele cu privire la evaziunes
fiscald, o pretud declarat $i mentionat in prezentul act este cel real Tie

Subsermnetul cumparator deciar ca nu solicit certificat de sarcing,
intrucat cunose ¢a imobilul obiect 2l prezentulii contract Nt & mai (ost
nstrainat sau ipotecat in favoarea vreunei banci sau terte persoane, D
asemenea ma oblig la intabulares 12 Biroul de carte funciara a} Judecatorici
Craiova, a prezentei ransmisiuni a dreptulyi de proprietate in favoeres
noastra, primind dupa ificare de iz notarul public 5 exemplare din
CONtact mrmmeaee

Actul a fost redactat si autentificat de notarul public, dupad semmare,
in 6 cxemplare, azi data autentificarii,

VANZATOR . CUMPARATOR

prin ingputemicit L prin imputernicit
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ROMANIA

BIROUL NOTARULUI PUBLIC
PATRAU GHEORGHE
SEDIUL str. Lipscani nr.37
Craiova, judetul Dolj

. Fry

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 2872
Anul 2002 Juna nofembrie ziua 11

in fata mea PATRAU GHEORGHE notar pubiic la sediul birouini
s-au prezentat:

- MONICA VLADOIU - consilier iwidie mo Aninilinl in
CRAIOVA, str, _ . judetul
DOLJ, identificata prin CI sertia | ¢liberata de politia
CRAIOVA, imputernicit al SC COREALIS SA, cu sediul in CRAIOVA,
. s, CARACAL, nr. 79, judetul DOLJ, inmatriculata la GRC Dolj sub ar, J
| 16/293/2000, CUI 13060330, in baza imputernicirii ar. 1150/06.11,2002

emisa de sus-numita societate, in calitate de vanzaior, si
- DUMITRESCU VALENTIN, cu domiciliul in CRAIOVA, str T
. udetul DOLY, identificat prin CJI seria | ' :

 ;
iberata de politia CRAICVA, imputesnicit a! 8C CAPRICORN SRi., : “ :
u sediul in CRAIOVA, st. BUSTENL nr. 39, judetl DOLJ, o
meairiculata la ORC Dolj sub nr. J 16/59/2001, CUI 13682236, in baza 3

imputernicirii nr. 31/31,10.2002 emisa de sus-numita societate, in calilate

de cumparator, ¥

care dupa citirea actului, au consimiit la autentificarea prezentului F IR

inscris si au semnat toate exemplarele ki, X%
in temeiul art.8 litb din Legea nr.36/1995

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS 3

S-a taxat cu 7.563.000 lei cu chitanta nréCY9¥Re 2002 eliberata
de CEC-Suc. Craiova,
S-a perceput onorariul de 7.959.000 lei cu chitanta nr._42% 1200,
§-a aplicat timbru judiciar in valoare de 50.000 Jei. =

: : . in 54
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIAMUNICIPIULUI CRAIOVA
DIRECTIA PATRIMONIU

Serviciul Patrimoniu

Nr. 52066 /19.04.2017

SE APROBA,
Pt.PRIMAR
VICEPRIMAR
Mihail Genoiu

RAPORT,

Prin adresa inregistratd la Consiliul Local al Municipiului Craiova sub nr.
13524/2017, S.C. CAPRICORN SRL Craiova,str Brazda lui Novac,nr.23 proprietar al
constructiei « CAFE SELECT »,constructie In suprafata de 323,07 mp.situatd in
Craiova,Calea Bucuresti bl.P2, solicita aprobarea incheierii unui contract de constituire a
unuj drept de superficie asupra terenului In suprafajd de 324 mp situat in str. Calea
Bucuresti,bl. P2 ce aparine proprietafii Municipiului Craiova.

Terenul in suprafaia de 324 mp si valoare de inventar de 23573203 lei
aparfine domeniului privat al municipiului Craiova gi este identificat la pozitia nr.2 in
Anexanr.2laH.C.L nr.111/2017

Conform Codului Civil dreptul de proprietate constituie dreptul real cel mai deplin,
conferindu-i titularului s3u trei atribute, §i anume posesia, folosinta si dispazitia. Exista i
excepjii cand unele dintre atributele recunoscute de lege proprietarului sunt desprinse
din confinutul juridic al dreptului sau, alcatuind un alt drept real principal constituit ori
recunoscut In favoarea altel persoane, drept independent, opozabil tuturor, inclusiv
proprietarulul. In acest mod se realizeaza ceea ce numim dezmembramintele dreptului
de proprietate.

Dezmembramintele dreptului de proprietate sunt: dreptul de superficie, dreptul de
uz, dreptul de abitafie si dreptul de servitute si ele pot fi constituite sau dobandite numai
asupra bunurilor care se afla in proprietate privata.

Potrivit alin. (1), art.683 din Noul Cod Civil, superficia reprezinta dreptul de a
avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori In subsolul acelui
teren, asupra céruia superficiarul dobandeste un drept de folosind, suprapunandu-se
doua drepturi de proprietate: drepfu/ de proprietate al superficiarului asupra
constructiifor, plantafiilor sau aftor lucrari gi dreptul de proprietate asupra terenului, al
carui propriefar este o alta persoana.

Dreptul de superficie este un drept real principal, constituindu-se numai pentru
bunuri imobile. Este un drept temporar, durata maxima a termenului de superficie fiind
de 99ani cu posibilitatea reinairii la expirarea termenului, conform dispozifiilor art 694 din
noul Cod Civil,

Cu privire la caracterul $i natura sa, dreptul de superficie se poate constitui cu titiu
gratuit sau cu titlu oneros aga cum rezulta din dispozifiile art. 697 Noul Cod Civil.
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Dat fiind faptul c& este justificat s& se incaseze de la proprietarul acestei
constructii edificat pe un teren ce apartine autoritadfii locale, contravaloarea folosintei
terenului pe care este amplasatd construcfia constituind venituri ale autoritafii locale,
propunem constituirea dreptului de superficie In favoarea S.C CAPRICORN SRL, cu
titlu oneros.

Deoarece pe terenul In suprafaid de 324 mp situat In Craiova, str.Calea
Bucuresti,bl.P2, ce apartine proprietafii private a Municipiului Craiova sunt edificate
constructiile definute de catre S.C CAPRICORN SRL, acest teren poate fi transmis spre
folosind cu titlu oneros, catre proprietarul constructiilor (magazii). 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 piafa libera, tinand seama
de natura terenului, de destinafia constructie, de zona In care se afla terenul, precum si
alte criterii de determinare a contravalorii folosintei.

Intinderea i exercitarea dreptulul de superficie se va realizeaza in conditiile art.
895 Cod Civil In conditiile contractulul ce urmeaza a fi incheiat intre autoritatea locala
si titularul dreptului de proprietate asupra constructiei, numit superficiar,

In raport de propunerea privind constituirea dreptului de superficie cu titiu oneros
In favoarea S.C CAPRICORN SRL Craiova, str. Brazda lui Novac, nr. 23, facem
precizarea ca prin Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr, 377/2015 a fost
aprobat la art 1 contractul cadru pentru constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros
asupra terenurilor apartinand domeniului privat al municipiului Cralova, in favoarea
definatorilor constructiilor edificate pe acestea, iar la art 2 a fost imputernicit Primarului
Municipiului Craiova s& Incheie, s3 semneze contractele de superficie cu titiu oneros i
sa Indeplinineasca condifille de publicitate imobiliara prevazute de lege, si totodata s-a
aprobat ca cheltuielile aferente constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros si
Indeplinirea condifiilor de publicitate imobiliara prevazute de lege, sa fie suportate de
beneficiarii dreptului de superficie cu titlu oneros.

Fata de cele prezentate, in conformitate cu dispazitiile art. 693-702 ( Superficia )
si Cartea a V-a Titlul Il ,Cap. | ( lzvoarele obligatiilor - Contractul ) din Legea nr. 71/2011
pentru punerea n executare a Legii nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu prevederile art.
4 din Legea nr. 213/1998, privind proprietetea publica si regimul juridic al acesteia, Legii
nr. 7/1996 a cadastrulul sl publicitafii imobiliare, cu modificarile i completarile ulterioare,
Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedura fiscald, Legea nr, 227/2015 privind
Codul fiscal, Legea nr. 273/2006 privind finanfele publice locale, cu modificarile si
completarile ultericare, Legea 50/1991R privind executarea lucrarilor de constructii, cu
modificarile $i completarile ultericare, a HCL nr. 377/2015 gi in temeiul art. 36 alin. 2 lit. ¢
si art. 121 alin. 2 din Legea nr. 215/2001, republicatd a Administratiei Publice Locale, cu
modificarile §i completérile ulterioare, propunem spre aprobare Consiliului Local al
Municipiului Craiova:

1. Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros in favoarea S.C
CAPRICORN SRL, asupra terenului in suprafaja de 324 mp situat in Craiova, str. Calea
Bucuresgti, bl.P2, ce aparfine domeniului privat al municipiului Craiova, identificat Tn
anexa la prezentul raport.

2. Dreptul de superficie cu titiu oneros prevazut la punctul 1 din prezentul raport
se constituie pe o durata de 10 ani,

3. Cuantumul prestafiei titularului dreptului de superficie asupra terenului
identificat la punctul 1 din prezentul raport, va fi stabilit pe baza unui raport de evaluare,
care va fi supus aprobarii Consiliulul Local al Municipiului Craiova.
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4. SC CAPRICORN SRL are obligatia de a plati in termen de S0 de zile de la
aprobarea hotararii, cuantumul prestatiei prevazut la pct.3, contravaloarea folosintel pe
ultimii 3 ani a terenului identificat in anexa la prezentul raport, calculatd conform
hotérarilor Consiliului Local al Municipiului Craiova privind aprobarea impozitelor i
taxelor locale adoptate pentru fiecare an.

5. Nerespectarea conditiei prevazuta la pct 4, din prezentul raport, duce la
neincheierea contractului de superficie In forma autentica.

Director Executiv, Intocmit,
Cristian lonut Galea Insp.Difoiu Luiza

Vizat de legalitate,
Cons jur.lsabela Cruceru
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Comparabile

8/10/2017 Teren 328 mp/ 2 deschideri / Sir. Paltinis langa BankPost/ Pot 20% - X87V0300A

@imobiliare.rn 1D Anunt: #X67V0300A

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

104.990 EUR

Comision; 1%

Salveazl

Adaugs nottie

Caracteristicl

Suprafat¥ teren: 328 mp Tip teren: constructli
Front stradal: 14m Clasificare teren: intravilan
Nr. fromturi: 2 Constructie pe teren: Nu

Specificatji
utiiteag

Apa

Canallzare

Gaz

Curent

Curent trifazic
Alte detalll zond

straz:

Mijlaace de transport

lluminat stradal
Vecinstligl
Stradal Paltnis / langa fastul Banc Post
Alve decalll
Teren Intravilan In suprafata de 328 mp cu dubla deschidere : una de 14.53 ml sl cealalta de 3.50 ml.
Terenul este sltuat pe strada Paltinls, langa Bank Post.Conform C.U.Terenul este shuat 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

Sundla Rty 507 SOV MosuARE
0351.179.325

Alte telefoane:
0764.561.627
0760.552.988
0766.375.691

Gdsegte mai multe anunturi: Imobiliare Craiova, Terenuri constructii in zona Certtral, Craiova

Tnapol Tn listd

Sus

Anury; tplrtt folasind serviclle wenwImoblliare.ro - "Portal ul afacerfior ImotAlare™

oy e o 49573 17
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Localizare §i Imprejurimi

Mo Twne b

G
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00T Toren bl 3- 2770 s Stwde Urdd | POT-26% - XTVIO011

@lmohmare.m 10 Anunt: S467V03011

Teren Intravilan/ S- 2770 mp/ Strada Unirll / POT-35%
Craicren, 20 Cootral Artiakent in 14.03.2016

831,000 EUR
300 EUR / mp
Comistor: 1%

°
Adauginotte  Saveszd CERE DETALN

ASALEA s

Caracteristic
Suprafald teren: 270 mp Tip teren: coratructl

Construcyie pe teren: Ny

Ao detali zond
Amaensjare strazi: asfitane

MPoace de tramsgort
liuminas stradal

Vecin bty

Parod Nicolae Romanescy

Ao detal

Teren intravidar, in suprafata de 2770 mp, siuat intr-0 2603 rezdensal comercala, foarte sproape de
Parod Nicclae Romanesay, pe strada Calea Uninl, Nr. 177, 181, cu un POT de 35%, regim maxim de
maitme P+2, CUT masam de 1,08 Pretabl pentru orice comercials-rezidertisk

Detall| de contact

0351... vzl ot rumitrud

Gasege mal mitte anungurt: lmobflare Cralowa, Terenur! constructt (n 200a Central, Crafov
Trapol In tea

A Bt Afmuind servieSie s irotl w1 - Vormhd slecor ot wckilare”
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L0l - Torun Intavian 1632 mp / Ov. Asandru Col Bus / Qrelove - XETVOXIOV

@uﬂoﬁlmm 1D Anune: #X67VO300V

Teren Intravilan 1862 mp / Str. Alexandru Cel Bun / Cralova
Craitren, 205 Ceotrl Attuakent in 22022016

325,850 EUR

175 EUR/ mp
Comisiorr 1%

Saveezi
°
Atalg sere

Caracteristic
Suprafeld teren: 1282 mp Tip teren: corstrucdl

Clasificare terenc Intraviian

Construcyie pe terenc Nu
Specificagi
Alte detal

Teren 1862 mp, igravilan , central, Craiova , Stracs Aexaedey <ol Bun Teren gol , imprejemuit, acces la
wrikat) Jdeal pentru investitll in dacir de Interes public s ganeral - hote! , spital, dinkca , cadid agrement
,e0c « PUZ din 2010 cu procent ocupare teren P.OT 45% 5! CUT - S4P+ 4E Ideal pentru constructie
locuire rezidentiaie » PUZ 0u POT 40% s CULT P42 - tarenul se poate parcels in 3 parcele x 620 mp/buc

Detalll de contact

sundla “ SUD GROUP IMOBILIARE
0351.179.325

Alte telefowns:
0764561.637
0760.532.983
0766375691

Ghsegie mal ridte ] Craows, Terenur! construct® In rona Caneral, Criove
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