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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.092/2018

Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — TEREN — SITUAT IN CALEA
BUCURESTI, BL.A22, PARTER

1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculata la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2018, reprezentata prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specializarile EI, EPI si
EBM, in baza Contract de achizitie publica de servicii nr.90482/07.06.2018 incheiate cu Primaria
Municipiului Craiova si a comenzii nr.183989/14.11.2018 emisa de Directia Patrimoniu, Primaria
Municipiului Craiova, a efectuat raportul de evaluare a bunului imobil mentionat mai sus, apartinand
domeniului privat al municipiului Craiova.

2. ldentificarea clientului -MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str.A.l.Cuza nr.7,

avand cod fiscal 4417214, reprezentat prin Primar — MIHAIL GENOIU.
3. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii cuantumului prestatiei

titularului dreptului de superficie asupra terenului.

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie proprietatea
imobiliara situata in municipiul Craiova, Calea Bucuresti, bl.A22, parter, formata din teren
intravilan in suprafata de 148,00 mp identificata prin HCL Nr.399/2018.

5. Tipul valorii —este valoarea de piata asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

6. Proprietarul imobilului — MUNICIPIUL CRAIOVA — domeniul privat

7. Data evaluarii — 15.11.2018
Data inspectarii bunurilor imobile —14.11.2018
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

- HCL Nr.399/2018 a Consiliului Local al municipiului Craiova

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului

- Informatiile primite Tn zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 15.11.2018
9. Valoarea propusa — Raportul de evaluare determina valoarea dreptului de superficie si a rezultat
in urma calculelor efectuate si din analiza comparativd a datelor detinute de evaluator. Pentru
proprietatea imobiliara susmentionata, evaluatorul propune urmatoarele valori:

Valoarea dreptului de superficie este :
16.502,00 Lei / an = 3.537,00 Euro / an

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusa
Valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se refera la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea dreptului de superficie

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania)
Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca :

e Afirmatiile sustinute In prezentul raport sunt reale si corecte.

e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fatd de
vreuna din partile implicate.

e Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul.

e Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate 1n evaluare.

¢ Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

e Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de cétre evaluator.

e Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

A EVALLIATE
gyaludlor .
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Capitolul 1
TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1.I1dentificarea obiectului evaluarii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
proprietatea imobiliara situatd in municipiul Craiova, Calea Bucuresti, bl.A22, parter, formata din
teren intravilan in suprafata de 148,00 mp identificatd prin HCL Nr.399/2018.
1.2. Scopul evaluarii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea Stabilirii cuantumului prestatiei

titularului dreptului de superficie asupra terenului.

1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazda MUNICIPIULUI CRAIOVA,
cu sediul in Craiova, str.A.I.Cuza nr.7, avand cod fiscal 4417214, reprezentat prin Primar — MIHAIL
GENOIU, 1n calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic
al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fata de client si fata de
destinatarul lucrarii.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executata conform prezentului raport, in
concordanta cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietatii asa cum este definita in|
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2017, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referinta ai evaluarii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpdrdtor hotardt si un vanzator hotardt, intr-0
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si fara constringere.

Definitia valorii de piata se aplica in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

»suma estimata” se referd la un pret exprimat in unitati monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piata. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piata, ladata evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piafa. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de catre cumparator. Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii Sau concesii speciale acordate de orice persoana asociata cu
vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparator specific.
,Uun activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i)” se refera la faptul ca valoarea unui activ sau datorie
este mai degraba o suma de bani estimata decat o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piata la data evaluarii.

»la data evaluarii” cere ca valoarea sa fie specifica unui moment, adica la o anumita data. Deoarece
pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata poate sa fie incorecta sau
necorespunzatoare pentru o alta datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date.

»intre un cumparator hotarat“ se referd la un cumparator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpardtor nu este nici nerabdator, nici decis sd cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente
si cu asteptarile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existenta
nu poate fi demonstrata sau anticipata. Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat
pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.

»$1 un vanzitor hotiarat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat sa vanda la orice
pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curenta. Vanzatorul hotarat este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale
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proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarat este un proprietar
ipotetic.

»INtr-o tranzactie nepartinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie
deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si
chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata, sau sa fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc intre parti fara o legatura intre ele, fiecare
actionand in mod independent.

»dupa un marketing adecvat* inseamna ca activul a fost expus pe piata in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piatd. Metoda de vanzare este considerata a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piata nu este o
perioada fixa, ci vavaria in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela ca trebuie sa fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus in atentia unui numar
adecvat de participanti pe piata. Perioada de expunere este situata inainte de data evaluarii.

»in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent” presupune ca atat
cumparatorul hotarat, cat si vanzatorul hotarat sunt informati, de o maniera rezonabila, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afla piata la data evaluarii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaluarii si neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un
vanzator sa vanda activele pe o piata cu preturi in scadere, la un pret care este mai mic decat preturile
de piatd anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificari ale preturilor, cumparatorul sau vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piata, disponibile la data evaluarii.

»si fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forata, nici obligata in mod nejustificat sa o faca.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiala unde
participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata internationala sau o piata
locala. Piata poate fi constituita din numerosi cumparatori si vanzatori sau poate fi o piata caracterizata
printr-un numar limitat de participanti de pe piata. Piata in care activul se presupune cieste expus
pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod
normal.

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este
utilizarea unui activ care 1i maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa legal si fezabila
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie sa fie consecvente cu tipul valorii, care, la randul sau,
trebuie sa tina cont de scopul evaluarii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordari si metode, cu conditia sa se bazeze pe informatii extrase din piata. Prin
definitie, abordarea prin piata se bazeaza pe informatii extrase din piata. Pentru ca valoarea estimata
prin abordarea prin venit sa fie valoarea de piata, aceasta trebuie sa se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi impartasite de participanyii de pe piata. Pentru cavaloarea estimata prin abordarea
prin cost sa fie valoarea de piata, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzatoare
ar trebui sa fie determinate printr-o analiza a costurilor si deprecierilor de pe piata.

Informatiile disponibile si circumstantele de piata pentru activul subiect sunt factorii care trebuie sa
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daca se bazeaza pe
analiza adecvata a informatiilor derivate din piata, fiecare dintre abordarile sau metodele utilizate ar
trebui sa aiba drept rezultat o estimare a valorii de piata.
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Valoarea de piata nu reflecta caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau
cumparator si care nusunt disponibile altor cumparatori din piata. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de natura economica.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizatd in data de 14.11.2018, de ing.Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg. 14997 data la care s-a inspectat proprietatea subiect in totalitate, si
vecinatatile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidenta starea proprietatii si a vecinatatilor la data
evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietatii.

1.6. Data estimarii valorii — La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care
se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Data evaluarii este 15.11.2018.

1.7. Proprietarul imobilului — MUNICIPIUL CRAIOVA — domeniul privat

1.8. Moneda raportului — Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,6635 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piata a tinut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietatii si de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referintd ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietdtii imobiliare;

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tind seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii i fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de
catre ANEVAR.

1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

Informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, etc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si cumparatori imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de
profil, informatii care au fost sintetizate n analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apartine celor care
le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. lIpoteze generale — Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
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Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete.
Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neevidentiate ale proprietdtii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.
Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru
0 expertiza sau o cercetare stiintificd necesara pentru a fi descoperit.
Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale In acest sens.
Valorile sunt estimate 1n ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnica
a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna corespunzatoare unei exploatari normale.
Opinia asupra starii partilor neexpertizate i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabili la data evaludrii. Intrucat conditiile de piatd se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment.
1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate 1n acest raport, nu trebuie utilizata
in combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna marturie in instanta referitor la
proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport 1si pot pierde valabilitatea.
1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
cu specificarea formei §i contextului in care urmeaza sd apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum
st utilizarea lui de catre alte persoane decat destinatarul si clientul, atrage dupd sine incetarea
obligatiilor contractuale si actionarea 1n instanta a vinovatilor.
1.14. Responsabilitatea fata de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client §i destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o terta
persoana, in nici o circumstanta.
Capitolul 2

PREZENTAREA DATELOR
2.1.Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietatii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si Ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumita
suprafatd de teren sau de cladire, pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fara un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumita activitate.
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2.2. Situatia juridica — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara
situatd in municipiul Craiova, Calea Bucuresti, bl.A22, parter, formata din teren intravilan in
suprafatd de 148,00 mp identificata prin HCL Nr.399/2018.
Dreptul de proprietate este absolut.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afla intr-o zona centrala rezidentiala si servicii. Tipul
zonei - Cartier blocuri de locuinte si spatii comerciale
in zoni se afla:
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, unitati
de invatamant mediu, unitati sanitare, parcuri.
Unitati edilitare: curent electric, apa, gaz metan, canalizare.
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fara expertizare): absenta poluarii.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietatii imobiliare:
Zona de referinta rezidentiala, amplasare favorabila. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietatii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara situatd Tn municipiul

Craiova, Calea Bucuresti, bl.A22, parter, formata din teren intravilan cu suprafata de 148,00 mp
identificata prin HCL Nr.399/2018.Terenul este 100% plat. Terenul se afla situat la parterul unui bloc
de locuinte cu regim de indltime P+7E. La data inspectiei terenul subiect este ocupat de o constructie
care are destinatia de terasa cofetarie.

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
3.1. Definirea pietei
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata 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 proprietdfi imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sd se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. 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.
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietdfii. Subiectul evaludrii este teren situat intr-o zond centrald
rezidentialda a municipiului Craiova.
3.2. Oferta competitiva
Specialistii companiei de consultanta imobiliara Colliers International apreciaza ca Romania poate
depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) si in
2018, marcand inca un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate ca situatia la nivel
macroeconomic nu se mai bucura de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul
economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se aratd intr-un comunicat
al companiei.
Mai jos sunt principalele 10 tendinte pe care Colliers International le asociaza anului 2018.
1. Cresterea economica va Incetini, Insa rezultatele vor fi mai bune decat in majoritatea tarilor din UE.
,,In 2017, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 7%, datoritd consumului privat si exporturilor.
Luand in considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepand cu 2018,
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cresterea PIB va incetini pand la un nivel mai sustenabil (spre 5%), Ins@ Romania va continua sa fie una
dintre cele mai dinamice economii europene”.

2. Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasa. ,,Dupa acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde de euro §i améanarea unor tranzactii pentru anul urmator,
ne asteptam 1n 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de randamente mai atractive
decat in alte tari din regiune, o performantd macroeconomica buna si disponibilitatea bancilor de a oferi
finantare”.

3. Migratia (internd si externd) va deveni din ce n ce mai relevanta. ,, Tiparul migratiei interne si
numeroase studii sugereaza deja o preferinta in crestere pentru principalele orase din Romania - Cluj-
Napoca, Timisoara si lasi - in detrimentul Bucurestiului, astfel cad marile companii vor viza extinderea
sau Infiintarea unor birouri in afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmarit este cel al romanilor
care lucreaza in alte tari si care ar putea incepe sa se intoarca in tara in numar mai mare”.

4. Segmentul industrial va continua sa inregistreze rezultate bune. ,.In 2018, cererea din partea
chiriagilor va fi din ce in ce mai puternica, mai ales in conditiile intensificarii comertului electronic, in
timp ce numarul dezvoltarilor speculative va creste”.

5. Infrastructura slaba va constitui in continuare o problema. ,,Avand in vedere situatia fiscala si
rezultatele slabe ale absorbtiei fondurilor UE, nu ne asteptam sa vedem o accelerare semnificativa in
dezvoltarea infrastructurii”.

6. Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. ,,Livrarile de spatii de birouri vor fi mai
mari in 2018 fata de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei - vor fi absorbiti
usor, insa dezvoltatorii devin mai precauti”.

7. Piata fortei de munca va fi mai incordata. ,,Dezechilibrul dintre cerere si oferta pe piata fortei de
munca a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie cu
nevoile angajatorilor. Aceasta piatd extrem de competitiva a muncii ar putea limita abilitatile
companiilor de a se extinde in Bucuresti si in alte orase ale tarii, fapt ce va frana, astfel, activitatea de
pe piata de birouri din punct de vedere al inchirierilor si al noilor livrari”.

8. Noi spatii de retail la nivel national. ,,in ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost anuntate noi
proiecte mari pentru Bucuresti in urmatorii ani, ci doar cateva extinderi. Investitiile se vor concentra
asupra Tmbunatatirii situatiei oraselor cu deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie
sub 100.000-150.000 de locuitori”.

9. Retailul online nu va fi o amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,,In procesul decizional,
romanii doresc de reguld sa vada un produs inainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezinta un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fatd mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sa se
defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de
food-court si de servicii, precum cinema si terenuri de joaca pentru copii”.

10. Cererea pentru terenuri va continua sd vina din partea segmentului rezidential. ,,Luand in
considerare cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor
continua sd ramana principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, proiectele noi de
birouri vor atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele Invecinate”.

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii existd cateva oferte pentru zona studiatd, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsa
intre 200 — 450 EUR/mp

3.3. Cererea probabila

Avand in vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vanzare, o componenta
importanta a cererii o reprezinta potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc sa 1si
construiasca o locuinta proprie in oras.

Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preturile de tranzationare il va
reprezenta dezvoltarea localitatii. Chiar daca exista oferte pentru parcele de vanzare este foarte
important care va fi utilizarea acestora.
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Colliers International Group Inc. (NASDAQ si TSX: CIGI) este unul dintre liderii globali in domeniul
consultantei imobiliare, cu peste 15.000 specialisti care lucreaza in 68 de tari. Serviciile includ
consultanta si executie strategica pentru vanzarea si inchirierea proprietatii, finantare, solugii corporate
globale, property, facility si project management, workplace solutions, evaluare si consultanta fiscala,
analiza si studii de piata si consultanta in materie de leadership.

Cererea pentru acest tip de proprietati fiind destul de ridicata.

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceasta
caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixa a
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliara nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbdrile de pe piata.

Totodata, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sa fie
privite in continuare cu interes de catre dezvoltatori.

Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2018 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si scaderea randamentelor investitionale.

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piata;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piatda
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.
Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.
Daca nu exista suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitata. Neaplicarea
acestei abordari nu poate fi insa justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusiva a ofertelor de piata, avand ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.
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Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

tehnicile cantitative:

analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistica; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.

tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative si/sau calitative)
fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.

in abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

in abordarea prin piatd, se analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de
comparatie.

in abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea imobiliard comparabila care este
cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si
asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceasta etapa, evaluatorul trebuie si
considere urmatoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati comparabile, calculat
casuma absoluta (adica ajustare bruta - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate pretului de
vanzare al fiecarei proprietati comparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare neta - valoric si
procentual), orice ajustari deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor comparabile siorice alti
factoricare pentru o proprietate comparabila pot avea o importanta mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea
proprietatii subiect de a genera venituri si pentru atransforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data
evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de baza:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corectd, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sa conduca la indicatii Similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cand exista informatii suficiente
de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea
directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare
corespunzatoare.
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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
aceastd metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta
perioadd, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezentd prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de regula, puse la dispozitia evaluatorului de catre client.

In aplicarea fiecarei metode mentionate anterior, este necesara corelarea tipului de venit/flux de
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare.

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de regula, utilizand venitul net din
exploatare.

Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie sa scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de catre chiriasi nu trebuie scazute din venitul brut efectiv. Din venitul
brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte
taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabila a constructiilor.
Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluarii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include:

constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia sa existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie sa se asigure ca toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, 1ar dacd nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cand nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice intr-0 estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sd fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de cate ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doud surse de date credibile diferite, Inainte de a fi
utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse in costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De regula, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai putin de un
an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea 0 constructie sunt urmatoarele:

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabila — elemente cu viata scurta;

nerecuperabila — elemente cu viata lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi:
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recuperabila;

nerecuperabild;

deprecierea externa (economica).

Evaluatorul nu trebuie sa confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaluarii, cu conceptul
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizarilor corporale.

Evaluarea terenului

Valoarea de piataa terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa,
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de
capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor 1in:
metodele capitalizarii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii
— analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Atunci cand este utilizata metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in sectiunea
»Abordarea prin piata”, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piata si procesul de ajustare, pot
fi aplicate pentru evaluarea terenului.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect.
In procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate
de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Extractia de pe piata este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al
unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda
costului de inlocuire net.

Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari. Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind
tranzactiii cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduala poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie; venitul anual net din exploatare generat de
proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;

daca exista autorizatie de construire.
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Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatda deoarece pe piata internd, in prezent, exista putine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si respectiv,
numai pentru cladiri.

Metoda capitalizairii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o
rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Analiza parceldrii si dezvoltarii este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumpdratorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parcelirii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

1. Comparatia directi PROCEDURA — Vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate,
corectate pentru a oferii 0 valoare a terenului evaluat.

APLICABILITATE — Comparatia directa este tehnica cea mai utilizata pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatd ce se utilizeazd atunci cand existd suficiente informatii despre vanzari
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vanzarilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2. Extractia PROCEDURA — Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din pretul
total de vanzare al proprietatii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceasta tehnica se aplica atunci cand contributia cladirii este in general scazuta
si relativ usor de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizata in zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sa poatd determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA — Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietitii este determinat
din analiza vanzarilor comparabile si este aplicat pretul de vanzare al proprietatii In cauza pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE — Se aplica atunci cand numarul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesard mai degraba verificarea caracterului rezonabil decét opinia formald asupra valorii terenului.
RESTRICTII — Metoda alocérii nu determind valori de mare credibilitate si este rar utilizata ca o prima
tehnica de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea totala a
proprietatii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduali PROCEDURA — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii

APLICABILITATE — Aceasta tehnica se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizarilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizari sau cand nu exista informatii
despre vanzarile de teren

RESTRICTII — Aceasta tehnica este considerata de justitie ca fiind prea speculativad pentru a determina
o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmatoarele conditii, valoare cladirilor este cunoscuta
sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietdtii este cunoscut sau poate fi
estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cat si ale terenului sunt disponibile pe piata.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA — Rata de capitalizare derivati din piati se aplici
rentei funciare a proprietafii respective

APLICABILITATE — Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii comparabili se pot determina
din analiza vanzarilor de teren Inchiriat (arendat)

RESTRICTII — Poate fi necesara o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificata in contract este diferita de renta de piata.
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6. Analiza parcelirii si dezvoltarii PROCEDURA — Costurile directe si indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile
estimate se actualizeaza cu o rata derivata din piata pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.
APLICABILITATE — Tehnica se aplicd cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentand cea mai buna utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vanzarea si
costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi

Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalitiati — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara
situatd in municipiul Craiova, Calea Bucuresti, bl.A22, parter, formata din teren intravilan in
suprafatd de 148,00 mp identificata prin HCL Nr.399/2018.
5.2. Cea mai buna utilizare — Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare
a proprietatii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piata, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplicd cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare.
Cea mai buna utilizare trebuie s fie fizic posibila (daca este cazul), fezabila din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daca cea
mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei
activului la cea mai buna utilizare a sa.
Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta sau existenta, atunci cand activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate sa difere de utilizarea curenta, putand fi
chiar si o vanzare ordonata.
Cea mai buna utilizare a unui activ evaluat pe baza de sine-statatoare poate sa difere de cea mai buna
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luatd in considerare
contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.
Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor:
pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea sd fie permisd din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri cerinta ca
utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea alternativa,
fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piatd, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupd luarea in calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.
Cea mai bund utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila §i legala a unui teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analiza
subiectiva a detinatorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna
utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluata pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunitatirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie sa apara
intr-un viitor rezonabil i nu poate fi indepartata sau speculativa.
In cursul analizei, evaluatorul trebuie sa faca distinctia intre cea mai buna utilizare a terenului ca fiind
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liber si cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociatad cu analiza reziduala a terenului ce este
cuprinsi in economia clasici. In aceasta analiza, valoarea este datd de venitul ce rimane dupa ce a fost
amortizata constructia.

Cea mai buna utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata. Analiza se poate realiza In
doua cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit. Exista patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma carora se
realizeaza aceasta analiza. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productiva.

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Daca nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizarii, daca nu o scot in afara legii.

b. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizarile unei anumite
proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca facand parte
dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologicd a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inal{ime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabila financiar — Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina dacad ele ar produce un venit care sd acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiard, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scadea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egald cu cea asteptatd de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productiva — Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi
gasitd estimand valoarea utilizdrii propuse (teren si constructii) si scdzand costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas
dupa scaderea cheltuielilor de exploatare si a recuperarilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune cé va raimane aceeasi pe durata de viatd economica sau utila a
constructiilor.

Cea mai buna utilizare a terenului liber — Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
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presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot
fi identificate utilizéri care creaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati
comparabile si apoi sa estimeze valoarea terenului. Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indica o
schimbare in viitor, cea mai bun utilizare actuali este considerati ca o utilizare interimara. In unele
cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul sa ramana liber pana cand piata va fi pregatita pentru
dezvoltare imobiliara. Zona in care este subiectul evaluat este zona de locuinte colective, spatii
comerciale

Avand in vedere datele prezentate consideram ca: CMBU este cea actuala

5.3. Evaluarea imobilului

5.3.1. Evaluarea terenului prin abordarea prin piata (metoda comparatiilor directe) in ipoteza de
teren liber — Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvati metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. In
aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date
privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect.

In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ, suplimentar fata de
cele prezentate la abordarea prin piata a proprietatii imobiliare, urmatoarele: restrictii legale, utilitati
disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferita (de exemplu, terenuri
situate in zona industriala si terenuri situate intr-o zona reglementata urbanistic ca fiind mixta — un mix
de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si nu
de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe,
care este cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile. Metoda
analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importantad valorica pentru loturi similare.
Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piata isi are baza
in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea
pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza
majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietdfi imobiliare este in relatie directa cu
preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietatii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de
proprietati asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe
site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaluarii exista cateva oferte pentru terenuri
care sunt sintetizate in tabelul urmator:
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Nr. |Criterii Proprietate de evaluat [Comparabilal |Comparabila2 |Comparabila3 [Comparabila 4
Pret ( euro) 300.000,00 300.000,00 148.400,00 300.000,00
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta

1{Dreptul de proprietate transmis  [integral integral integral integral integral
2|Conditii de vanzare normale normale normale normale normale
3|Conditiile pietei 15.11.2018 13.09.2018 15.11.2018 15.11.2018 15.11.2018
Curs valutar leuro = 4,6635
4| Adresa
5| Localizare Craiova Calea Craiova b-ul Crai(_)va Craiova sct:éElaor\a/é da lui
Bucuresti bl.A22 Chitu str.Siloz str.A.Paunescu Novac
6[Caracteristici fizice
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Front stradal - 14,00 13,60 8,77 20,00
Forma regulatd regulata regulatd regulata regulata
Curent Da Da Da Da Da
Apa Da Da Da Da Da
Gaz Da Da Da Da Da
Canalizare Da Da Da Da Da
Construit Da Nu Da Nu Da
Suprafata 148,00 1.000,00 950,00 670,00 658,00
7|CMBU curti constructii curti constructii [curti constructii [curti constructii |curti constructii
Pret/mpAu 300,00 315,79 221,49 455,93

valoarea proprietdtii evaluate = pretul proprietitii comparabile * corectii
Valoarea de piata a terenului prin abordarea comparatiei, este:
1.115,00 Lei / mp = 239,00 Euro /mp
165.020,00 Lei = 35.372,00 Euro

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR

Elemente de ajustare

Explicatii

Tip informatie (tranzactie / oferta)

Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de 5%-20%

Drepturi de proprietate transmise

Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin

Conditii de finantare

Nu s-a aplicat ajustare, conditii similare

Conditii de vanzare

Nu s-au aplicat ajustari

Cheltuieli necesare imediat dupa vanzarg

Ajustarea tine cont de amenajarile necesare terenului

Conditii de piata

Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata la data evaluarii, chiar daca data

anuntului este mai veche.

Tip / Localizare / Zonare

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata tipului de teren (intravilan / extravilan), zonarii (industrial, comercial
etc.) si amplasarii imobilului de evaluat fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in
care se gasesc terenuri cu caracteristici si cotatii de prtt asemanatoare).

Marimea terenului

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor (de evaluat si comparabile) - cu cat o suprafata de
teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde sa scada

Topografie, forma, front stradal, raport
laturi

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata topografiei terenului (plan, in panta lina sau accentuata, plat sau cu
denivelari), formei terenului (regulata / neregulata), dimensiunii frontului stradal, raportului Tntre laturi (front stradal / adancime)

Acces (tip de drum)

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei accesului la teren, iar in cazul existentei
accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de prtt datorata existentei sau inexistentei utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren /

tilitagi . NN - . <
Utilitay la limita proprietatii / in apropiere / la distanta
Construit Ajustarea tine cont de costul necesar demolarii eventualelor constructii demolabile existente pe terenurile comparabile
CMBU Ajustarea tine cont de cea mai buna utilizare a terenului
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Criterii si elemente de comparatie

Teren de evaluat

Terenuri comparabile

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Comparabila 4

Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% [ emp % | €mp % | €mp % [ emp
Pret (Euro/mp) 300,00 315,79 221,49 455,93
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -10% -10% -10% -10%
Pret tranzactie (Euro/mp) 270,00 284,21 199,34 410,33
Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline depline
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 270,00 284,21 199,34 410,33
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0,00% [ 0,00 0,00% [ 0,00 0,00% | 0,00 0,00% [ 000
Pret ajustat 270,00 284,21 199,34 410,33

Conditii de vinzare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

Ajustare

0,00% | 0,00

0,00% | 0,00

0,00% | 0,00

0,00% | 0,00

Pret ajustat

270,00

284,21

199,34

410,33

Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumpirare

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 270,00 284,21 199,34 410,33
Conditii de piata curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 000 0% [ 000 0% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajustat 270,00 284,21 199,34 410,33
Localizare Cralovg Calea Craiova b-ul Chitu Craiova str.Siloz Craiova str.A.Paunescu Craiova str.Brazda lui
Bucuresti bl.A22 Novac
Ajustare 0,00% | 0,00 500% | 14,21 500% | 9,97 7.00% | 2872
Pret ajustat 270,00 298,42 209,31 439,06
Caracteristici fizice | | | [
Suprafati, mp 148,00 1.000,00 950,00 670,00 658,00
Ajustare 852% | -23,00 802% | -22,79 522% | -1041 510% | -20,93
Acces la proprietate]  drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare 0,00% [ 0,00 0,00% [ 0,00 0,00% | 0,00 0,00% [ 0,00
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Front stradal - 14,00 13,60 8,77 20,00
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00

Utilitati (energie electrica /apa/
canalizare / gaz metan, altele)

energie electrica,
apa, canalizare, gaz
metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Construit Da Nu Da Nu Da
Ajustare 300% | -810 0,00% [ 0,00 300% | 598 0,00% | 0,00
CMBU curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% [ 0,00 0,00% | 000 0,00% [ 0,00
Pret ajustat 238,90 275,63 192,92 418,13
Ajustare totald netd Euro/mp -31,10 -8,58 -6,42 7,80
Ajustare totala neta % -11,52% -3,02% -3,22% 1,90%
Ajustare totala brutd Euro/mp 31,10 37,00 26,35 49,65
Ajustare totala bruta % 11,52% 13,02% 13,22% 12,10%
Numar ajustari 2 2 3 2
Valoare de piatd Euro/mp 239,00
Valoare de piatd Euro 35.372,00
Valoare de piatd Lei/mp 1.115,00
Valoare de piatd Lei 165.020,00

Ajustarea brutd procentuala cea mai mica este la C1, deci valoarea propusa este 239,00 Euro/mp
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COMPARABILE FOLOSITE

11/17/2018 Vand Teren BV. Gh. Chitu(Medicina Veche) Craiova * OLX.ro

9O Contul meu ADAUGA ANUNT NOU

< Inapoi Anunturi Craiova > Imobiliare Craiova > Terenuri Craiova Urmatorul anunt >

‘ 300000 €
S/f\z Negociabil

& & Trimite mesaj
& O7xx xxx Xxx

Vand Teren Bvl. Gh. Chitu(Medicina Veche) W ——
raiova, juaet lell}

Craiova, judet Dolj  Adaugat La 15:23, 7 noiembrie 2018, Numar anunt: 117636855 Vezi pe harta

1]

oveaza anuntul Actualizeaza anuntul .
t\

Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan cc
Pe site din dec 2013

Supratata utila 1000 m?
I Anunturile utilizatorului |
-Teren este amplasat aproape de Medicina Veche, vecin cu Metrologia si Restaurantul Galaxy,
aproape de centrul istoric al orasului
Raporteaza

-Suprafata de aprox 1000mp2 iar deschiderea stradala 14m
-Pretabil orice domeniul de activitate comerciala sau locuinta
-Pret : 300.000 de euro neg.

Pentru mai multe detalii contactati telefonic.

< Inapoi Urmatorul anunt >

Vizualizari:2420

Contacteaza vanzatorul

L 07X XXX XXX Arata telefon

Mesajul tau

& Adauga fisier

K

Fisierele acceptate sunt: jpg, jpeg. png, doc, pdf, gif,
zip, rar, tar. txt, xls, docx, xlsx, odt
Fisierul poate aveam maxim 2 MB

Aplicatii mobile Ajutor & Contact
Cautari frecvente Descopera OLX.ro

Prin utilizarea serviciilor noastre, iti exprimi acordul cu privire la faptul c3 folosim module cookie si alte tehnologii similare in scopul imbunatatirii si al personalizarii
continutului nostru, in vederea analizarii traficului, a furnizarii de publicitate si a protectiei anti-spam si anti-malware, precum si impotriva utilizarii neautorizate. X
Afla mai multe detalii.

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-bvi-gh-chitumedicina-veche-ID7XAID.html#d0ae 137686 12
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11/17/2018 Vand teren central Craiova Craiova * OLX.ro

¢ Inapoi Anunturi Craiova > Imobiliare Craiova > Terenuri Craiova

300000 €

@ Craiova, judet Dolj
Vezi pe harta

®)

N

Cora
Pe site din feb 2015

O Contul meu ADAUGA ANUNT NO

Anunturile utilizatorului

Vand teren central Craiova P

Craiova, judet Dolj  Adaugat La 19:55, 12 noiembrie 2018, Numar anunt: 173629103

Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul
Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 950 m*

Proprietar vand teren Craiova, str. Siloz, nr. 52, 950 mp, deschidere stradala 13,6 ml, terenul
fiind dreptunghiular.

Pe teren se afld o casd modesta, demolabild, in suprafatd de 105 mp si o mica magazie.
Tel. 741 - arata telefon -

Prin utilizarea serviciilor noastre, iti exprimi acordul cu privire la faptul ca folosim module cookie si alte tehnologii similare in scopul imbunatatirii si al personalizarii
continutului nostru, in vederea analizarii traficului, a furnizarii de publicitate si a protectiei anti-spam si anti-malware, precum si impotriva utilizarii neautorizate.
Afla mai multe detalii.

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-central-craiova-IDbKvRp.htm##{843c93d71

Urmatorul anunt >

X

13
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11/17/2018 Teren Craiova 670mp / Strada Adrian Paunescu Comision 0% la cumparare! - teren constructii de vanzare in Craiova, judetul Dolj - XAFD13006 - 148.400 EUR
@ imobiliare.ro ID Anunt: #XAFD13006
Teren Craiova 670mp / Strada Adrian Paunescu Comision 0% la cumparare!
Craiova, zona 1 Mai Actualizat azi

Proprietate reprezentata exclusiv de agentia RE/MAX PLUS
221,49 EUR/ mp
Comision 0% cumparator
Salveaza
0
Adauga notite
Detalii
EXCLUSIVITATE! Comision 0% la cumparare!
Teren in suprafata de 670mp, situat pe strada Adrian Porumbescu (fosta strada Deva).
Terenul este unul deosebit, situat in cartierul 1 Mai, intr-o zona in plina dezvoltare cu toata infrastructura
(drum asfaltat, iluminat stradal) deja existenta, in imediata vecinatate a Spitalul nr. 1. Zona in care se afla
este una linistita.
Va invitam sa descoperiti potentialul acestei proprietati!
Caracteristici
Suprafatd teren: 670 mp Tip teren: constructii
Front stradal: 8.77m Clasificare teren: intravilan
Constructie pe teren: Nu
Specificatii
Alte detalii zona
Amenajare strazi: asfaltate
Mijloace de transport
lluminat stradal
Detalii de contact
« CATALINA BIZDOACA
Sunala Sales Associate
0371.780.397 L
Gaseste mai multe anunturi: Imobiliare Craiova, Terenuri constructii in zona 1 Mai, Craiova
Sus
Anunt tiparit folosind serviciile www.imobiliare.ro - "Portalul afacerilor imobiliare”
https:/wwwi 1 i iifcraioval1-mai i-d AFD130067lista=97938426

n
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11/17/2018 Vand teren in Brazda lui Novac Craiova « OLX.ro

O Contul meu ADAUGA ANUNT NOU

< Inapoi Anunturi Craiova > Imobiliare Craiova > Terenuri Craiova

Urmatorul anunt >

300000 €

Negociabil
M Trimite mesaj

¢, 0762 270704

Craiova, judet Dolj
Vezi pe harta

O

E

lonut Drumen
Pe site din oct 2014

Anunturile utilizatorului

Vand teren in Brazda lui Novac Rape

Craiova, judet Dolj  Adaugat La 10:37, 7 noiembrie 2018, Numar anunt: 80361300

Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul
Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 658 m*

Vand teren in Craiova, Strada Brazda lui Novac. Suprafata 658 mp + casa cu suprafata de
115mp. Casa are 4 camere baie, bucatarie,hol si beci. Este racordata la toate utilitatile(curent,

gaze, apa curenta, canalizare si cablu TV). Aceasta este locuibila. Este situata langa Facultatea
Spiru Haret.

Prin utilizarea serviciilor noastre, iti exprimi acordul cu privire la faptul ca folosim module cookie si alte tehnologii similare in scopul imbunatatirii si al personalizarii
continutului nostru, in vederea analizarii traficului, a furnizarii de publicitate si a protectiei anti-spam si anti-malware, precum si impotriva utilizarii neautorizate. X
Afla mai multe detalii.

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-in-brazda-lui-novac-1D5rb EO.htmi#d 0ae 137686 13
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5.4.STABILIREA DREPTULUI LA SUPERFICIE

Dreptul la superficie se asimileaza in acest caz cu redeventa

Conform prevederilor legale: art.17 din Legea 50/1991 " Limita minima a prefului concesiunii Se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a Consiliului Local, astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare al terenului,
in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente astfel incat sa
asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului ".

In cazul prezentului raport dreptul la superficie este egal cu redeventa.

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare, deci limita
minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure numai recuperarea in 25 de ani a pretului de
vanzare a terenului. Conform HCL perioada de recuperare s-a stabilit la 10 ani.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de vanzatorii si
cumpadratorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o
estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau servicii, la 0 anumita data, in
conformitate cu o anumita definitie a valorii. Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul
analizelor evaluatorului si se bazeaza pe ipotezele si conditiile limitative enuntate n raport. Desi
estimarile facute s-au bazat pe cercetarile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exacta a acestora datoritd modificarilor majore ce pot interveni
pe piata intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei
proprietati. Astfel, valoarea estimatd de noi In urma evaluarii proprietatii trebuie considerata ca fiind
,,cea mai buna estimare” a valorii proprietatii in conditiile date de definitia Valorii de Piata, asa cum
apare ea in Standardele Internationale de Evaluare.

Nr. |Denumire Valoare UM
1 [Valoare teren 35.372,00|euro
2 |Valoare teren 165.020,00]lei
3 |Perioada de recuperare 10]ani
4 |Redeventa teren anuala 3.537,00]euro/an
5 |Redeventa teren anuala 16.502,00}lei/an
6 [Redeventa teren lunara 295,00|euro/luna
7 |Redeventa teren lunara 1.375,00{lei/luna

Valorile sunt rotunjite
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea valorii finale.

Pentru a fi pregatit pentru reconciliere, eu, evaluator am facut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaludri, asigurandu-ma ca datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul si logica aplicatd au condus la judecéti consecvente.

Opinia mea este bazata pe adecvarea abordarilor care sunt cele mai aplicabile; precizia masurata de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare
ale proprietatilor comparabile si cantitatea informatiilor.

Valoarea de piata a terenului in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin_abordarea prin
piata, care reflecta cel mai bine valoarea imobilului.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

Valoareca a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport.
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :
Valoarea dreptului de superficie este :
16.502,00 Lei / an = 3.537,00 Euro / an

Valoarea nu contine TVA

Expert evaluator autorizat El, EPl, EBM Ing. Pantel Ovidiu

NEVALLIATE
gyauaior gy,
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

_MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. A.l. Cuza, Nr. 7 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561

consiliulocal@primariacraiova.ro
Www.primariacraiova.ro

Certificat 9866 C

e e e e e
DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 183989/ .11.2018

CATRE,
SC FIDOX SRL,
Str. Principald,nr.99,
Localitatea Purcareni , judetul Brasov

Prin Hotararea nr.399/2018, Consiliul Local al Municipiului Craiova a aprobat
constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o perioadi de 10 ani, in
favoarea S.C. Patiseria Sport S.R.L. Craiova, asupra terenului in suprafatd de 148
mp., str.Calea Bucuresti, bloc A22, parter, situat in municipiul Craiova. Terenul in
suprafatda de 148mp este in proprietatea municipiului Craiova (domeniul privat),
identificat la poz. 18 din Anexa 1 la HCL nr. 137/29.03.2018.

Conform art.3 din aceeasi hotardre, cuantumul prestatiei titularului dreptului de
superficie asupra terenului mentionat va fi stabilit pe baza unui raport de evaluare,
care va fi supus spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Avand in vedere Contractul de Servicii nr. 90482/07.06.2018, avand ca obiect
,Achizitie servicii de evaluare bunuri mobile si imobile apartindnd domeniului public
si/sau privat al municipiului Craiova”, in conformitate cu ceringele caietului de
sarcini si cu obligatiile asumate in contract, vi solicitim si procedati la
evaluarea cuantumului prestatiei titularului dreptului de superficie asupra
terenului situat in Craiova, str.Calea Bucuresti, Bloc A22, parter, in suprafati
de 148mp, proprietate privati a municipiului Craiova, in vederea ducerii la
indeplinire a HCL nr. 399/2018.

-

DIRECTOR? E CUTIV
Ionug//C”‘ri/ 1an Galea

\ N

SP/FG/2ex
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MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICTPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 399
privind constituirea dreptului de superficie, cu tiflu oneros, in favoarea 5.C. Patiseria
Sport S.R.L.Craiova, asupra terenului situat in municipiul Craiova, str.Calea
Bucuresii, bloc A22

Consill Local al Municipmini Craiova, intrunit in sedinfa ordinard din data de
27.00.2018;

Avand in vedere expunerea de motive nr 1441752018, rapoartele nr 146507/2018 al
Directiei Patrimonm 51 nr 1471532018 al Directiei Turidice, Asistentd de Specialitate si
Contencios Admninistrativ prin care se propune constituirea dreptulu de superficie. cu
titlu oneros. in favoarea 5.C. Patiseria Sport SEL. Craiova. asupra terenului situat in
mmmnicipm] Craiova. str.Calea Bucuresti. bloc A22 si rapoartele nr425/2018 al Comisiet
Servicii Publice. Liberd Inffiativd 51 Relafii Internationale. nr.428/2018 al Comisiei pentru
Invatimant. Culturd Sanafate. Culte. Tineret s Sport. nr430/2018 al Conusier de
Urbanizm. Protecfia Medmlui si Conservarea Monumentelor, nr432/2018 al Comisiet
Turidicd, Administrafie Publicid si Dreptun Cetifenesti 51 nr433/2018 al Comisiet Buget
Finante. Studil Prognoze si Administrarea domeniniui:

In conformitate cu prevederile art.§93-702-Superficia si Cartea a V-a Titlul I Cap.
I-Izvoarele obligajiilor-Contractul din Legea nr.71/2011 pentru punerea in execufare a
Legu nr.287/2008 privind Codul Ciul, art.4 din Legea nr.213/1998, privind proprietetea
publicd 51 regimul juridic al acesteia, Legii nr7/1996 a cadastrului g1 publicitafii
imobiliare, cu modificarile i completirile ulterioare, Legu nr 207/2015 privind Codul de
procedurd fiscald Legii or 2272015 privind Codul fiscal, Legii nr 273/2006 privind
finantele publice locale, ou modificarile si completirile ulterioare. Legil nr50/1991,
republicatd. privind executarea lucrarilor de construcfii cu modificanle si completarile
ulterioare:

In tememl art 36, alin 2, lst. o, art45. alm 3. art 61 alin 2. art. 115, alin 1 lsth s1
art. 121, alin 2 din Legea nr 213/2001, republicata. privind administrajia publica locala;

HOTARASTE:

Art]l. Se aprobd constitvirea dreptului de superficie. cu titln oneros, in favoarea S.C.
Patiseria Sport S.E.L. Craiova. asupra terenului in suprafatd de 148 mp.. situat in
pmnicipinl Craiova. str.Calea Bucuresti. bloc A22. care aparfine domeniului privat
al pmicipiunlui Craiova, identificat in anexa care face parte mtegrantd din prezenta
hotarare.
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Are.2

Are.3.

Ared.

Art.5.

Are.6.

Are.7.

Arc.8.

Dreptul de superficie cu titln oneros prevazut la arf.l din prezenta hotarire. se
constiiuie pe o duratd de 10 ani
Cuantumul prestateet titularulu dreptulut de superficie asupra terenului identificat
la art.1 din prezenta hotirare. va fi stabilit pe baza unui raport de evaluare, care va
fi supus aprobirii Consilmlui Local al Municipiulu Craiova.

S.C. Patiseria Sport S E.L Craiova are obligatia de a pliti, in termen de 90 de zile
de la aprobarea cuanfumului prestafiel prevazuta la art3 din prezenta hotardre.
contravaloarea Hlosingel terenulug wentificar la art.1, calculati conform hotirarilor
Consilmlui Local al Municipiulu Craiova privind aprobarea impozitelor i taxelor
locale, adoptate pentru fiecare an, incepind de 1a data de 30.11.2017.

Nerespectarea condifiel previzutd la art4 din prezenta hotirire. duce la
nemchelerea contractulul de superficie.

Se mputerniceste Primarul Municipiului Cralova s3 reprezinte municipiul Craiova
in fata notarului privind notarea contractului de superficie 1a Oficiul de Cadastm si
Publicitate Imobiliard si s3 efectueze procedurile de publicitate imobiliard
prevazute de lege.

Cheltuelile ocazionate pentru perfectarea actelor notarmle s1 efectuarea procedunlor
de publicstate umobiliard prevazute de lege vor i suportate de citre S.C Patizeria
Sport S.E.L. Craiova.

Primarul Municipiului Craiova, prin  aparatul  de  specialitate:  Serviciul

Admnistragie Publicd Locald, Direcfia Patrumonm g1 S.C. Patiseria Sport SEL.
Cratova vor aduce la indeplnire prevederile prezentel hotararn.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,
Silviu Ionuf DUMITRACHE Nicoleta MIULESCU
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MUNICTPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

PROIECT

HOTARAREA NR.
privind constituirea dreptului de superficie, cu tiflu oneros, in favoarea 5.C. Patiseria
Sport S.R.L.Craiova, asupra terenului situat in municipiul Craiova, str.Calea
Bucuresti, bloc A22

Consilinl Local al Municipinlui Craiova. intrunit in sedinfa ordinard din data de
27.09.2018;

Avand in vedere expunerea de motive nr.144175/2018. rapoartele nr 146507/2018 al
Dureciter Patrimonm st nr.147153/2018 al Direcfier Turidice. Asistentd de Specialitate 51
Confencios Admmninistrativ prin care se propune constituirea dreptului de superficie. cu
titlu oneros. in favoarea 5.C. Patiseria Sport SE.L. Crawva, asupra terenului sifuat in
nmnicipiul Craiova, str.Calea Bucuresti. bloc A22:

In conformitate cu prevederile art. §93-702-Superficia si Cartea a V-a Titlul IL Cap.
I-Izvoarele obligafilor-Contractul dm Legea nr71/2011 pentru punerea i execufare a
Legii nr.287/2009 privind Codul Civil, art.4 din Legea nr.213/1998, privind proprietetea
publicd s1 regimul guridic al acestera. Legin or7/1996 a cadastrului g1 publicitdfu
imobiliare. cu modificirile si completirile unlterioare, Legil nr. 207/2015 privind Codul de
procedurd fiscali Legii nr 2272015 privind Codul fiscal. Legii nr273/2006 privind
finantele publice locale. cu modificirile si completirile ulterioare. Legii nr30/1901,
republicati. privind execufarea lucrarilor de construciii. cu meodificarile si completarile
ulterioare;

In tememl art 36, alin 2. lit. c. art 45, alm 3. art 61 alin 2. art 115, alin 1 lith s
art. 121, alin 2 din Legea nr. 2152001, republicata. privind administragia publica locala:

HOTARASTE:

Art.]. Se aprobd constitnirea drepiulm de superficie. cu fitlu oneros, in favoarea S.C.
Patiseria Sport S.E L. Craiova. asupra terenului in suprafatd de 148 mp.. sifuat in
nmnicipiul Craiova, str.Calea Bucurestl. bloc A22, care aparfine domeniului privat
al nmnicipilog Crawova, denfificat in anexa care face parte mtegranta din prezenta
hotarare.

Art.2. Dreptul de superficie cu tithn oneros previzut la art.l din prezenta hotarare. se
constimie pe o duratd de 10 ani.
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Are.3,

Art.d.

Art.5,

Art.6.

Art.7.

Art.8.

Cuantumul prestagiel titulamilui dreptului de superficie asupra terenului identificat
la art.1 din prezenta hotardre, va fi stabilit pe baza moui raport de evaluare, care va
fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Cratova.

5.C. Patizenia Sport S R L.Craiova are obligafia de a plats. in termen de 90 de zile de
la aprobarea cuantunmilui prestajiel prevazutd la art.3 din prezenta hotirare,
contravaloarea folosingel terenului identificat la art.1. calculatd conform hotararilor
Consilmlm Local al Municipiulu Craiova privind aprobarea impozitelor §i taxelor
locale, adoptate pentru fiecare an, incepand de la data de 30.11.2017.

Nerespectarea condifiel previzutd la arm4 din prezenta hotdriare. duce la
neincheierea contractului de superficie.

Se mmputerniceste Primarul Municipiuln Craiova 53 reprezinte nmnicipiil Craova
in fafa notarului privind notarea contractului de superficie Ia Oficiul de Cadastmu si
Publicttate Imobiliartd 51 s3 efectueze procedurile de publicitate imobiliara
prevazute de lege.

Cheltielile ocazionate pentru perfectarea actelor notariale 51 efectuarea procedurilor
de publicitate imobiliard prevazute de lege vor fi suportate de catre 5.C Patiseria
Sport SE.L. Craiova.

Primaml Municipinlui Craiova. prin  aparatul de specialitate: Servicml
Administratie Publicd Locald Directia Patrimonin 31 S.C Patiseria Sport SEL.
Craiova vor aduce la indeplinire prevederile prezentel hotirin.

INITIATOR, AVIZAT,
PRIMAR, SECRETAR,
Mihail GENOIU Nicoleta MIULESCTU

-31-




S.C. FIDOX S.R.L.Brasov Nr.3.092/2018

MUNICIPIUL CERAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUL CRAIOVA
DIRECTIA PATRIMONIU

Serviciul Patrimonin

Nr. 144175/ 2018

Expunere de motive
la Proiectul de hotirire privind aprobarea incheierii unui contract de constituire a
dreptului de superficie asupra terenului in suprafati de 148 mp, situat in Craiova, str.
Calea Bucurest, bl. A22

Prim adresa iregstratd la Prména Municipmlui Craiova sub nr. 398692013, S.C.
PATISERIA SPORT SPE.L.. proprietar al unei constructu situate in Craiova, str. Calea Bucuresti, bl
A2 solicitd aprobarea inchelersl unui contract de constituire a dreptului de superficie asupra terenuhu
in suprafatd de 148 mp. situat n Craiova, str. Calea Bucuresti, bl A22.

Terenul in suprafatd de 148 mp este in proprietatea municipinbni Craiova (domeninl privat).
identificat la poz. 18 din Anexa 1 la HCL nr. 137/29.03.2018.

La aceastd solicitare, 5.C. PATISERIA SPORT SE.L. a anexat dovezi privind faptul ca este
proprietara acestel construefil.

Anterior, autoritatea publicd locald a aprobat prin HCL nr. 51/22.06.1995 concesionarea
terenurilor aferente teraselor construite de agenfii economici La poz. 2 din Anexa nr. 1 la aceastd
hotarire estz 5.C. PATISERIA SPORT SEL.. find imcheiat contractul de concesmme nr
2T/01.06.1993 pentm un teren in suprafatd de 77.8 mp. situat in Craiova. str. Calea Bucurestl bl A2
Ulterior a fost aprobatd modificarea confractulu de concesmne, fimd majoratd suprafata de teren de la
133,20 mp la 151 mp. Centractul de concesiune a meetat la data de 30.11.2017.

Dat fumd faptul ci este ustificat i se mcaseze de la proprietaml constmefiel despre care se
face vorbire, edificati pe un teren ce aparfne autorititi publice locale. contravaloarea folosingel
terenmhai pe care este amplasatd constructia constituind venituri ale autorititn locale. este necesard §i
opormund promovarsa profectului  de hotirire privind aprobarea incheierii unui contract de
superficie asupra terenului in suprafati de 148 mp, situat in Craiova, str. Calea Bucuresti, bl.
AZl,

Prumar. Director Executiv.
Ihihail GEINOIU Cristian Tonug GALEA
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DIFECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIIONIT
Nr. 146507 / 14.09.2018
SE APROBA.
PRIMAR
Mikail Genoiun

APORT

Prn adresa or. 398692018 3C Panseria Sport 3REL Cralova cu sedml in str. Calea Bucwresti, Bloc
A2 Parter, proprietar al unel construcfn situate in Craiova, str. Calea Buewrest, bloc A22 parter. solicita
aprobarea incheleni won contract de constituure a dreptulm de superficie zsupra teremalui in suprafati de 148
., situat in Craiova. st Calea Bucuwregn, bl A2

Terenul in suprafafi de 148 mp este in propnetatea Mumcrpmbn Cralova (domenml privar), idennficat
lapoz 18 din Arexa or. 1 la HCL mr 13772903 2013,

La acestd solicitare 5C Patisena Sport SEL Cralova a anexat dovez puvind faptul €3 este proprietara
acestel construcfl: cerbficatul de atestare fiscali pentu persecane puidice nr. 48609723.02.2018 eliberat de
Direcpia Impozite 51 Taxe Cralova, certificat de atestare fiscald or. Dj.28047921.02.2018 prvind obligapi
fiscale 51 alte oblizatn bugetare, eliberat de AMAF-Administrafia Tudeteans a Finantelor Publice Dolj, fiza
mujlocuhu fix din evidenfa contabili a acestel soctetifl. Balantd nmjloace fixe dm evidenta contzbili a acestel
societifl, Autonzafa de Constrowe me 927/31.07.2003 pentru acestd construchie.

Anterior, autoritatea publicd locali a aprobat pnn HCL nr. 51/22.06.1995 concesionarea terepurilor
aferente teraselor construite de agentn econcmucl. La poz 2 din Anexa mr. 1 la acesti hotirire este 5C
Patizena Sport SFL. fiind inchetat confractul de concesiune nr. 2T01.06.1993, pentm un teren n suprafata de
77.80mp, sitaut m str. Calea Bucuresnn. Bloc A22. Prn acml adifional mr. 2 la acest conbact a fost majorata
suprafata concesionata de la 77 80mp la 133 80mp prn preluarea teremuhn in suprafafa de 56mp de 1la 5C
Cartea Nona SFEL, conform HCL wr. 66/29.04.1999,

Pron HCL ww. 5321/26.11.2009 s-a aprobat modificarea contractului de concesmme, fiind majorats
suprafata de teren de la 133 30mpla 151mp. 1ar pnon HCL or. 221/24.06.2010 s-a prelunait durata contractulu
de concesmmne, pe o pencadi de 7 ani 516 lumi respective pdnd la 30.11.2017.

Astfel contractul de concesiune a Incetat la data de 30.11.2017.

Conform Codulni Crvil drepmul de propristate constituie dreptul real cel mazi depling confermdu-1
timlarului sdu el atmbute, 51 amume posesia, folosinfa s1 dispozpa. Exista 51 excepin cand unele dinfre
ambutele recunoscute de lege proprietamilui sunt desprnze dm confimitul jundic al dreptalui s3u. aleatuind un
alt drept real prncipal constinut on recunoscut in favoarea altel persoane, drept mdependent. opozabil tuturor.
inelusiv proprietarubhn. In zcest mod se realizeazi ceea ce mumum dermembrimuntele dreptulu de proprietate.

Dezmembrammtele deptului de propnetate sunt: dreptul de superficie, dreptul de uz. dreptul de
abitatie 51 dreprul de servitute 51 ele pot fi constitmte sau dobindite mmai asupra bururilor care se afli mn
proprietate pravati.

Potnvit alin. (1), art 693 din Codul Cral superficia reprezintd dreptul de a avea san de a edifica o
constructie pe terenul altuia. deasupra on in subsolul acehu teren. asupra cimua superficiarl dobandeste un
drept de folosind, suprapunindu-se doui drepturi de proprietate: dreprul de proprietate al superficiarului
asupra construcfiilor. plantamlor sau altor herin 51 drepmul de propristate aswpra teremului, zl cinu
proprietar este o alth persoana.

Dreptul de superficie este un drept real pnocipal (constitmindu-se numal pentru bumni imobile). Este
un drept temporar, durata mawmi 3 termembn de superficie fiind de 9%ani cuo postbibitatea reinocini la
exprrarea termenulu, conform dispozpulor art. §94 din Codul Crvil.

In cazul in care superficia s-a comstibuit cu titlu oneros. dacd pafile ou an previzut alte modalitip de
platd a prestapel citre superficiar, titulaml dreptului de superficie datoreazi, sub forma de rate hinare, o sumai
egali eu china stabilitd pe piata hberd. findnd seami de naturz teremmlni, de destmapa comnstuciiel n caml in
care aceasta emstd, de zoma m care se afld teremml precum ;1 de once alte cmtern de determunare a
confravaloni folosintel. In caz de neintelegere infre parfl, suma datoratd propnietaubm terermbhn va i stabahita
pe cale judecatoreasca (art. 697 Cod Crl).

Dat fund faptul c3 este justificat =3 se incaseze de la proprietarul acestel constructil edificat pe un
teren ce zparine autortitn locale. contravaloarea folosmfer terepulm pe care este amplazati constmefpa
constitmind vemttun ale autontifn locale. propunsm constiuirea dreptulm de superficie in favoarsa 5C
Fatizena Sport SEL Craiova. cu titho oneros.
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AT

Deoarece pe tereml in suprafaid de 148 mp sitmat in Crateva, st Calea Buewresti Bloe A22. ce
apartine propretifnl Municipiuln Craiova este edificatd construcpa defmuts de citre 3C Patisena Sport SEL
Cralova, acest teren poate fi transmis spre folosingd citre aceastd socletate cu titn oneros.

In conformutate cu prevedenle zlin (1) are697 din Codul Civil omlaml dreprubn de superficie
datoreaza sub form3 de rate lunare. o sumd egali cu china stabilitd pe prajz liberd. pnand seama de matura
teremlui. de destinatiz constucfiel, de zonz in care se afli terenul. precum 3i alte eriterii de determunzre a
contravaloni folosinger.

Infinderea 51 exercitarea dreptului de superficie se va realiza I condifiile art. 695 Cod Ciil 51 in
conditile comtractului ce wmweazi a fi inchelat Infre awrtoritatea locald 51 otularul dreptubui de propristate
asupra construciiel, mumat superficiar.

In raport de propunersa privind constitnirea dreptulm de superficie cu titlu omeros in favoarea S5C
Patsena Sport SEL Craiova cu sediul m st Calea Bucurest, Bloc A22 Parter, facem precizarea ca pnn
Hotirarea Consthuhi Local al Mumcpmln Crazova or. 3772013 a fost aprobat la art.] confractul cadm
pentru constitmirea dreptulm de superficie cu titln onero: asupra teremuilor aparpnind domenmului privat al
mmmcipiulm Cratova, In faveoarea definitenilor comstuctilor edificate pe acestea, 1ar la art 2 a fost
imputermeit Primaraln Muncipiuhn Craiova 53 incheie. 53 semmneze confractele de superficie cu tithy oneros
;1 33 indephminezscd condifiile de publicitate mmobiliard previmute de lege, 31 totodatd s-a aprobat ca
chelhmehle aferente constitunm dreptulun de superficie cu ftlu oneros 51 indephmrea condifulor de publicitate
imobiliard prevamute de lege. 53 fie suportate de beneficiani dreptulw de superficie cu tithy enevos.

Faja de cele prezentate. in conformmtate cu dispeanfule art. 653-702 ( Superficia ) 51 Cartea a V-a
Tutlul I .Cap. I { Imvoarele obligapilor — Contractul ) din Legea nr. T1/2011 pentm punerea in exscutare a
Legn or. 287/200% prmind Codul Cral, cu prevedenle art 4 din Legea nr. 213/1995, prvind proprietetea
publicd 51 regzimml pundic al acestera. Legu nr. 771996 a cadastubln 51 publicitig mobihare, cu modificdnle
51 completinle ultenioare, Logea mr. 2072015 privind Codul de proceduri fiscali, Legea nr. 2272015 prvind
Codul fiscal Legea or. 2732006 privind finanjele publice locale, cu modificinle 51 completanle ultencare,
Legea 30/1991K prvind exscutarea lneranler de constucfii. cu modificanle 51 completinle ulterioare, a HCL
or. 3772013 g in tememnl art. 36 alin 2 Lt ¢ g1 oart 121 alin 2 din Legea mr. 2132001, republicati a
Admumstrapel Publice Locale, eu modificinle 31 conpletinle ultenoare, propunem spre aprobare Consilmbn
Lecal al Munieipiului Cratova:

1. Constituirea drepiulm de superficie cu titln oneros m favoarea 5C Pansena Sport SEL Crarova,
asupra teremului in suprafati de 148 mp situat in str. Calea Bucure;ti. Bloe A22, ce aparfine domemubn privat
al mmcipinlm Cratova, identificat in anexa la prezentul 1aport.

2. Dreptul de superficie cu fithy oneros previmit la punctul 1 din prezentul raport se constiime pe o
durata de 10 am

3. Cuantunom]  prestajiel itularubhn dreptului de superficie asupra terenubn identificat la punctul 1 din
prezentul raport, va fi stabilit pe baza umui raport de evaluare, care va fi supns aprobam Consiliului Local al
Muncrpului Craieva.

4. 5C Patisena Spert SEL Cralova are obligzapa de a plani n termen de %) de mle de la aprobarea
cuanmummby prestafiel previzut la pet. 3. conmmavalearsa folosmgel teremibn, incepdnd de la data de
30.11.2017  identificat m apexa la prezentul rapeirt, calculati conform Hotaranlor Consiiulm Local al
Muniepiului Crateva privind aprobarea impozitelor 31 taxelor locale. adoptate pentu fiecare an

5. MNerespectarea condifiel previzuti la pet. 4. din prezentul raport. duce la neinchelersa contractului
de superficie.

6. Aprobarea imputermeini Primaruhu Mumeipmlul Cratova =3 reprezinte Municipiul Craiova in faga
notarulm privind notarea contractului de superficie la OCPI Delj 51 a efectnim procedunler de publicitate
imobiliard prevamute de legs.

7. Cheltmiehle ccazionate pentru perfectarea actelor notanale 51 efecmarea procedunlor de publicitate
imobiliara prevamite de lege wvor fi suportate de cate 5C Pansena Sport Crziova, in vederea notim
conractlui de superfiele la OCPI Dolj prevazut la punctul 1 din prezentul raport.

DIRECTOR EXECUTIV, Intocmit,
Iomit Cnistian Galea hsp. Cnstma Kollek
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MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ
Nr. 147153 /17.09.2018

RAPORT DE AVTZARE
Avand m vedere:

— Expunerea de motve or. 14417311.09.2018

— Raportulor 146507/14.09.2018 al Daectied Patrimonin,

— MNotade constatare nr. 37086/07.09.2018

— Adresa nr 39869/2018 a doanei Dumitma Angela. in calitate de admmistrator la SC
PATISERIA SPORT SEL

— Avand in vedere art. 693-6935, art. 697 si art. 698 din Codnl Civil

— Intememl] dispozitiilor art. 1166, art. 1169-1170, art. 1172, art. 1178-1180 din Codul
Civil

— Conform art. 4 din Legea 2153/1998 privind propizetatea publica si regimul juridic al
acesteis

— Potrivit Legn 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare co modificarile s1
completarile nltericare.

— Potrrvat Legu 2072013 privind Codul de Procedwa Fiscala si Legea 227/2015
privind Codul Fiscal

— Legea 273/2006 pavind fmantele publice locale

— Legea 50/1991F privind executarea lucrarilor de constructii

— Conform HCL 3772013 prvind aprobarea contractulul cadm pentru constiuirea
dreptului de superficie cu tiths oneros asupra tevrenurilor aparjinand domeniulut privat
al municipmni Cratova. in favoarea defindtorilor constructitlor edificate pe acestea

— Conform Legii 2152001 privind administratia publica locala

— Potrivit Legu 5142003 privind orzanizarea si exercitarea profesiei de consilier
juridic,

AVIZAM FAVORAEIL
propunerea privingd

1. Constituirea dreptuhn de superficie co tiths oneros in favoarea SC Patizeria Sport SRL
Craiova. asupra terenulni in suprafatd de 148 mp situat in str. Calea Bucurests Bloc A22, ce
aparime domenmbu privat al municpmhi Craiova. identificat in anexa la raport.

2. Dreptul de superficie cu tithy oneres previzut la punctul 1 din prezentul raport se
constinie pe o duratd de 10 ani

3. Coanfumul prestafiei tinlambu dreptulni de superficie asupra terenulni identificat la
punctul 1 dm rapert, va fi stabilit pe baza vowi raport de evaloare, care va fi supus aprobiru
Consilmboi Local al Municipmlui Cralova.
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4. 5C Patiseria Sport SEL Craiova are oblizatia de a platiin termen de 90 de zile de la
aprobarea cnanmumnmini prestagied prevazot la pet. 3. contimvaloarea folosinged teremilug
incepand de Ia data de 30.11.2017 identificat in anexa la raport, cakulati conform Hotardrilor
Consilmhi Local al Municipmini Craiova privind aprobarea mmpozitelor 51 taxelor locale,
adoptate pentim flecare an.

5. MNerespectarea condities previdzotd la pet. 4. duce la neincheserea contractul de
superficie.

6. Aprobarea imputernicini Primaroini Municipinhi Craiova si reprezmte Municipil
Craiova in faja notamubi privind notarea contractului de superficie la OCPI Dolj i a efecmari
procedurilor de publicitate imobiliard prevazute de lege.

7. Cheltuielile ocazicnate pentru perfectarea actelor notariale 31 efectuarea procedurilor
de publicitate imobiliard prevazote de lege vor fi suportate de citre SC Patiseria Sport Craiova,
in vederea notdni contractuh de superficie la OCPI Doly previzmt la punctul 1.

Director Executiv, Intocmit,
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Nr.3.092/2018

MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.137
privind modificarea Hotirérii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr. 522/2007
referitoare la aprobarea inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul privat al
muricipiului Craiova

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinga ordinarid din data de
29.03.2018.

Avénd in vedere raportul nr.46498/2018 intocmit de Directia Patrimoniu, prin care
se propune modificarea Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.522/2007
referitoare la aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
municipiutui Craiova §i rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al
Mimicipiului Craiova; B

i conformitate cu prevederile art4 din Legea nr.213/1998 privind bunurile
otoprietate publicd, Hotdrérii Guvernulut ar.2139/2004 pentru aprobarea Catalogului
privind clasificarea si duratele normale de funciionare a mijloacelor fixe, Ordinului
Ministrului  Finantelor Publice nr.2861/2009 pentru aprobarea Normelor privind
organizarea i efectuarea inventarierii elementelor de natura activelor, datoriilor §i
sapitalurilor proprii §i Titlul II - Proprietatea privatd, art. 555-557 din Codui Civil;

¥n temeiul art.10, art.36 alin.2 lit. ¢, art.45 alin. 3, art61 alin.2 5i art.115 alin.1 lit.
din Legea nr.215/2001, republicatd, privind administratia publica locali;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd modificarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
municipiului Craiova, dupd cum urmeazi:

a) se completeaza cu bunurile previizute in anexa or.1 care face parte integrant din
prezenta hotarare;

b) se modificd elementele de identificare ale bunurilor previzute in anexa nr.2 care
face parte integrant din prezenta hotérare;

Art.2. La data intrarii in vigoare a prezentei hotaréri, se modificd in mod corespunzitor
Hotardrile Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.522/2007 referitoare la
aprobarea inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului
Craiova, modificatd §i completatd si nr.282/2008 referitoare la darea in
administrarea Regiei Autonome de Administrare a2 Domeniului Public §i Fondului

. Yocativ Craiova, a unor bunuri ce apartin domeniului privat al municipiului
Craiova.
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Art.3. Primarul Municipiului Craiova, prin eparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publica Locald, Directia Patrimoniu, Directia Economico-Financiard §i Regia
Autonomi de Administrare a Domeniului Public si Fondului Locativ Craiova vor
aduce la indeplinire prevederile prezentei hotéréri.

PRESEDINTE DE CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,
Marius M Nicoleat MIULESCU
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FOTOGRAFII EFECTUATE LA DATA VIZIONARII
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