MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

PROIECT

HOTARAREA NR.
privind insusirea Raportului de Evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de
pornire al renegocierii redeventei pentru terenul in suprafata de 31,25 mp, situat in
Craiova, str. Unirii, bl. 24 ABC

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
27.02.2025;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.53722/2025, raportul nr.53778/2025 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.55762/2025 al Directiei Juridice, Asistenta
de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune insusirea Raportului de
Evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de pornire al renegocierii redeventei pentru
terenul 1n suprafata de 31,25 mp, situat in Craiova, str. Unirii, bl. 24 ABC;

In conformitate cu prevederile Legii nr.255/2010 privind exproprierea pentru cauza
de utilitate publica necesara realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local,
Hotararii Guvernului nr.53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 255/2010;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.587/2024 privind
prelungirea duratei contractului de concesiune nr.256/2005 incheiat intre Municipiului
Craiova si NEOMAGASSIN S.R.L.;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de
pornire al renegocierii redeventel pentru terenul in suprafata 31,25 mp, situat in
municipiul Craiova, str. Unirii, bl. 24 ABC, ce face obiectul contractului de
concesiune  nr.256/01.01.2005 incheiat 1intre municipiul Craiova si
NEOMAGASSIN S.R.L, la suma de 236,41 lei/mp/an - echivalent a 47,50
euro/mp/an (valorile nu contin TVA), respectiv 19,70 lei/mp/lund - echivalent a
3,96 euro/mp/lund (valorile nu confin TVA), conform anexei care face parte
integrantd din prezenta hotarare.

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

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



MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Directia Patrimoniu

Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici
Nr. 53722/18 .02.2025

Referat de aprobare

la Proiectul de hotarare privind insusirea Raportului de Evaluare avand ca obiect
stabilirea pretului de pornire al renegocierii redeventei pentru terenul in suprafata de
31,25 mp, situat in Craiova, str. Unirii, bl. 24ABC

Prin Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 587/23.12.2024 s-a
aprobat prelungirea duratei contractului de concesiune nr. 256/2005, incheiat cu Neomagassin
S.R.L., ce are ca obiect terenul apartindnd domeniului public al municipiului Craiova, in
suprafatd de 31,25 mp, situat in str. Unirii, bl. 24 ABC.

Pentru ducerea la indeplinire a Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.
587/2024, in conformitate cu art. 2 al acesteia, In vederea renegocierii redeventei pentru
terenul mentionat mai sus, este necesard nsusirea unui raport de evaluare in Consiliul Local al
Municipiului Craiova.

Avand in vedere cele mentionate, in conformitate cu prevederile art. 96, art. 108 lit. b,
art. 129 alin. 2 lit. ¢ coroborat cu alin. 6 lit. a, art. 154 alin. 1, art. 196 lit. a, art. 297 alin. 1 lit.
b, art. 303 alin.5 din Ordonanta de Urgentda a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, in baza Hotararii Consiliului Local al
Municipiului Craiova nr. 587/23.12.2024, propunem promovarea proiectului de hotéarare
privind:

- insusirea Raportului de Evaluare avand ca obiect stabilirea prefului de pornire al
renegocierii redeventei pentru terenul in suprafatd 31,25 mp, situat in Craiova, str. Unirii, bl.
24ABC, ce face obiectul contractului de concesiune nr. 256/2005 incheiat cu Neomagassin
S.R.L.

Primar,
Lia-Olguta Vasilescu

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

Semnatura:




MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA Avizat,
DIRECTIA PATRIMONIU Administrator
Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici Razvan-Cristian Diaconu
Nr. 53778/ 2025

Raport

privind insusirea Raportului de Evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de pornire al
renegocierii redeventei pentru terenul in suprafata de 31,25 mp, situat in Craiova, str.
Unirii, bl. 24 ABC

Prin Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Craiova nr. 53722/2025 se
propune adoptarea unei hotarari de consiliu local privind insusirea Raportului de
Evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de pornire al renegocierii redeventei pentru
terenul in suprafatd 31,25 mp, situat in Craiova, str. Unirii, bl. 24 ABC, ce face obiectul
contractului de concesiune nr. 256/01.01.2005, dintre Municipiul Craiova si
NEOMAGASSIN S.R.L.

Intre Municipiul Craiova si NEOMAGASSIN S.R.L. este in derulare contractul de
concesiune nr. 256/01.01.2005, ce are ca obiect terenul ce apartine domeniului public de
interes local al municipiului, in suprafatd de 31,25 mp, situat in Craiova, str. Unirii, bl.
24 ABC, cu destinatia de scari acces.

Intrucat perioada de valabilitate a contractului de concesiune, mai sus amintit, a
expirat, la solicitarea concesionarului NEOMAGASSIN S.R.L. si, in conformitate cu
Ordonanta de Urgentda a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului
Craiova nr. 587/2024 s-a aprobat prelungirea duratei contractului de concesiune nr.
256/01.01.2005, pentru o perioada de 5 ani, respectiv pana la 01.01.2030.

Conform art. 2 al hotararii nr. 587/23.12.2024, mai sus mentionatd, redeventa pentru
terenul ce face obiectul contractului de concesiune nr. 256/01.01.2005 va fi renegociata,
avand ca pret de pornire Raportul de evaluare, care va fi insusit prin hotdrare a
Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Astfel, pentru ducerea la indeplinire a Hotararii Consiliului Local al Municipiului
Craiova nr. 587/2024, avand in vedere Acordul cadru nr. 84471/2022, privind prestarea
de servicii de evaluare bunuri mobile si imobile, in conformitate cu obligatiile asumate
in contract, autoritatea locald a solicitat evaluarea pentru stabilirea cuantumului
redeventei pentru terenul sus mentionat.

In urma solicitarii/comanda, inregistrata sub nr. 2712/2025, facutd de autoritatea
locala catre Blanariu Mihail-Dumitru PFA, membru corporativ al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania - ANEVAR, a fost intocmit raportul de evaluare,
ce estimeaza valoarea de piata si valoarea estimata a pretului de pornire al renegocierii
redeventei pentru terenul in suprafata de 31,25 mp, situat in Craiova, str. Unirii, bl. 24



ABC, ce face obiectul contractului de concesiune nr. 256/01.01.2005, care se regaseste
in Anexa la prezentul raport.

In cadrul raportului de evaluare a fost stabilitd valoarea estimatd a redeventei in
cuantum de 236,41 lei/mp/an - echivalent a 47,50 euro/mp/an, respectiv 19,70
lei/mp/lund - echivalent a 3,96 euro/mp/luna. Valorile nu includ TVA.

Conversia lei/euro a fost facutd la 4,9771 lei pentru un euro, curs valutar la data
de 17.02.2025, data elaborarii raportului de evaluare.

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

Fata de cele prezentate, in conformitate cu prevederile art. 96, art. 108 lit. b, art.
129 alin. 2 Iit. ¢ coroborat cu alin. 6 lit. a, art. 154 alin. 1, art. 196 lit. a, art. 297 alin. 1
lit. b, art. 303 alin.5 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, in baza Hotérarii Consiliului
Local al Municipiului Craiova nr. 587/23.12.2024, propunem spre analizd si aprobare
Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea prefului de pornire al
renegocierii redeventei pentru terenul in suprafatd 31,25 mp, situat in Craiova, str.
Unirii, bl. 24 ABC, ce face obiectul contractului de concesiune nr. 256/01.01.2005
dintre Municipiul Craiova si NEOMAGASSIN S.R.L, la suma de 236,41 lei/mp/an -
echivalent a 47,50 euro/mp/an (valorile nu contin TVA), respectiv 19,70 lei/mp/luna -
echivalent a 3,96 euro/mp/luna (valorile nu contin TVA), conform Anexei la prezentul
raport.

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

insp. Stroe Mihaela
Imi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
realitatea si legalitatea intocmirii acestui act oficial
Data:
Semnatura:



BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A..

bEVALUARI F16/693/2008: CUI 24317899 EVALUARI

PROPRIETATI

Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C8 sc. 2, ap. 4, judetul
Dolj.
Tel: 0728977411; 07664431,2570
e-mail: pfablanariu@gmail.com

L Neraport 2025021701 f ain ] 17.02.2025

2712 | din | 04.02.2025

BUNURI

IMOBILIARE MOBILE

RAPORT DE EVALUARE
- PROPRIETATE IMOBILIARA —

Terenul intravilan in suprafata de 31,25 mp, ce face obiectul contractului de
concesiune nr. 256/2005, (cu modificarile si completarile ulterioare) ce apartine
domeniului public al municipiului Craiova, situat in Craiova, str. Unirii,
bl. 24 ABC, cu destinatia de scari de acces, judetul Dolj

CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod
postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

UTILIZATORI DESEMNATI: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.l. Cuza, nr.
7, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, si

NEOMAGASSIN S.R.L..

PROPRIETAR: MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 7, judetul Dolj,
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

Evaluator membru corporatist ANEVAR
Autorizatie ANEVAR nr. 10737

-2025-



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

SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Avand in vedere Nota de comanda nr. 2712 din 04.02.2025, societatea pe care o reprezint a realizat
urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comandd ce se
materializeaza prin acest raport de evaluare pe care vi-1 inaintam astazi 17.02.2025.

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

Independenta Evaluatorului (Consultantului) consta in desfasurarea activitatii pe baza cunostintelor
si abilitatilor profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fara niciun
fel de influenta sau constrangere din partea altei persoane, indiferent de relatia comerciala a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se refera la terenul intravilan in suprafata de 31,25 mp, ce face
obiectul contractului de concesiune nr. 256/2005, (cu modificarile si completarile ulterioare) ce
apartine domeniului public al municipiului Craiova, situat in Craiova, str. Unirii, bl. 24 ABC, cu
destinatia de scari de acces, judetul Dolj.

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

Scopul evaluarii este asistarea proprietarului pentru prelungirea cu 5 ani, respectiv pana la data
de 01.01.2030 a duratei contractului de concesiune nr. 256 / 2005 (cu modificarile si completarile
ulterioare), incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si NEOMAGASSIN S.R.L., estimdndu-se
valoarea de piata a imobilului in vederea estimarii valorii de piata a redeventei in vederea
renegocierii acesteia, definita de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

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

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului proprietarului.
Localizarea terenului s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia

evaluatorului.

Valoarea de piata teren concesionat in baza contractului nr. 256/2005, raportata (abordarea
prin comparatie directi), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
31,25 mp 58.223 lei echivalenta 11.698 eurol( 1.863.15 lei/mp echivalenta 374,34 euro/mp )

Pagina 2




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

Valoarea estimata a pretului — redeventei, in vederea concesionirii, obtinutd prin metoda
actualizarii, este:

Suprafata teren Valoare de piati a redeventei anuale
7.388 lei echivalent a 1.484 eurol( 236,41 lei/mp/an echivalenta 47,50 euro/mp/an )

31,25 mp Valoare de piata a redeventei lunare
616 lei echivalenta 124 eurol( 19.70 lei/mp/lund echivalenta 3,96 euro/mp/luna )

Cu conmdcra‘;lc
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

SINTEZA EVALUARII

Evaluator

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

Client

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214

Utilizatori desemnati

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7,
judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, si

NEOMAGASSIN S.R.L.

Proprietar

Imobilul apartine domeniului public al MUNICIPIULUI CRAIOVA

Comanda/contract

Nota de comanda nr. 2712 din 04.02.2025

Data raportului

17.02.2025

Data inspectiei

Inspectia s-a realizat in data de 17.02.2025, in prezenta utilizatorului
desemnat

Data evaluarii

17.02.2025

Curs BNR valabil la data evaluirii,
17.02.2025

1 Euro =4,9771 lei

Identificarea proprietatii
imobiliare supuse evaluirii

Terenul intravilan in suprafatd de 31,25 mp, ce face obiectul
contractului de concesiune nr. 256/2005, (cu modificarile si
completarile ulterioare) ce apartine domeniului public al
municipiului Craiova.

Suprafete, nr. cadastral, carte
funciara

Terenul ce face obiectul contractului de concesiune nr. 256/2005, are
suprafata de 31,25 mp

Adresa proprietitii

Municipiul Craiova, str. Unirii, bl. 24 ABC, cu destinatia de scari de
acces, judetul Dolj.

Utilizare existenta

Terenul este acoperit de scari acces imobil aflat in vecinatate

Scopul evaluirii

Asistarea proprietarului pentru prelungirea cu 5 ani, respectiv pana
la data de 01.01.2030 a duratei contractului de concesiune nr. 256 /
2005 (cu modificarile si completarile ulterioare), incheiat intre
MUNICIPIUL CRAIOVA si NEOMAGASSIN S.R.L., estimdndu-se
valoarea de piatd a imobilului in vederea estimdrii valorii de piatd a
redeventei in vederea renegocierii acesteia, definita de Standardele
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022

Tipul valorii estimate

Valoarea estimatd este valoarea de piatd a terenului utilizat pentru
stabilirea pretului- redeventei in vederea concesiunea acestuia.

Definitia valorii de piatd, datd de Standardele de Evaluare a
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —

EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

Bunurilor ANEVAR Editia 2022, este:

» Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un
cumpdrdator hotardt §i un vdnzdator hotardt, intr-eo tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fird constringere”.
Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a utilizat metoda
comparatiei directe, conform prevederilor Standardelor de Evaluare
a Bunurilor 2022 — ed. Iroval — Bucuresti

Redeventa de piatd este asimilatd chiriei de piatd in Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022

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

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

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

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

Observatii speciale

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

Prin H.C.L. nr. 587 din 23.12.2024, s-a aprobat prelungirea, pe o
perioada de 5 ani, a contractului de concesiune nr. 256/2005.

Terenul ce face obiectul contractului de concesiune nr. 256/2005 este
acoperit de scari de acces bloc, edificate in conformitate cu
reglementatile urbanistice aflate Tn vigoare
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Abordari / Metode de evaluare, Valori rezultate

Valoarea de piata teren concesionat in baza contractului nr. 256/2005, raportata (abordarea prin comparatie
directd), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
31,25 mp 58.223 lei echivalenta 11.698 eurol{ 1.863.15 lei/mp echivalenta 374,34 euro/mp )

Valoarea estimata a pretului — redeventei, in vederea concesiondrii, obtinuta prin metoda actualizarii, este:

/4

Suprafata teren Valoare de piati a redeventei anuale
7.388 lei echivalent a 1.484 eurol(_ 236,41 lei/mp/an echivalenta 47,50 euro/mp/an )
31,25 mp Valoare de piata a redeventei lunare
616 lei echivalenta 124 eurol(_ 19,70 lei/mp/lund echivalenta 3,96 euro/mp/luna )
BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

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

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

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

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

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

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

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

Avand in vedere cele prezentate mai sus certificdim urmatoarele:

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

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

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

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

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

- Afirmatiile, analizele, opiniile si concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt
adevarate si corecte, si reprezintd opiniile si concluziile personale ale semnatarilor,
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considerandu-le nepartinitoare din punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de
informatiile detinute si ipotezele considerate in cadrul prezentului raport de evaluare;

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

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

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
ministrator, Evaluator autorizat
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. EVALUATOR

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

1.2. CLIENT

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.I. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal,
200632, Cod Fiscal 4417214,

1.3. UTILIZATORI DESEMNATI

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. A.l. Cuza, nr. 7, judetul Dolj, cod postal,
200632, Cod Fiscal 4417214, si

NEOMAGASSIN S.R.L.

Alti utilizatori: Nu este cazul

1.4. PROPRIETAR

Imobilul apartine domeniului public al MUNICIPIULUI CRAIOVA

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

Comanda/contract : Nota de comanda nr. 2712 din 04.02.2025

Data raportului: 17.02.2025 ;

Data inspectiei: Inspectia s-a realizat in data de 17.02.2025, in prezenta utilizatorului desemnat;
Data evaluarii: 17.02.2025

Curs BNR valabil la data de: 17.02.2025: 1 Euro =4,9765 lei.

1.6. IDENTIFICAREA PROPRIETATI IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se refera la intravilan in suprafata de 31,25 mp, ce face obiectul
contractului de concesiune nr. 256/2005, (cu modificarile si completarile ulterioare) ce apartine
domeniului public al municipiului Craiova.

Adresa: Municipiul Craiova, str. Unirii, bl. 24 ABC, cu destinatia de scari de acces, judetul Dolj

Utilizarea actuala: Terenul este acoperit de scari acces imobil aflat in vecinatate

Pagina 10




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

1.7. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluarii este asistarea proprietarului pentru prelungirea cu 5 ani, respectiv pana la data de
01.01.2030 a duratei contractului de concesiune nr. 256 / 2005 (cu modificarile si completarile
ulterioare), incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si NEOMAGASSIN S.R.L., estimandu-se
valoarea de piata a imobilului in vederea estimarii valorii de piatd a redeventei in vederea
renegocierii acesteia, definita de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022.

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluarii va fi utilizata in scopul declarat si nu
vor putea fi folosite de catre alte persoane $i in alte scopuri

1.8. TIPUL VALORII ESTIMATE si METODOLOGIA EVALUARII

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

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

» Valoarea de piata este suma estimatda pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vdanzdator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent si fara constringere”.

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

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

“Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea

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

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

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

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

1.9. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

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

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

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

Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

Analiza pieteti imobiliare generale si specifice.

1.9.2. Documente de proprietate analizate

In cadrul procesului de documentare au fost analizate urmatoarele documente care atesta dreptul
de proprietate asupra imobilelor supuse evaludrii. Documentele analizate sunt prezentate mai
jos, 1ar o copie a acestora se regadseste in capitolul Anexe:

- Nota de comanda nr. 2712 din 04.02.2025;

- Hotarare nr. 587 din 23.12.2024, privind prelungirea contractului de concesiune nr.
256/2005 incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si NEOMAGASSIN S.R.L.;

- Contract de concesiune nr. 256 din 01.01.2005

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

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

Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101), SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode
de evaluare;

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

Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii

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

— Nu este cazul.

1.9.5. Restrictii/limitari ale procesului de documentare

Nu au fost analizate alte documente cu exceptia celor mentionate in continutul raportului
de evaluare. Evaluatorul nu este responsabil de o interpretare defectuasd a dreptului de
proprietate in situatia in care se constata ca anumite documente nu au fost prezentate in
mod voluntar sau involuntar;

Documentele de proprietate analizate au fost puse la dispozitia evaluatorului in copie.
Evaluatorul nu este responsabil de autenticitatea acestora. Evaluarea s-a realizat in ipoteza
ca documentele prezentate sunt adevarate;

Nu s-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

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

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

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

1.10.1. Informatii preluate din literatura de specialitate

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

1.10.2. Informatii din piata imobiliara
Informatiile cu privire la piata generala si cea specificd a imobilului au fost preluate din:
- mediul online accesand site-urile www.olx.ro, www.imobiliare.ro, www.imradar24.ro,
www.anuntul.ro, www.storia.ro, www.publi24.ro insa fara a se limita la acestea;
- discutii purtate cu brokeri/agenti imobiliari, pe care evaluatorul i-a considerat drept sursa
credibila;
- teren cu ocazia inspectiei;
Toate informatiile utilizate in procesul de evaluare sunt atasate si se regasesc in capitolul Anexe.

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

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

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

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

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

- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova: H.C.L. nr. 587 din 23.12.2024 privind
prelungirea duratei contractului de concesiune nr. 256/2005.

1.11. IPOTEZE si IPOTEZE SPECIALE

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

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

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

2 Lista monumentslor istorice poats fi 3 pe siteul Institutului National al Patri iului la adresa- http://patrimoniu_gov.ro istorice/lista- istoric
3 Mini dezvoltari regi =i admini tisi publice puns |a di it blicului listsls i i expertizats tshnic din punct ds veders al riscului ssismic la nivel national - hitp'www mdrap. ro/constructii

Isigurantz-post-seism-a-cladirilorprograme-de-prevenirs-a-riscului-ssismic/-8247/-8738;

4 httpa/gis2. rowater.ro:828%Food/
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Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le consider credibile si nu isi asuma nicio responsabilitate in
privinta datelor furnizate de client si terte persoane;

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

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

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

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele/ competentele necesare si, prin
urmare, nu poate da nicio garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economic si conditiile socio-politice de la data
evaludrii. Orice schimbare majora a acestor conditii poate influenta major valoarea estimata;

Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar
putea influenta valoarea proprietatii dupa data inspectiei sau data raportului;

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

Valorile estimate pot fi utilizate numai in scopul prezentului raport de evaluare, ele trebuind
a fi1 analizate si intelese avandu-se in vedere si metodele pentru obtinerea lor precum si a
recomandarilor formulate in standardele sau legislatia aplicabile;

Detinerea acestui raport de evaluare nu confera posesorului dreptul de a-1 face public, decat
in conditiile stabilite;

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

Evaluatorul nu are cunostinta cu privire la efectuarea unei inspectii sau unui raport de mediu
care sa indice prezenta unor factor de contaminare sau material periculoase. Evaluatorul nu a
facut niciu fel de investigatie referitoare la utilizarile trecute sau prezente, ale proprieta sau
proprietatilor invecinate, pentru a stabili dacd existd vreo contaminare. Valoarea este
estimata 1n ipoteza ca nu exista surse de contaminare

Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe pentru teren, si
metoda actualizarii pentru chirie- redeventa, conform prevederilor Standardelor de Evaluare
a Bunurilor editia 2022 (avand in vedere tipologia proprietatii imobiliare);

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

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

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

La data inspectiei imobilul era acoperit de scari acces bloc edificate in conformitate cu
legislatia in vigoare.

Cu ocazia inspectiei am identificat pe teren scari acces bloc.
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1.11.2. Ipoteze speciale
- Evaluatorul a solicitat, dar nu a avut la dispozitiei documentatie cadastrala si nici extras de
carte funciara. Evaluarea s-a realizat in ipoteza speciala ca dreptul de proprietqte al
Municipiului Craiova este deplin, liber de sarcini, fara a exista restrictii ale acestuia;

- Evaluatorul a solicitat certificate de urbanism, dar nu a fost pus la dispozitie. Evaluarea s-a
facut tind cont de P.U.G. si P.UZ.

1.12. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

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

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

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

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

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

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

Raportul de evaluare nu se supune unor cerinte speciale cu privire la forma si/sau continutul sau.
Raportul de evaluare este de tip narativ.

Avand in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR editia 2022. Nu au fost aduse modificari de forma si continut
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2. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE in EVALUARE

2.1. DESCRIEREA proprietatil IMOBILIARE EVALUATE

2.1.1. Identificarea proprietatii imobiliare evaluata
Prezentul raport de evaluare se refera la terenul intravilan in suprafata de 31,25 mp, ce face obiectul
contractului de concesiune nr. 256/2005.

Localizarea terenului este prezentata mai jos, fiind realizata scriptic pe baza documentatiei primite.

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

In prezent, terenul este acoperit de scari acces bloc.

2.1.3.Sarcini
Proprietarul nu a pus la dispozitie extrase de carte funciara actualizate din care sa reiese situatia la
zi a sarcinilor. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care imobilul este liber de sarcini.
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2.1.4. Descrierea proprietatii
Descrierea zonei de amplasare
Zona de amplasare Municipiul Craiova, str. Unirii

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

Caracterul edilitar al zonei Tipul zonei: rezidentiala-comerciala
Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: existenta
Retea urbana de gaze: existenta
Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de telefonie: existenta
Retea urbana de transmisii de date: existenta

Gradul de poluare al zonei Corespunzator traficului auto
Ambient Linistit
Descrierea terenului

Terenul intravilan in suprafata de 31,25 mp, face obiectul contractului de concesiune nr. 256/2005,
ce apartine domeniului public al municipiului Craiova

Categorie teren Intravilan curti constructii

Utilizare existenta Terenul este concesionat

Deschideri La strada principala

Concluzii in urma inspectiei Terenul are destinatia de scari de acces
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3 ANALIZA PIETEI IMBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

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

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

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

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

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

3.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

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

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

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a
fost generata de situatia economica. Desi fatd de anii imediat urmatori izbucnirii crizei financiare,
piata specifica nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continud sa scada pentru
acest tip de proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai putin accentuat.

in analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economici a localititii, populatia
sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica §i respectiv oferta competitiva pentru tipul de
proprietate mai sus mentionat.

3.2. CONSIDERATII GENERALE ASUPRA PIETEI LOCALE

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

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima este data de cuvantul slavon Krajl care inseamna
Crai, Craiova insemnand ,,natiune sau tinut”, iar a doua de Craiul Iovan care a domnit pentru o
perioada de timp. Ca multe alte orase ale Romaniei, Craiova este un oras cu o istorie pe cat de
bogata si interesanta, pe atat de complicata. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o
asezare romani (Pelendava) cu citeva secole 1.Hr., numele actual a fost pus in folosinti abia de la
sfarsitul secolului XV. Fiind dintotdeauna capitala regiunii Oltenia, a fost si este cel mai important
centru cultural, istoric si economic din zona. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locuitori in
secolul XVIII pana la 300.000 in secolul XXI.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Romaniei, pe malul stang al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasd, la o altitudine cuprinsa intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Roménda, mai precis din Campia Olteniei care se intinde intre Dunare, Olt si podisul
Getic, fiind strabatuta prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este asezat aproximativ in centrul Olteniei,
la o distanta de 227 km de Bucuresti si 68 km de Dunare. Forma orasului este foarte neregulata, in
special spre partea vesticd si nordica, iar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia,
este foarte compact.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in scadere fatd derecensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
302.601 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (89,49%), cu o minoritate de romi (1,96%).
Pentru 8,25% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (91,03%). Pentru 8,11% din populatie, nu este cunoscuta
apartenenta confesionala.

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

3.3. OFERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere- concesionare la diferite prefuri, pe o piata datd, intr-o anumita
perioada de timp.

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

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

In urma analizei ofertei competitive am identificat o serie de terenuri comparabile cu proprictatea
subiect, a caror oferte de vanzare sunt cuprinse in intervalul 400 euro/mp - 500 euro/mp, in timp ce
pentru inchiriere-concesionare sunt cuprinse intre 3-5 euro/mp/luna.
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3.4. CEREREA SOLVABILA

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

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

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

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

3.5. ECHILIBRU PIETEIL PREVIZIUNI

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

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

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

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

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

Utilizarile probabile in mod rezonabil

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

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

Avand in vedere locatia proprietatii, utilizarea probabila in mod rezonabil este cea comerciala.

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

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

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

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

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

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

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

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

- Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului;
Metoda actualizarii- analiza fluxului de numerar actualizat (DCF).

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

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

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

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

In partea de jos a grilei existi o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total ajustiri
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala.

Tranzactiile care necesita cele mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii
finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorul a selectat un numar de 3 oferte, verificate si existente pe
piatd, in scopul determindrii caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect; un numar de
comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu proprietea subiect:

Pagina 22



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE
: o . TR, £ T . B, ot ") I,- ALC .‘. ﬁ’ '“” =
‘ .

Proprictatea subiect este marcatd in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie. Comparabilele sunt prezentate in anexa 1.1. Grila de piatd si explicarea ajustarilor sunt
prezentate in Anexa 1.2. Din analiza efectuatd a rezultat ca cea mai apropiatd comparabila de
subiect este comparabild 3 (are cea mai mica ajustare totala brutd). Avand in vedere aceste ajustari
si detaliile de calcul din Anexa 1.2. din aceasta sectiune, estimam ca valoarea de piata a terenului
este 11.698 euro, echivalent a 374,34 euro/mp.

4.2.2. Metoda actualizarii- analiza fluxului de numerar actualizat (DCF)

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca
veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita
luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

Cand se foloseste aceasta metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si
cheltuielilor din aceasta perioada, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare
prezenta prin tehnici de actualizare.

Previziunile sunt, de regula, puse la dispozitia evaluatorului de catre client sau pot fi realizate de
catre evaluator; in ambele situatii acestea trebuie sa fie argumentate in raportul de evaluare.

Pentru estimarea pretului- redeventei in vederea concesionarii s-a folosit urmatoarea formula :

—n 1
Ve=rx ———  unde:
p s Tk’ unde:

Unde :
Vp = Valoare de piata teren
r = Redeventa anuald anuala
a = Rata de actualizare
k = Perioada de recuperare in cazul inchirierii luata in calcul, 25 ani

Pentru determinarea redeventei minime se utilizeaza formula :
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1
: a+a)t
) .

k=
Pentru estimarea redeventei minime s-au parcurg urmatoarele etape :

1. Estimarea valorii de piata a terenului, prin metoda comparatiilor de piata a terenului. Valoarea
proprietatii a fost estimata la paragraful 4.2.1., obtinandu-se urmatoarele valori :

Valoarea de piata teren concesionat in baza contractului nr. 256/2005, raportata (abordarea
prin comparatie directi), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
31,25 mp 58.223 lei echivalenta 11.698 eurol( 1.863.15 lei/mp echivalenta 374,34 euro/mp )

2. Stabilirea perioadei de recuperare a investitiei
In conformitate cu Codul civil, art. 1783, ,,locatiunile nu se pot incheia pentru o perioada mai mare
de 49 de ani. Daca partile stipuleaza un termen mai lung, acesta se reduce de drept la 49 de ani”

Tinand cont de existenta pe teren a unor scari de acces bloc, cu o durata medie de viata similara cu
cea a constructiei, varsta efectiva si uzura acesteia se considera ca perioada luata in calcul pentru
inchiriere sa fie de 25 ani. Avand in vedere faptul ca valoarea banilor sufera modificari in timp,
fiind influentatd de inflatie, deflatie, riscuri economice, sociale si politice, in estimarea chiriei
minime se ia in calcul un factor de actualizare care inglobeaza toti acesti factori ce nu ar fi inclusi in
cazul in care s-ar raporta in mod matematic valoarea proprietatii la cei 25 ani.

3. Estimarea ratei de actualizare (a)
Rata de actualizare s-a calculat pe baza formulei:

K=Rb+Ri; unde:

K - rata de actualizare

Rb - rata de baza fara risc

Ri - riscul investitiei

4. Determinarea factorului de actualizare a fost calculat la 7,8810 dupa formula:

mn
1
(14 a)k
k=1
5. Determinarea chiriei minime

In urma calculelor efectuate si prezentate in anexele prezentului raport s-au obtnut urmitoarele
valori:

Valoarea de piata teren concesionat in baza contractului nr. 256/2005, raportata (abordarea
prin comparatie directi), este:

Suprafata teren Valoare de piati teren
31,25 mp 58.223 lei echivalenta 11.698 eurol( 1.863.15 lei/mp echivalenta 374,34 euro/mp )
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Valoarea estimata a pretului — redeventei, in vederea concesionirii, obtinutd prin metoda

actualizarii, este:

Suprafata teren

Valoare de piati a redeventei anuale

7.388 lei echivalent a

1.484 eurol(_ 236,41 lei/mp/an echivalent a

47,50 euro/mp/an )

31,25 mp

Valoare de piata a redeventei lunare

616 lei echivalent a

124 eurol(_ 19,70 lei/mp/lund echivalent a

3,96 euro/mp/luni )
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CAPITOLUL S
ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dorit sa precizam
cateva aspecte, astfel :
e Piata este un set de aranjamente in care vanzatorii §i cumpardtorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret;.
e Valoarea de piata si valoarea chiriei sunt concepte fundamentale in practica evaluarii.
Valoarea de piatd nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaluarii ci mai degraba este o

estimare a pretului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuata la data evaluarii in conditiile
definitiei valorii de piata si a chiriei.

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

Valoarea de piata teren concesionat in baza contractului nr. 256/2005, raportata (abordarea
prin comparatie directa), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
31,25 mp 58.223 lei echivalenta 11.698 eurol( 1.863.15 lei/mp echivalenta 374,34 euro/mp )

Valoarea estimata a pretului — redeventei, in vederea concesionirii, obfinuta prin metoda
actualizarii, este:

Suprafata teren Valoare de piati a redeventei anuale
7.388 lei echivalent a 1.484 eurol(_ 236,41 lei/mp/an echivalenta 47,50 euro/mp/an )

31,25 mp Valoare de piata a redeventei lunare
616 lei echivalenta 124 eurol(_ 19,70 lei/mp/lund echivalenta 3,96 euro/mp/luna )

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt:

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

- Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectiva;

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

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

Anexa

ANEXE

Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprietate.
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Anexa 1 Calcule

Anexa 1.1.1. Descrierea comparabilelor

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE iN EVALUARE

demolabile etc

Elemente fle Ter(.enul c1 2 C3
comparatie analizat
Suprafata (mp) 31,25 mp 152 mp 186 mp 42 mp
Pret (Euro) 9 123.000 euro 93.000 euro 25.200 euro
Pret (Euro/mp) ' 809,21 euro/mp  [500,00 euro/mp [ 600,00 euro/mp
Craiova, str. . . 0N,
. - Craiova, G. Enescu, Craiova, V. central,
Localizare Unirii, bl. 24 : . .. N .
ABC, jud. Dolj jud. Dolj Rosie, jud. Dolj ']U‘dCCEl'[OI'l‘C,
jud. Dolj
MIEI td;::::;]i):etate Integral Integral Integral Integral
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Conditii de vanzare |Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepartinitoare
Conditii de piata feb.25 feb.25 feb.25 feb.25
Acces LEE dl:um La drum principal La dr_um La dtjum
principal principal principal
Topografie Plan Plan Plan Plan
Utilitati Toate la limita| Toate la limita de | Toate la limita | Toate la limita
de proprietate proprietate de proprietate | de proprietate
Utilizare Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti | Intravilan curti
constructii constructii constructii constructii
Altele/Constructii Nu Nu Nu Nu
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Anexa 1.1.2. Grila de calcul si explicarea ajustarilor

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

CORECTIVAjustari subiect PROPRIETATI COMPARABILE
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) ? 809,2 500,0 600,0
Tipul tranzactiei oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -20% -20% -20%
Ajustare pentru tip tranzactic (EUR/mp) -161,8 -100,0 -120,0
Pret ajustat (EUR/mp) 6474 400,0 480,0
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 6474 400,0 480,0
Restrictii de utilizare Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 6474 400,0 480,0
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 6474 400,0 480,0
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EUR/mp) 6474 400,0 480,0
Conditii de piata feb.25 feb.25 feb.25 feb.25
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 647.4 400,0 480,0
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare Craiova, str. Craiova, G. Craiova, V. Rosie, | Craiova, central,
Unirii, bl. 24 ABC, | Enescu, jud. Dolj jud. Dolj Jjudecatorie, jud.
Jjud. Dolj Dolj
Ajustare (%) 17% 34% 17%
Ajustare (EUR/mp) 110.1 136,0 81.6
Pret ajustat (EUR/mp) 757.4 536,0 561.6
Suprafata (mp) 31,25 152,00 186,00 42,00
Ajustare (%) -29% 5% -5%
Ajustare (EUR) -221.4 25,6 -26,8
Pret ajustat (EURO) 536,0 561.,6 534.8
Topografie Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 536.0 561.6 534.8
Forma / raportul laturilor Neregulata Neregulata Regulata Regulata
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 536.0 561.6 534.8
Deschidere La o strada La o strada La o strada La o strada
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 536.0 561.6 534.8
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Utilizare Intravilan scari de | Intravilan curti Intravilan curti Intravilan curti
acces constructii constructii constructii
Ajustare (%) -30% -30% -30%
Ajustare (EUR/mp) -160,8 -168.5 -160.4
Pret ajustat (EUR/mp) 375,2 393.1 3743
Altele/Constructii demolabile etc Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 375,20 393,12 374,34
ajustare totala neta (EUR/mp) -272,2 -6.9 -105,7
ajustare totald netd (%) -34% -1% -18%
ajustare totald brutd (EUR/mp) 492,27 330,08 268,86
ajustare totala bruta (%) 61% 66% 45%
Proprietatea comparabila 3 a inregistrat cea mai mica corectie/ajustare bruta (EUR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 374,34 EUR/mp 49771
1.863,15 LEI/mp
VALOARE DE PIATA TOTALA 11.698 EUR
58.223 LEI
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Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata
imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in general
si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactiile
participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza anumitor
caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza pe grupe de date. Ajustarile

Tipul tranzactiei

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala
in intervalul -10-20%, in functie de amplasament, suprafata, localizare, cale acces, topografie, vecinatati si utilizari permise
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
-20% -20% -20%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drepturi de proprietate transmise
La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - La subiect dreptul de proprietate este deplin
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Restrictii de utilizare

Se considera ca la data evaluarii, conform ipotezelor de lucru, nu exista restrictii de utilizare - nu sunt necesare ajustari.
Ajustari Comp 1 Comp 2 Comp 3
0% 0% 0%

Conditii de finantare

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

Conditii de vanzare

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

Conditii de piata

Conditiile de piata indica diferentele intre preturile afisate la anumite date in anunturile de vanzare si data evaluarii, ajustarile
au fost estimate procentual in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in timp dintre ofertele prezentate.

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

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind vechimea ofertelor comparabilelor prezentate.
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare

In functie de amplasamentul imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de pret
pot ajunge pana la 10% in cadrul aceluiasi cartier sau mai mari , pentru comparabilele amplasate in zone mai indepartate fata de

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai slaba mai slaba mai slaba
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva  ajustare pozitiva  ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat 17% 34% 17%

S-au ajustat comparabilele pozitiv sau negativ in functie de avantajele /dezavantajele ce reies din localizare

Acces

Drumul de acces spre proprietatii sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru proprietati cu acces auto usor
si drumuri asfaltate, cumparatorii platesc mai mult.

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

Nu au fost necesare ajustari

Suprafata (mp)

In cazul suprafetelor foarte mici de cca 150 mp de teren numarul cumparatorilor este mai mic deoarece o astfel de suprafata este
mai greu de utilizat, influentand valoarea terenului, pretul scade direct proportional cu suprafata, loturile foarte mici de teren
sunt mai greo vandabile.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect mai mica mai mare mai mica
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa  ajustare pozitiva ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -29% 5% -5%

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferenta in pretul platit fata de terenuri cu suprafete
semnificativ diferite fata de subiect (conform analiza ofertei competitive).
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Topografie

In functie de topografia imobilului, cumparatorii recunosc un plus de valoare si exista disponibilitatea acestora de a plati mai
mult pentru proprietatii cu o topografie plana deoarece nu necesita lucrari suplimentare pentru a realiza o suprafata dreapta,

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

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont de topografia diferita dintre comparabile si subiectul analizat.

Forma / raportul laturilor

Diferentele privind frontul stradal sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, proprietatile cu forma regulata sunt
cautate pe piata iar cumparatorii platesc mai mult.

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

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata tinand cont de diferenta in pretul platit fata de un imobil cu o deschidere

Deschidere

Diferentele privind frontul stradal sunt percepute diferit de participantii la piata. In general, proprietatile cu deschidere mai
mare sau la mai multe strazi sunt cautate pe piata iar cumparatorii platesc mai mult.

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

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta asupra pretului proprietatii, tinind cont de echiparea cu
utilitati diferite fata de proprietatea subiect. S-a ajustat pozitiv comparabila 2 cu -4% pentru ca are deschidere la 2 strazi

Utilizare

Piata recunoaste ca exista un surplus de valoare pentru loturile de teren intravilan curti constructii amplasate intr-o zona cu
potential comercial/servicii fata de cele ce au o categorie de folosinta diferita (Altere/arabil etc), conform CMBU.

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect superioara superioara superioara
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -30% -30% -30%

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata si tin cont de diferentele in pretul platit dintre cea mai buna utilizarca a

Altele/Constructii demolabile ete

In functie de alte aspecte, vecinatati, starea terenului diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute diferit de participantii
la piata. In general pentru proprietatile care sunt situate in zone defavorabile, vecinatati inferioare unor zone
rezidentiale/comerciale, cumparatorii platesc mai putin. De asemenea, in functie de existenta unor constructii aflate in diferite
stadii de executie, diferentele privind pretul de vanzare sunt percepute diferit de participantii la piata. In general pentru
proprietatile care necesita cheltuieli suplimentare pentru aducerea terenului la starea de teren construibil, cumparatorii platesc

Comp 1 Comp 2 Comp 3
Comparabila vs Subiect similar similar similar
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%
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Anexa 1.1.3. Grila de calcul chiriei

o ANEXA 122,

Metoda actualizarii - analiza Muwmlui de numerar actualiza (DCF)

Curs BNR valsbil 1a data de 17.02.2023 49771 leifeuro

Date initiale
Teren cu destinatia scari acces

Suprafata 31,25 mp
Perioada de recuperare in

cazul concesionarii luata 25 ani
in caleul

Legenda

v Valoare drept de folosinta cedat
R Redeventa anuala

k Rata de actualizare

n Numar de ani lusti in caleul

f Factor de capitalizare

Calcule
R R R noo
V= + =+ ...+ =Rx ¥ ——=Rxf
I+k  (1+k) (1+k)* =1 (1+k)
f=3 1
i=l (1+k)'
1| Teren cu destinatia seari acces 10
Suprafata 311,25 mp
Val unitara teren estimata 37434 curo/mp
1863.15 lei‘mp
Val teren 116983 euro
Perioada de recuperare in
cazul concesionarii luata 25 ani
in caleul
k=Rb+Ri
Unde: Rb rata de baza fara risc, Ri -riscul investitiei
Rbi 321%
Ri 4.90% Rata inflatiei 4.90%
k 82.11%
fl 09250
f TARID
ANUL
] 1 2 3 [ 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 13 24 15
2020] 2021 2022 2023 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035 | 2036 | 2037 | 2038 | 2039 | 2040 | 2041 | 2042 | 2043 | 2044 | 2045
09250 0.8556| 0.7914 0.6263(0,5793] 0,2679|0.2478|0,2203|0.2121]0.1961 [0.1814] 0,1678|0.1552] 0,1436)0,1328]| 0.1229( 01136 0,1051) 0,0972| 0.0899] 0.0832] 0.0769) 0.0712

R WV (valoare teren) / f{factor de capitalizare)

Redeventa annala
R = 1484 35 euro/an
= T387.78 leifan
= 4750 euro/mp/an
= 23641 lei/mp/an

Redeventa lunara

R lunar = 12370 enro/luna
R lunar = 615,65 lelMuna
Chirie unitara lunara = 396 euro/mpluna

19.70 lei/mp/luna
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Anexa 3 Oferte

COMPARABILA 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-proiect-de-casa-si-autorizatie-1 52-mp-zona-george-enescu-
[IDCOYO.html?_gl=1*1pc88I8* gcl au*MjUyOTQ3INTY4LjE3Mzk30TczMjE.* ga*ODAxMzE
00TU4LJE2MDcyNDgxODIL* ga 1XTP46NOVR*MTczOTcSNzMyMi4dxOTEuMS4xNzM5Nzk3
NDQ4LjAuMC4w

¥ M eEmNRpedpews x| @ Taeenoey

QEINTYALEMASOTGME g ODAMEICTUAE- W O & @

B | [ mocnmecnE W Dockmarie L Searchress Sasch
Teren cu proiect de casa si autorizatie, 152 mp, zona George Enescu
123000 € soceme
{5, George Enescu, Craiova, Dol
Teren de vinzare
= 1s2mt
Tip teven nradlan ity
Localizare: -
Tech heroes S
Supratats uths: 2wt wanted: s 4
Drmensiunt HxEm s "
Tip acces: asfaltat
S Bilingual? Tech-
Mesia © wh curents savvy? Hired.
& electriciise
© caraizare Speak Dutch, French
D gar P
Tip whnzitor agentie 0
| O Coumti B e = B 2 08 s o | Codweather ~ T :E @ & U !::‘;5‘

COMPARABILA 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-186-mp-valea-rosie-IDy1rc

~ M 2024032800 Rap ovalprewng: X [ wemd wrncevanme-Dol x4

() Geogle Lans f.‘) in) & a H

-] [ importate 6 E o Bockmarks ¥ Se rch 27420 uneenc) - pl. 4% EMO @ Imabile elera - Pub. [ Adae Acrabat
e e ATE WS -
Teren 186 mp Valea Rosie Sebylmob
93 ooo € " SORIN MINEA
500 €/m
% Afigeaza numarul
& calea Bucurest, Craiova, Dolj —_—
Nume*
a Email*
Teren de vinzare
5 18sme +40 MNumdr de telafon®
Tip teren
Sunt interesat(d) de acest teren de
Localizare: ird informat wanzare si as urea sa fac o vizionare.
. Astept cu interes rdapunsul dus.
Suprafatd utila: 166 m Multumescl
Dimensiunk:
Gara:
Tipacces: £5r8 informat B rotoru] scestor date st 5.6, OLX Onfine
Imprejurini: i 3
e o I m
Tip whnzator: agentie
Publicitate = S5 -
Caut ' =2 = -2 1523
H O caum S @3 @ = 3 2006 3@ D PCOmdy A GS@EWox @ rou DN B
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COMPARABILA 3
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-central-42mp-2214341 2I 1

wmvhne x4

x | () wenncommcpdeana X o e s

[ vorenun oo vargame n Craow

% imobliagrofolata/iaen-consru:

- 25.200 €

Cristina Mihaela Dinu

Activati notificarile seum pentiu caie
a o actual zbe de propretiti

= -
pwi ~oa@wme awou o B

Bl 5 cover @8 e-~MBE 600 EBDGENE
Iv B Terenuridevargare nCraova X | () Terenwn constructilde vargare % [ Teron Conginectt intravilange - X 4 - (] x I
@ % imobkaresofolertateren-constucti-de-vanzare-oraiove-central-42mp-22 1434121 e O &0

) Impartate din IE # Bockmarks ¥ 5 H @razaunteac - pf.. £ EMO @ Imcbile eTems - Fub
™
bl Blanariu Miha

= imobiliare.ro
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BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. —
EVALUARI INTREPRINDERI, PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE

Anexa 4 Documente de proprietate.
- Nota de comanda nr. 2712 din 04.02.2025;
- Hotarare nr. 587 din 23.12.2024, privind prelungirea contractului de concesiune nr.
256/2005 incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si NEOMAGASSIN S.R.L.;
- Contract de concesiune nr. 256 din 01.01.2005
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DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL URMARIRE CONTRACTE, AGENTI ECONOMIC
Nr. 275263/ /3 .9/ 2025

Caitre,
Blanariu Mihail-Dumitru PFA

ra

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 343/25.07.2024 s-a aprobat
prelungirea, pe o perioadd de 7 ani si 6 luni, respectiv pani la 31.01.2032, a duratei contractului
de concesiune nr. 27T/01.02.2002 incheiat cu AMI GASTRO S.R.L., ce are ca obiect terenul
apartinind domeniului public al municipiului Craiova, in suprafati de 47 mp, situat in str. Carol
I, la parterul blocului M6B.

Potrivit art. 2 din Hotarérea Consiliului Local nr. 343/25.07.2024, in vederea renegocierii
redeventei aferente contractului de concesiune mai sus amintit, este necesari intocmirea unui
raport de evaluare a terenului, ce va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului
Craiova.

Avand in vedere Acordul cadru nr. 84471/04.05.2022, privind prestarea de servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile, apartinind domeniului public gi/sau privat din Municipiul
Craiova, in conformitate cu obligatiile asumate in contract, vd solicitim si procedati la
evaluarea pentru stabilirea pretului — redeventei terenului in suprafati de 47 mp, situat in
str. Carol I, la parterul blocului M6B.

Vi atagam in copie urmatoarele:

- H.C.L. nr. 343/25.07.2024;

- contractul de concesiune nr. 27T/2002.
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HOTARAREA NR. 96

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinari din data de
26.08.2004;

Avénd in vedere referatul nr.26309/2004 al Directiei Urbanism prin care se
propune concesionarea unui teren citre S.C. VALMETEX S.A. pentru realizare scari
de acces;

In conformitate cu prevederile Legii 50/1991 republicats, Legii nr.453/2001
privind autorizarea executirii constructilor si unele misuri pentru realizarea
locuintelor si ale Ordinului 1943/2001 al M.L.P.AT. si Legii nr.401/2003 pentru
modificarea si completarea Legii nr.50/1991 privind autorizarea executirij licrarilor
de constructii;

In temeiul art. 38 lit. fi g, art. 125 $i art.46 din Legea nr.215/2001 privind
administratia publica locali:

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobid concesicnarea citre S.C. "VALMETEX" S.A. a teverului  in
suprafatd de 31,25 mp, apartinind domeniului public de interes local, in
vederea realizarii “scari de acces” citre spatiul comercial situat in str. Urnrii,
bl.24 ABC, Craiova.

Art.2. Durata concesiunii este de 10 zni cu posibilitatea de prelungire.

Art3. Valoarea concesiunii se va stabili prin expertiza tehnics, ce va fi supusd
aprobarii Consiliului [,ocal al Municipiului Craiova.

Art4. Directia Administratic Publica Locala, Directia Urbanism §i Uirectia
Economico - Financiard vor aduce la indeplinire prevederile prezentei
hotérari.

CONTRASEMNEAZA,
SEQRETAﬁs /
Nicoleta MIULESCU -
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 177

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

25.X1.2004;

Avénd in vedere referatul nr.212344/2004 intocmit de Directia Economico-

Financiard prin care se propune insusirea pretului negociat pentru terenul concesionat
citre S.C. “VALMETEX” S.A. Ramnicu Vélcea — Sucursala Craiova, conform H.C.L.
nr.96/2004;

in temeiul art. 38 lit. d, f si art. 46 din Legea 215/2001 privind administratia

publica locali;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba insusirea pretului negociat pentru terenul concesionat citre S.C.

“VALMETEX” S.A. Rémnicu Vilcea — Sucursala Craiova in cunatum de
8.229.200 ler/mp, pe o perioada de 10 ani, pentru terenul in suprafati de 31,25
mp, situat in str.Unirii, bl.24 ABC, Craiova.

Art.2. Directia Administratie Publicd Locald, Directia Economico — Financiara si S.C.

“VALMETEX” S.A. Rémnicu Valcea — Sucursala Craiova vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Nr. 234656 / 30.12.2004

CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. 256 / 01.01.2005

Cap.I PARTILE CONTRACTANTE

Intre Consiliul Local al Municipiului Craiova, cu sediul in str. Alexandru Ioan Cuza
nr. 7, reprezentat prin d-1 Ec. Antonie Solomon, avand functia de primar, in calitate de
concedent pe de o parte si

SC ,,VALMETEX” SA RIMNICU VILCEA, SUCURSALA CRAIOVA, cu sediul
social in Craiova, str. Romul, bl. T3, sc. B-T, jud. Dolj, posesoare a Certificatului de
inregistrare nr. J16/572/22.08.2001 emis de Oficiul Registrului Comertului — Tribunalul
Dolj, avind cod unic de inregistrare 14134231, reprezentatd prin director sucursali

concesiunilor si a Hotérrilor Consiliului Local nr. 96/2004 si 177/20(54, s-a incheiat
prezentul contract de concesiune.

Cap.II OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art.1. - (1) Obiectul contractului il constituie concesionarea citre SC ,,VALMETEX” SA
RIMNICU VILCEA, SUCURSALA CRAIOVA a terenului in suprafai;a de 31,25 mp,
aparfinind domeniului public de interes local al municipiului, situat in Craiova, str. Unirii,
bl. 24 ABC, pentru realizarea a doud scéri de acces citre spatiul comercial Magazinul
Elegant aflat in proprietatea acestei societiti.

(2) Obiectivul concedentului i1 constituie exploatarea eficace, in regim de
continuitate, a terenului concesionat.

(3) In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza urmstoarele
categorii de bunuri:

a) bunuri de retur — terenul, in suprafati de 31,25 mp., situat in Craiova, str. Unirii,
bl. 24 ABC, aferent scérilor de acces la spatiu comercial — Magazin Elegant.

b) bunuri de preluare - bunurile care au apartinut concesionarului si au fost utilizate
de cétre acesta pe durata derulérii contractului de concesiune.

Sever EADoesiC A ConcesiuneVALMETEX doc — 12.05.2004 1




Cap.Ill TERMENUL

Art.2. - (1) Durata concesiunii este de 10 ani, incepand cu data de 01.01.2005, pana
la 01.01.2015 si produce efecte incepand cu data semndrii lui de citre parti.

(2) Prezentul contract de concesiune se prelungeste cu acordul pirtilor, in conditiile
legii, prin act aditional, care va deveni anexi la prezentul contract.

Cap.IV REDEVENTA. GARANTIA

Art.3. (1) Redeventa totald, aferenti terenului concesionat, este de 257.162.400 lei,
farda TVA, conform H.C.L. nr. 177/2004. Termenul de recuperare este de 10 ani.

(2) Redeventa anualj, initial3, este in sumd de 25.716.240 lei si se majoreazi anual,
pentru fiecare an de platé, cu rata inflatiei din anul anterior pe toati perioada contractului.

(3) Redeventa trimestriala, in anul 2005, este de 6.429.060 lei si se va achita pana
cel mai tarziu in ultima zi lucritoare din fiecare trimestru ajuns la scadentd. Termenele de
platé sunt aceleasi, pe toati perioada contractului de concesiune.

Pentru anii urméatori, redeventele trimestriale se vor determina in functie de valorile
anuale, stabilite conform art. 3(2).

(4) Pentru depasirea termenelor de plati, SC ,,VALMETEX” SA RIMNICU
VILCEA, SUCURSALA CRAIOVA va pliti dobénzi, calculate conform actelor
normative in vigoare la data plitii.

(5) Garantia, in sumd de 25.716.240 lei, datoratd de concesionar, la nivelul primului
an de plati, se poate folosi de concedent in conditiile art. 34 din Legea 219/1998 privind
regimul concesiunilor.

Cap.V PLATA REDEVENTEI SI A GARANTIEI

Art.4. (1) Plata redeventei si a garantiei se face prin conturile: contul concedentului
nr. RO95TREZ29121220207XXXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Craiova si
contul concesionarului RO68RNCB2600000162700001, deschis la Banca Comerciald
Roména, Sucursala Dol;.

(2) Plata garantiei prevazute la art. 3 (5), se va efectua in termen de maxim 90 zile
de la data perfectdrii contractului de concesiune, respectiv pand cel mai tarziu la
31.03.2005, in acelasi cont in care se vireazi redeventa sau prin casieria Primiriei
Craiova.

Cap.VI DREPTURILE PARTILOR

- DREPTURILE CONCESIONARULUI

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

(2) Concesionarul are dreptul si solicite si si obtini, de la autoritatea locala avizele
s1 acordurile necesare bunei exploatiri a investitiei, realizate pe terenul concesionat.
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- DREPTURILE CONCEDENTULUI

Art.6. (1) Concedentul are dreptul si inspecteze bunul concesionat, si verifice
stadiul de realizare a investitiilor, precum §i modul in care este satistficut interesul public
prin realizarea obiectului concesiunii.

(2) La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen, concedentul are
dreptul sd isi manifeste intentia de a dobindi bunurile de preluare si de a solicita
concesionarului incheierea contractului de vinzare-cumpirare a acestora.

(3) Cu 3 (trei) luni inainte de incheierea perioadei pentru care a fost incheiat
contractul, concedentul este obligat s& isi exercite dreptul de optiune, mentionat la
articolul anterior, sub sanctiunea decdderii din acest drept prin depisirea termenului de
exprimare.

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

(5) Sa recupereze, de la SC ,VALMETEX” SA RIMNICU VILCEA,
SUCURSALA CRAIOVA, suma de 2.000.000 lei, care reprezinti plata expertului pentru
stabilirea valorii de circulatie a terenului, ce face obiectul prezentului contract de
concesiune, in maxim 30 zile de la data semndrii contractului intre cele doud parti,
respectiv p4nd cel mai tarziu in data de 30.01.2005. Plata se poate efectua prin Casieria
Priméariei Municipiului Craiova.

Cap.VII OBLIGATIILE PARTILOR
- OBLIGATIILE CONCESIONARULUI

Art.7. (1) Concesionarul este obligat si asigure exploatarea terenului concesionat in
regim de continuitate, potrivit obiectivelor stabilite de concedent.

(2) Concesionarul este obligat s& exploateze, in mod direct, terenul concesionat §i si
pastreze destinatia sa, aga cum este prevazut in Certificatul de urbanism nr. 966/2003 si
Autorizatia de constructie nr. 290/2004.

(3) Concesionarul nu poate subconcesiona, total sau partial, terenul ce face obiectul
concesiunii, unei alte societiti sau terte persoane.

(4) Concesionarul este obligat si pliteascd redeventa la termenele prevdzute in
contract, in cuantumul comunicat de concedent §i sd transmitd acestuia xerocopiile
documentelor de plata.

(5) Concesionarul este obligat s3 comunice concedentului orice modificare privind
denumirea societitii, sediul societatii, reprezentantii acesteia si domiciliul lor, precum si
alte elemente care au aparut pe parcursul derulirii contractului si au legiturd cu acesta.

(6) Concesionarul este obligat si realizeze investitiile conform prevederilor
certificatului de urbanism §i a autorizatiei de construire, cu respectarea termenelor de
executie.
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(7) Concesionarul este obligat si respecte conditiile impuse de natura bunurilor
privind siguranta in exploatare §i protectia mediului.

(8) La incetarea contractului de concesiune, prin ajungere la termen, concesionarul
este obligat s restituie concedentului, in deplini proprietate bunurile de retur, previzute
la art.1 (3), lit.a, in mod gratuit si libere de orice sarcini.

(9) La incetarea contractului de concesiune, concesionarul este obligat si incheie cu
concedentul un contract de vanzare-cumparare, avind ca obiect bunurile de preluare
pentru care concedentul si-a manifestat intentia de a le dobandi.

- OBLIGATILE CONCEDENTULUI

Art.8. (1) Concedentul se obligd si nu modifice, in mod unilateral, contractul de
concesiune, in afard de cazurile prevazute expres de lege.

(2) Concedentul se obligs sa notifice concesionarului aparitia oriciror imprejurdri,
de naturd si aducd atingere drepturilor concesionarului, care nu au putut fi previzute la
data incheierii prezentului contract de concesiune.

Cap.VIII INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Prezentul contract de concesiune inceteazi in urmitoarele situatii:

Art.9. (1) La expirarea duratei stabilite in contract, daci partile nu convin, in scris,
prelungirea acestuia in conditiile legii;

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

(3) Inainte de expirarea perioadei, in cazul disparitiei dintr-o cauzi de forts majors a
bunului concesionat, sau in cazul imposibilititi obiective a concesionarului de al
exploata, prin renuntare, fir3 plata unei despagubiri.

(4) Cedarea concesiunii, citre terti, se face numai cu aprobarea concedentului, la
solicitarea motivati a concesionarului.

(5) In situatia in care se vor inregistra cereri de restituire a terenului, in baza Legii
10/2001 sau a oricdror altor legi de restituire, Consiliul Local va efectua toate
demersurile necesare in vederea realizdrii subrogirii persoanei indreptitite in drepturile
Consiliului Local, care va prelua toate drepturile si obligatiile rezultate din prezentul
contract de concesiune.

Art.10 (1) Concesiunea se retrage si contractul se reziliazi in situatia in care
concesionarul nu a inceput execufia lucrdrilor la obiectivul de investiie in termen
de I (un) an de la data perfectarii contractului de concesiune;

(2) In cazul retragerii (anulirii) concesiunii, concesionarul nu are dreptul la
restituirea redeventei achitate;

Art.11. In caz de neplatd a 3 rate trimestriale, consecutive, de citre concesionar,
contractul se considera desfiintat de drept, fard somatie, punere in intarziere si cerere de
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chemare in judecata (pact comisoriu grad IV), Priméria Craiova dispunénd in acelasi timp
dezafectarea terenului ocupat de investitiile realizate si aducerea acestuia in starea
initiald, pe cheltuiala exclusivi a SC ,,VALMETEX” SA RIMNICU VILCEA,
SUCURSALA CRAIOVA, indiferent cine realizeazi operatiunea de dezafectare.

Cap.IX FORTA MAJORA

Art.12. Nici una dintre péartile semnatare ale prezentului contract de concesiune nu
va fi rdspunzitoare pentru neexecutarea in termen si /sau in mod
corespunzitor, total sau partial a oricdrei dintre obligatiile ce-i revin, in
baza prezentului contract, dacd neexecutarea obligatiilor respective a fost
cauzatd de un eveniment imprevizibil la data incheierii contractului, ale
carei consecinfe sunt de neinldturat de citre partea ce-l invoci (rézboi,
calamitafi naturale).

Art.13. Partea care invoca forta majord va notifica celeilalte parti, atét aparitia, cat
si incetarea evenimentului, In termen de maxim 15 zle. Lipsa notificirii
evenimentului decade partea, care invocd forta majors, din dreptul de fi
exoneratd de raspundere.

Cap.X. LITIGII

Art.14. Litigille apdrute intre Consiliul Local al Municipiului Craiova si SC
,,VALMETEX” SA RIMNICU VIiLCEA, SUCURSALA CRAIOVA, in
legaturd cu derularea prezentului contract de concesiune, se vor rezolva
pe cale amiabila.

Art.15. In cazul in care litigille nu vor putea fi rezolvate pe cale amiabild, acestea
vor fi de competenta instantelor judecitoresti din localitatea in care se afld
sediul Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Cap.XI DISPOZITII FINALE

Art.16. Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in 3 (trei) exemplare
ongmale din care 1 (un) exemplar pentru SC ,,VALMETEX” SA
RIMNICU VILCEA, SUCURSALA CRAIOVA.

Urmatoarele documente fac parte integranti din prezentul contract de concesiune:
— Hotérarea Consiliului Local nr. 96/2004

— Hotéarirea Consiliului Local nr. 177/2004

— Plan de situatie
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— Certificat de nregistrare a SC ,, VALMETEX” SA RIMNICU VILCEA,
SUCURSALA CRAIOVA

— Raport de expertiza

— Proces Verbal de negociere nr. 212284/11.11.2004

CONCEDENT CONCESIONAR

PRIMARIA MUNICIPTULUI CRAIOVA SC ,,VALMETEX” SA RIMNICU
s / VILCEA, SUCURSALA CRAIOVA

T AN

A

SECRETAR Director ﬁucursalé
ecC. }\Kff @911 ;‘;f/ Ni(-n]efa'Mf;ﬂeqan Cratan (3hanrahe

DIRECTOR
ec. Nicolae Pas%

~ Vizat pentru legalitate
directia Contencios Juridic
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.468

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinaré din data de
27.09.2007;

Avand in vedere raportul nr.84791/2007 al Directiei Economico — Financiare
prin care se propune modificarea contractului de concesiune nr.256/2005 incheiat intre
Consiliul Local al Municipiului Craiova si S.C. “VALMETEX” S.A. si rapoartele
comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.403, 407,
408, 409, 412/2007;

Potrivit prevederilor Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune aprobatd prin Legea nr.22/2007 si Hotararea
Guvernului nr.168/2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
acesteia;

n temeiul art. 36, alin.2, lit. ¢ coroborat cu alin.5, lit. a, art.123 si art.45, alin. 3
din Legea nr.215/2001, republicati, privind administrafia publica locala;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi modificarea contractului de concesiune nr.256/2005, avand ca obiect
terenul apartindnd domeniului public de interes local al municipiului Craiova,
in suprafati de 31,25 mp situat in str. Unirii, bloc 24 ABC, in sensul inlocuirii
partii in contract S.C. “VALMETEX” S.A. Ramnicu Vilcea, cu S.C.
“ROMARTA” S.A. Bucuresti.

Art.2. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova s& semneze actul aditional de
modificare a contractului de concesiune nr.256/2005.

Art.3. Pe data prezentei hotdréri, se modifici In mod corespunzitor Hotirérea
Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.96/2004.

Serviciul Administratie Publicd Locald, Directia Economico—Financiard si S.C.

“ROMARTA” S.A. vor aduce la Indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art.4.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Directia Economico Financiara
Nr.322978/30 10, 2007

ACT ADITIONAL Nr.1/2007
la contractul de concesiune nr;256/2005
incheiat cu SC ”VALMETEX” SA -RAMNICU VALCEA

Intre

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA cu sediul ir
Craiova,Str.A.l.Cuza , nr.7reprezentat prin Primar-ec.Antonie Solomon in calitate de
concedent pe de-o parte si

SC "ROMARTA” SA BUCURESTI , sucursala CRAIOVA cu sediul social ir
Str.Romul , bl.T3,sc.B-C,Craiova,Jud.DOLJ inregistratd la Oficiul Registrului Comertulu;
de pe langa Tribunalul Dolj sub nr.J16/1615/2007,avand cod unic de inregistrare 22302716
, reprezentata legal prin Director sucursald ec.Gabriela Andrei , in calitate de concesionar |
pe de alta parte;

In conformitate cu Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.468/2007 .
s-a incheiat prezentul act aditional la contractul de concesiune nr.256/2005

Art.1.

Se modificd Cap. I.”PARTILE CONTRACTANTE” din contractul de concesiune
nr.256/2005 in sensul inlocuirii SC’VALMETEX”SA RAMNICU VALCEA , Sucursala
Craiova cu SC’ROMARTA”SA BUCURESTI - Sucursala Craiova.

Art.2.

Celelalte articole din contractul de concesiune nr.256/2005 rdméan neschimbate cu
exceptia celor in care se regaseste denumirea SC’VALMETEX”SA RAMNICU VALCEA
-Sucursala Craiova care se inlocuieste cu SC’ROMARTA”SA -BUCURESTI -Sucursala
Craiova.

Prezentul act aditional s-a intocmit in 2 (doud) exemplare , cate unul pentru fiecare
parte.

CONCENDENT CONCESIONAR
\L AL MUNICIPIULUI CRAIOVA SC ,ROMARTA”SA
BUCURESTI
SECRETAR SUCURSALA CRAIOVA
] Nicoleta Miuleé
i
DIRECTUR EXECUTIV DIRECTORSUCURSALA
ec.Nicolae Pascu 4 rw}f&%drei
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Directia Contencios Juridic
Vizat pentru legalitate
cons.iur.Zarila Dan




MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.665

privind prelungirea durate; contractului de concesiune nr.256/2005, incheiat intre
Consiliul Local a] Municipiului Craiova $i S.C. ROMARTA S.A. Bucuresti

In conformitate cy prevederile art.7 alin. 3 din Ordonanta de Urgenta a Guvernulyj
nr.54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica,
modificati si completata, aprobatj prin Legea nr.22/2007;

In temeiul art.36 alin.2 lit. ¢ coroborat cu alin.5 Iit.a $i b, art.45 alin.3, art.61 alin.2,
art.123 alin.l si art.] 15, alin.1, lit.b din Legea nr.215/2001, republicatd, privind
administratia publicj localz;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba prelungirea duratei contractului de concesiune nr.256/2005, incheiat intre
Consii:ul Loca] al Municipiului Craiova si S.C. ROMARTA S.A. Bucuresti, pe o
perioada de 5 ani, respectiv de la 01.01.2015, pani Ia 01.0] .2020..

Art.3. Pe data prezentej hotérari, se modifics in mod corespunzitor Hotirarile Consiliului
Local al Municipiului Craiova nr.96/2004 i nr.468/2007.
‘Art.4. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publicd Locala, Directia Patrimoniu, Directia Econonﬁcouiuygzciarﬁ 5 S

ROMARTA S.A. Bucuresti vor aduce Ia indeplinire prevederile prezentei hotirari,

CONTRAS EAZA,
SECRE
Nicoleta MIY | CU




MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Directia Patrimoniu

Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici

Nr.1411/ /2. 04 2015

Act Aditional nr.2/2015
la contractul de concesiune nr. 256/2005

Intre
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Alexandru Ioan Cuza, nr. 7,
CIF 4417214, reprezentat prin Primar, in calitate de concedent pe de o parte si
S.C. ROMARTA S.A. cu sediul social in Bucuresti, Sector 2, B-dul. Pierre de
— Coubertin, nr.3-5, Office Bulding, Biroul 1B2, etj.1, inregistrata la Registrul Comertului
de pe langd Tribunalul Bucuresti sub numérul J40/6671/2001, cod unic de inregistrare
R0O14064659, reprezentatd prin Director General Carmen Laura Zarzu posesoare a C.I.

B Y L R -——

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

In conformitate cu prevederile art.7 alin.3 din O.U.G. nr.54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd, modificatd si completats,
aprobata prin Legea nr.22/2007,

In baza Hotsrarii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.665/18.12.2014 s-a
incheiat prezentul act aditional la contractul de concesiune nr.256/2005 asa cum a fost
modificat prin actul aditional nr.1/2007, astfel:

—

Art.1

Se completeaza art.2 din contractul de concesiune nr.256/2005 aga cum a fost
modificat prin actul aditional nr.1/2007, cu un alineat, astfel:

,Se prelungeste durata contractului de concesiune nr.256/2005 asa cum a fost
modificat prin actul aditional nr.1/2007, pe o perioadd de 5 ani respectiv de la 01.01.2015
pand la 01.01.2020.”

Art.2
Dispozitiile contractului de concesiune nr.256/2005 asa cum a fost modificat prin



prezentul act aditional se completeazi cu prevederile Codului Civil, cu reglementirile
legale in vigoare referitoare la concesiuni si cu reglementirile fiscale in materie.,

Art.3

Prezentul act aditional, devine parte integrantd a contractului de concesiune
nr.256/2005 aga cum a fost modificat prin actul aditional nr.1/2007 si se incheie in dous
exemplare, céte unul pentru fiecare parte contractants.

CONCEDENT CONCESIONAR
MUNICIPIUL CRAIOVA S.C. ROMARTA S.A.
PRIM 7

LIA OLGUTA.YASILESCU weiwis Director General
\ “  QarmewLaura Zarzu
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Director Executiv
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O5/26. O, 20},
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MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.550

privind prelungirea duratei contractului de concesiune nr.256/2005, incheiat intre
Consiliul Local al Municipiului Craiova si S.C. Romarta S.A.

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinari din data de
19.12.2019;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.210373/2019, raportul nr.213595/2019
intocmit de Directia Patrimoniu si raportul de avizare nr.214328/2019 intocmit de
Directia Juridica, Asistentd de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se
propune prelungirea duratei contractului de concesiune nr.256/2005, incheiat intre
Consiliul Local al Municipiului Craiova si S.C. Romarta S.A. si avizele nr.412/2019 al
Comisiei III-Servicii Publice, Liberd Initiativd si Relatii Internationale, nr.419/2019 al

~Comisiei V-Juridici, Administratie Publici si Drepturi Cetatenesti si nr.421/2019 al
Comisiei I-Buget Finante, Studii, Prognoze si Administrarea domeniului;
In conformitate cu prevederile art.41 din Legea nr.50/1991, republicati, privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii;

In temeiul art.129 alin.2 lit. ¢ coroborat cu alin.6 lit. a, art.139 alin.3 lit g, art.154
alin.1 si art.196 alin.1 lit.a din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd prelungirea duratei contractului de concesiune nr.256/2005 incheiat
intre Municipiul Craiova si S.C. Romarta S.A., ce are ca obiect terenul apartinnd
domeniului public al municipiului Craiova, In suprafati de 31,25 mp, situat in
str.Unirii, bl.24ABC, cu destinatia de scari acces, pe o perioads de 5 ani, respectiv

o~ péna la 01.01.2025.

Art.2. Se aproba modificarea contractului de concesiune nr.256/2005, in sensul Inlocuirii
partii contractante-S.C. Romarta S.A., cu S.C. Neomagassin S.R.L.

Art.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova si semneze actul aditional de
modificare a contractului de concesiune nr.256/2005.

Art.4. Pe data prezentei hotéréri, se modific in mod corespunzitor Hotérarile Consiliului
Local al Municipiului Craiova nr.96/2004 si nr.468/2007.

ArtS. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publici Locald, Directia Patrimoniu, Directia Economico—
Financiara, S.C. Romarta S.A. i S.C. Neomagassin S.R.L. vor aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.
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MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNCIPIULUI CRAIOVA
Directia Patrimoniu

Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici

Nr. {5975/3%. ©d- 2020

ACT ADITIONAL Nr. 3/2020
la contractul de concesiune nr. 256/01.01.2005

Intre,

MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in str. AlCuza, nr7, CUI 4417214,
reprezentat prin Primar, in calitate de concedent, pe de o parte i

S.C. ROMARTA S.R.L., cu sediul social in Bucuresti, Sector 2, bl. Pierre de
Coubertin, nr. 3-5, Office Building, et.1, birou 1B2, Inregistratd la Oficiul Registrului
Comertului de pe 1anga Tribunalul Dolj sub nr. J40/6671/2001, CUI 14064659, in calitate
de concesionar, pe de altd parte

In baza Hotérarii Consiliului Local al Muncipiului Craiova nr. 550/2019 s-a incheiat
prezentul act aditional.

Art1 Se completeazi art. 2 din contractul de concesiune nr. 256/2005, asa cum a
fost completat prin actul aditional nr. 2/201 5, cu un nou alineat, astfel:

»art.2 alin (4). Se prelungeste durata contractului de concesiune nr. 256/2005
incheiat intre Municipiul Craiova si S.C. Romarta S.R.L., ce are ca obiect terenul
apartindnd domeniului public al Municipiului Craiova, in suprafati de 31,25 mp, situat in
str. Unirii, bl. 24ABC, cu destinatia de scari acces, pe o perioada de 5 ani, respectiv pani la
01.01.2025.

Art. 2 Se modifica cap.l. Pirtile Contractante din contractul de concesiune nr.
256/2005, asa cum a fost modificat prin Actul Aditional nr.1/ 2007, in sensul inlocuirii
S.C. ROMARTA S.A. cu S.C. NEOMAGASSIN S.R.L., dupd cum urmeazi:

» MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Alexandru Ioan Cuza, nr.7,
CUI 4417214, reprezentant prin Primar, in calitate de concedent, pe de o parte
si
S.C. NEOMAGASSIN S.R.L., cu sediul social in Bucuresti, Sector 2, Bld. Pierre
de Coubertin, nr.3-5, Clidirea Office Building, Camera E1.M, Etaj 1, inregistrati la
Registrul Comertului sub nr.J40/14339/2017, cod fiscal 38096330. reprezentats leoal nrin

2

Art3 Celelalte articole ale contractului de concesiune nr. .256/2005 riméan
neschimbate. P, #




Art.4 Prezentul act aditional s-a incheiat in 2 (doud) exemplare, cate unul pentru
fiecare parte contractants.

CONCEDENT CONCESIONAF .
MUNICIPIUL ( S.C. NEOMAGA L.
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MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr. 55762/19.02.2025

RAPORT DE AVIZARE

Avand in vedere:

— Referat de aprobare nr.53722/2025

— Raportul nr. 53778/2025 al Directiei Patrimoniu,

— 1In conformitate cu prevederile art. 96, art. 108 lit. b, art. 129 alin. 2 lit. ¢
coroborat cu alin. 6 lit. a, art. 154 alin. 1, art. 196 lit. a, art. 297 alin. 1 Iit. b,
art. 303 alin.5 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare, in baza
Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 587/23.12.2024

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

AVIZAM FAVORABIL

propunerea privind supunerea spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea pretului de pornire al
renegocierii redeventei pentru terenul in suprafatd 31,25 mp, situat in Craiova, str.
Unirii, bl. 24 ABC, ce face obiectul contractului de concesiune nr. 256/01.01.2005
dintre Municipiul Craiova si NEOMAGASSIN S.R.L, la suma de 236,41 lei/mp/an -
echivalent a 47,50 euro/mp/an (valorile nu contin TVA), respectiv 19,70 lei/mp/luna -
echivalent a 3,96 euro/mp/luna (valorile nu contin TVA), conform Anexei la prezentul
raport.

Director Executiv, Intocmit,
Ovidiu Mischianu Cons.jur.Nicoleta Bedelici
Imi asum responsabilitatea privind realitatea Imi asum responsabilitatea privind legalitatea actului
si legalitatea in solidar cu intocmitorul inscrisului administrativ

Semnatura: Semnatura:
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