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SCRISOARE DE INAINTARE

Catre:
- MUNICIPIUL CRAIOVA

Aviind in vedere Nota de Comanda nr. 151560 din 30.08.2022, societatea pe care o reprezint a
realizat urmatoarele etape pentru indeplinirea solicitarilor mentionate in Nota de comanda ce se
materializeaza prin acest raport de evaluare pe care vi-l inamtam astazi 06.09.2022.

Etapele parcurse pentru realizarea raportului de evaluare sunt urmatoarele:
= Colectarea documentelor s1 deschiderea dosarului de lucru;
- Inspectia imobilului;
- Redactarea raportului de evaluare.

Independenta Evaluatorului (Consultantului) constd in destasurarea activititii pe baza cunostintelor
si abilitatilor profesionale si emiterca opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fard niciun
fel de nfluenti sau constringere din partea altei persoane, indiferent de relapia comerciald a acesteia
cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara formata din teren imtravilan in

suprafata de 34,40 mp, aferent spativivi comercial detinwt de 5.C. ANDRESIM S.R.L., situat in
Municipiul Craiova, str. Dr. loan Canatcuzino — zona Pelendava, judetul Dolj

De asemenea, sunt cateva aspecte pe care le consideram importante de a fi mengionate inca de la
inceputul parcurgerii raportului de evaluare deoarece acestea evidentiaza si clarifici modul prin care
am aplicat rationamentul profesional $1 obtinut rezultatul prezentat in continutul acestuia.

Seopul evaluarii este asistarea proprieftarului in vederea prelungirii contraciului de concesiune nr.
28801.09.2007, incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si SKY HOLDINGS S.R.L. pentru
S.C. ANDRESIM S.R.L., pe o perioada de 7 ani 51 6 luni, estimandu-se valoarea de piaga a imobilului
in vederea estimarii valorii de pigia a redeventei in vederea concesionarii acestuia, definita de

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022,

Pentru determinarea valorii de piafd a terenului s-a uiilizat metoda comparatiei directe, 1ar peniru
determinarea pretului- redeventei in vederea concesionarii s-a utilizat metoda actualizarii - analiza
fluxului de numerar actualizat (DCF), conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bununlor
ANEVAR 2022 - ed. Iroval - Bucuresti;

Inspectia s-a efectuat in prezenta reprezentantului proprietarului;

Localizarea proprietatii s-a ecfectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la dispozitia
evaluatorului.

Valoarea de piata teren aferent spatiului comercial, raportata (abordarea prin comparatie
directa), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
34,40 mp 35.773 lei echivalent a ?.4]":‘&:11':1'{ 1.039,90 lei/mp  echivalenta 215,68 euro/mp )
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Valoarea estimatii a pretului — redeventei, a terenului aferent spativlui comercial in vederea
concesionarii, obtinuti prin metoda actualizarii este:

Suprafata teren Valoare de piata a redeventei anuale
10.796 l¢i echivalenta 2,239 curul[ 213,85 lei/mp/an _ echivalenta 65,09 ¢uro/mpian )

34.40 mp Valoare de piata a redeventei lunare
S lei echivalemt a 187 c:ur::rl{ 2615 lev/mp/luna  echivalenta 542 curo/mp/luna )
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INSTRUCTIUNILE EVALUARII

Misiune
Avem plicerea sd va transmitem raportul de evaluare care a fost pregitit pentru a estima valoarea de
piati a imobilulu utilizata pentru stabilirea pretului- redeventer in vederea concesionarii.

in prezentul capitol sunt prezentate elemente generale ale evaludrii, inclusiv certificarea, ipotezele
limitative $1 rezervele, toate acestea trebuie verificate de specialistii dvs. Elemente descriptive si
detalii privind proprietatea si interescle evaluate sunt detaliate in prezentul raport de evaluare.

Evaluarea a fost realizata in concordan{a cu instructiumile $1 termenn agreati, gradul nostru de
raspundere profesionala fafd de dumneavoastra este, de asemenea, subliniat in cadrul acestor
instructiuni.

Clientul evaluarii si plata serviciilor de evaluare

Evaluarea noastri a fost realizati in baza contractului de evaluare incheiat intre BLANARIU
MIHAIL DUMITRU P.F.A. ca prestator, s1 MUNICIPIUL CEAIOVA, cu sediul in Craiova, sir.
Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, ca beneficiarul prezentului
raport de evaluare, prestatorul fiind platit conform conditiilor contractuale. independente de valorile
cstimate.

Prezentarea evaluatorului

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

Domeniul principal de activitate al companiei conform Ordinului 337/2007 este 7022 — Activitdfi de
consultanti pentru afaceri si management.

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A. activeazi pe piata locald din anul 2008, furnizind o gami

variatd de servicii de consultanti si evaluare de intreprinderi, proprietiti imobiliare si bunuri mobile..

Certificarea evaluatorului
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute sau care ne-au fost puse la dispozitie, si
sub aceasta rezerva, cerificim vrmatoarele:

Evaluarea a fost efectuatd de persoana care semneazd ca evaluator al proprietitii tar conformitatea
fata de respectarea procedurilor interne este venficata de celelalte persoane semnatare. Mentionam
ca in cazul prezentei evaludri, evaluatorul proprietitii este BLANARIU MIHAIL-
DUMITRU, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, identificat cu nr, leg. 10737,
administrator al entititii BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A., care a realizat ¢valuarea si
spectia proprietitn subiect al evaludri.

Afirmatiile proprii ce au fost prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; acestea
se bazeazd intr-o anumitd masurd pe informatiile primite de la dvs./beneficiar/client sau terte parti
implicate in cadrul activitifii de evaluare, de aceea noi am presupus ca informatiile prezentate noud
de catre acestia au fost de asemenea adevarate, corecte $1 complete; daca astfel de informatn se
dovedesc altfel, evaluarea poate fi afectata;

Anahizele, opiniile $1 concluzile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate 1 conditiile
limitative descrise, completate cu notele din cadrul fiselor individuale, si sunt analizele, opiniile si
concluzile noastre personale, nepartimtoare din punet de vedere profesional;

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

Certificim faptul ca detinem cunostintele, informatiile necesare i experienta relevanta in practica
specificd evaluarii proprietitii in cauza pentru a indeplini misiunea in mod competent.

Exceptand membrii echipel de evaluare, care sunt evaluator: acreditati membrii titulart ANEVAR si,
dacid se mentioneazd, colaboratorii nostri care sunt de asemenca evaluatori acreditafi, membrii
titular ANEVAR s1 discutitle cu agentin imobilian sau de mvestitin implicati in piata, inclusiv colegi
din agentia noastra sau alte agentii, sau schimburile de informatii tipice pentru realizarca misiunii de

evaluare, nici o altd persoand nu a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii misiuni de
evaluare.

Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022 si poate fi
expertizat la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV

400 ~ Verificarea evaluarilor.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are incheiati asigurarea de raspundere
profesionald ca membru titular ANEVAR la AON Alhanz-Tinac Asiguran.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietafii
“Administrator, Evaluator autorizat

“Blanarin Mihail-Dumitry Blanariu Mibail-Dumitru
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BLANARIU MIHAIL DUMITRU P.F.A.. cu sediul in Craiova, str. Nanterre, nr. 11, bl. C&. sc. 2,
ap. 4, judetul Dolj, inregistrata la Oficiul registrulmn Comertulmi Dolj, sub nr. F16/693/2008,
C.U.L:24317899, nr. leg. 10737, reprezentatd de domnul Blanariu Mihail-Dumitru, la cererea
beneficiarului, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26, judetul Dolj,
cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214, a efectuat prezentul raport de evaluare al bunurilor atflate in
patrimoniul societafi.
Obiectul evaludirii este format din urmitoarele imobile, apartinand domenmlui privat de interes
local al MUNICIPIULUT CRAIOVA:
- teren intravilan in suprafata de 34,40 mp, aferent spatiului comercial detinut de
5.C. ANDRESIM S.R.L..

Amplasare. Municipiul Craiova, str. Dr. loan Canatcuzino - zona Pelendava, judetul Dolj,

Scopul evalwirii. Prezentul rapont de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii proprietarului in
vederea prelungini  contractulln de  concesiune nr. 288/2007, incheiat intre MUNICIPIUL
CRAIOVA si SKY HOLDINGS S5.R.L., pentru 5.C. ANDRESIM S.R.L., pe o pericada de 7 ani si 6
luni, estimandu-se valoarea de piatd a imobilului in vederea estimari valorii de piata a redeventer in
vederea concesionari acestuia, definitd de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022,

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaludrii va fi utilizata in scopul declarat si nu vor
putea fi folosite de citre alte persoane $1 in alte scopuri.

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

Solicitantul raportului este MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, str. Targulu, nr. 26,
judetul Dolj. cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

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

Drestinatarul raportului este MUNICIPIUL CEAIOV A, cu sediul in Craiova, str. Targului, nr. 26,
Judetul Doly, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

Inspectia bunurilor la fata locului s-a ficut de catre cvaluator impreund cu reprezentantul
beneficiarului, la data de 05.09.2022,

Drata evaludrii propretiti este 05.09.2022.

Data raportului de evaluare este 06.09.2022.

Previziunile s1 estimdrile confinute in raport sunt bazate pe datele culese de pe piatd, existente in
perioada nie 2022 - august 2022, pe factorii anticipali ai cererii i ofertei pe termen scurt, aceste
previziuni putandu-se schimba in functie de conditiile viitoare,
Evaluarea a fost facutd conform Standardelor de Evaluare a Bunurlor ANEVAR, edipia 2022, care
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare edifia 2013, ghiduri metodologice de evaluare
elaborate de citre ANEVAR si a legislatier in vigoare.
Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, au fost extrase urmatoarele
standarde in conformitate cu scopul si tipul valorn estimate:

= Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEVIOI Termenii de

refeninta a evaluarn (IVS 101), SEV 102 Documentare s1 conformare (IVS 102, SEV 103
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Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;

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

= Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 Venficarea evaluarii

Abordarea participativa a fost factorul de bazi pentru elaborarea raportului, utilizindu-se informati
de incredere.

Valoarea estimatil este valoarea de piatd a imobilului utilizata pentru stabilirea pretului- redeventei in
vederea concesionari acestuia,

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

wValoarea de piaga este swma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat{a)
la data evaludrii, intre un cumpdrdator hotdrdt §i un vdanzdtor hotirat, intr-o tranzactie
nepdartinitoare, dupid un marketing adecvar si in partile an actionat fiecare in cunostinga de cauza,
prudent si fard constrangere”.

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

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

“Chiria de piata este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietagii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotardt si un locatar hotardt, cu clauze de inchiriere
adecvare, intr-o franzacfie nepdartinitoare, dupid un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinga de cauzd, prudent si fara constrangere”.(SEV 230, CY)

“Comentariile prexentate pentru definifia similard a valorii de piafa din SEV - Cadrid general pot [ aplicate
pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piara. In particular, suma estimatd exclude o chirie majorati
saun micgorath de clavze, contraprestatii sau facilitdti speciale. . .Clavzele de inchiriere adecvate™ sunt clauzele
care ar [ convenite in mod uzual pe piata tipului de proprictate imobiliard, la data evaluarii, intre participantii
de pe piatd. Marimea chiriel de piagd ar trebui 53 e prezentatdl numai in corelatie cu clavzele principale de
inchiriere care au fost asumate.” (SEV230, C10)

“Chiria comtractuald reprezinth chiria care se conformeazidt clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate i fixd sau vanabild pe durata contractului de inchinere. Frecventa plagii chiriei si
bhaza caleuldrii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere i trebuie s3 e identificate si
infelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatille locatarului,”

(SEV230,C11),

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

In urma analizelor si calculelor efectuate, s-au obtinut urmatoarele valori:

Valoarea de piata teren aferent magazinului alimentar, raportata (abordarea prin comparatie
directa), este:

Suprafata teren Valvare de piata teren
3440 mp 35,773 lei echivalenta  7.419 euro|(  1.039.90 lei/mp echivalenta 215,68 euro/mp )
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Valoarea estimati a pretului — redeventei, a terenului aferent magazinului alimentar in
vederea concesionarii, obtinutd prin metoda actualizarii este:

Suprafata teren Valoare de piata a redeventei anuale
10.796 l¢i echivalenta 2,239 curul[ 213,85 lei/mp/an _ echivalenta 65,09 ¢uro/mpian )

34.40 mp Valoare de piata a redeventei lunare
S lei echivalemt a 187 c:ur::rl{ 2615 lev/mp/luna  echivalenta 542 curo/mp/luna )

Argumentele care au stat la baza elaborarn acester opinin sunt:

- Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele i aprecierile exprimate in prezentul
raport;

= Valoare nu contine T.V.A;

- Valoarea este o predicfie;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarca este o opinic asupra unei valori

Orice imprecizie rezultatd la analizarea raportului de evaluare va trebui sd fie transmisd de citre
beneficiar evaluatorului astfel incat, dacd este necesar, lucrarca si fie completatd inainte de a fi
utilizata.

Evaluatorul considerd lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A. Evaluatorul proprietatii
ﬁgmlmstramr Evaluator autorizat
nu ;hnll-Dumltru . Eﬁnanu Mlhm.'r- mitru
s,
l —liluu, d _ ;. 1iHA ‘--'."'L-H r‘. *I
\ § Jowinnare oy L
\\‘.‘r'.: ',__"‘-_..'_

Pagina 9



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F. A, -
EVALUARI IN TREPRINDERI, PROPRIE Ilvrf IMOBILIARE ST BUNURTI MOBILE

CAPITOLUL 1

Termenii de referinti ai evaluarii

Evaluarea este un proces de estimare (atribuire a valorii), concept economic ce se referd la pretul cel
mai probabil la care ar ajunge vanzitoril $i cumpdratorii unui bun sau serviciu pus in vanzare,
Valoarea nu este un fapt, ¢i o estimare pe baza unui pref ipotetic.

1.1. ldentificarea clientului
Prezentul raport a fost efectuat in urma sohicitarn chentulu, MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in
Craiova, str. Targului, nr, 26, judetul Dolj, cod postal, 200632, Cod Fiscal 4417214,

1.2. Obiectul evaluirii este format din urmatoarcle imobile, apartinand domeniului privat de
mteres local al MUNICIPIULUI CRAIOVA;
- teren intravilan in suprafata de 34,40 mp, aferent spatiului comercial detinut de
S5.C. ANDRESIM S.R.L..

1.3. Amplasare

Imobilul se afld in Municipiul Craiova, str. Dr. loan Canatcuzino — zona Pelendava, judetul Dolj.

Imobilul ce face obiectul evaluarii au fost identificat §i inspectat in prezenta reprezentantulu
propictarului.

1.4. Scopul, utilizarea si utilizatorul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in scopul asistirii proprietarului in vederea prelungirii
contractului de concesiune nr. 288/2007, incheiat intre MUNICIPIUL CRAIOVA si SKY HOLDINGS
S.R.L., pentru 5.C, ANDRESIM S.R.L., pe o perioada de 7 ani s1 6 luni, estimandu-se valoarea de
piatd a imobilului in vederea estimarii valorii de piata a redeventel in vederea concesionaril acestuia,

definita de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022,

Valoarea estimata pentru imobilul ce face obiectul evaluiri va fi ufilizata in scopul declarat s1 nu vor
putea fi folosite de catre alte persoane si in alte scopuri.

1.5. Proprietar
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, s
200632, Cod Fiscal 4417214.

r. Targului, nr. 26, judetul Dolj, cod postal,

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

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

1.8. Destinatarul raportului
MUNICIPIUL CRAIOVA, cu sediul in Craiova, s
200632, Cod Fiscal 4417214,

=

. Targulm, nr. 26, judetul Dolj, cod postal,
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1.9.Definirea, declararea valorii si forma de estimare a valorii
Valoarea estimati este valoarea de piata a imobilului utilizata pentru stabilirea pretului- redeventei in
vederea concesionaril acestuia,

Definifia valorii de piatd, dati de Comitetul International pentru Standarde de Evaluare (IVSC) in
IVS- Cadrul general, care face obiectul Standardelor Internagionale de Evaluare 2013, este:

wValoarea de piapd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirat $i un vanzator hotirvaf, intr-o franzacfie
nepartinitoare, dupda un marketing adecvat 5i in pargile an actionat fiecare in cunostinta de cauzd,
prudent si fara constrangere”.

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

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

“Chiria de piata este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietagii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdardt si un locatar hotards, cu clauze de inchiriere
adecvare, intr-0 tranzactie nepdrtinitoare, dupi un marketing adecvar si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostinga de cauza, prudent si fara constrangere” (SEV 230, C9)

“Comentariile prezentate pentru definifia similard a valorii de piaga din SEV - Cadrnld general pot i aplicate
pentru a ajuta la interpretarea definitici chiriei de piagd. In particular, suma estimatd exclude o chirie majorati
sau micgoratd de clawee, contraprestafii sau facilitafi speciale. . .Clanzele de inchiriere adecvate™ sunt clauzele
care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipuloi de proprietate imaobiliard, la darg evaludreidl, intre participantii
de pe pintd. Marimea chiriei de piaga ar trebui 53 fie prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de
inchiriere care au fost asumate.” (SEV230, C10)

“Chiria contractuald reprezintd china care se conformeazd claurelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate i fixd sau variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa plagiin chirien i
baza calculdrii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie s& fie identificate si
infelese pentru a putea stabili beneliciile wotale ce revin locatorului, precum si obligatiile locatarului.”
(SEV230, C11).

Pentru determinarea pretului- redeventer in vederea concesionarn s-a utilizat metoda actualizarii -
analiza fluxului de numerar actualizat (DCF), conform prevederilor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2022 - ed. Iroval — Bucuresti,

Estimarea valorii de piata a terenului si estimarea pretului-redeventei in vederea concesionarii, sunt
detaliate in anexele prezentului raport.

1.10. Data evaluirii

Data inspectici: 05.09.2022
Data evaludrii: (05.09.2022
Drata raportului: 06092022

Studiul pieter s datele necesare evaluarii au fost realizate la nivelul perioader wunie 2022 - august
2022, iar valorile estimate se considerd corecte in aceste condifii de piata.

1.11. Forma de exprimare a valorii
Valoarca estimata va fi exprimati cash, in moneda nationala (lei), si in valuti (curo). la cererea
clientului.

Cursul valutar BNR la data de 05.09.2022 este | Euro=4, 8215 lei
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1.12. Drepturile de proprietate evaluate
Imobilele ce face obiectul evaluarii se afla in patrimoniul privat al MUNICIPIULUI CRAIOVA

Beneficiarul prezentulu raport de evaluare a pus la dispozitie urmatoarele documente:
- Nota de comanda nr. 151560 din 30.08.2022;
- HOTARARE nr. 442 din 25.08.2022, privind prelungirea contractulwi de concesiune nr.
288/01.09.2007, incheiat intre Consiliul Local al Mun. Craiova si SKY HOLDINGS pentru
S5.C. ANDRESIM S.R.L.;
- CONTRACT DE CONCESIUNE nr. 288 din 01.09.2007;
- HOTARARE NR. 243 din 31.05.2006 privind aprobarea P.U.D.

Conform documentelor de proprietate puse la dispozifie 51 atasate prezentului raport de evaluare,
proprietatea imobihard ce face obiectul evaluarn este in proprietatea MUNICIPIULUI CRAIOVA,

Evaluarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a facut in ipoteza in care acesta este liber de sarcini.

1.13. Declararea conformitatii cu Standardele de evaluare si legislatia in vicuare
Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
Anevar ANEVAR 2022 care sunt in conformitate cu Standardele Internapionale de Evaluare (IVS
International Vaulation Standards) edistia 2013, cu Standardele Europene de Evaluare (EVS -
European Valuation Standards) editia 2016 51 a legislatiei in viguoare.

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, au fost extrase urmatoarele
standarde in conformitate cu scopul si tipul valorii estimate:
= Standarde generale: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), SEV101 Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 1013, SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102, SEV 103
Raportare (IVS 103), SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 Abordari si metode de
evaluare;
= Standarde pentru active bunuri imobile: SEV23( Dreptun asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), SEV 340 Evaluarca bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP), GEV630
Evaluarea bunurilor imobile;
Standarde pentru wrilizari specifice: SEV 400 Verificarea evaluarii.

1.14. Ipoteze restrictive si condifii limitative

In elaborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe lingi premisele si ipotezele expres
specificate in lucrare, urmitoarele ipotere:

- Datele, informatiile si documentele ce au stat la baza acestui raport de evaluare au fost furnizate de
céitre reprezentantul proprictarului;

- Situatia juridicd se bazeazd exclusiv pe documentele prezentate de citre proprietar i se presupune
cil bunul imobil poate fi vindut, evaluatorul neasumindu-si nici o responsabilitate privind descrierea
situagiei juridice a proprietatii;

- Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice fara a se garanta precizia acestora;

- Se presupune cd nu ¢xistd aspecte ascunse sau nevizibile ale imobilelor evaluate, ce ar avea ca efect
o valoare semnificativ diferitd, evalvatorul neasumindu-s1 nici o responsabilitate pentru astfel de
situagii sau pentru obfinerea studiilor tehnice necesare;

- Redeventa a fost estimata considerind proprietatea in cea mai bund utilizare a sa, tinand cont de
tipul/categoria sa;

- Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice fard a se garanta precizia acestora;

- Inspectia si fotografiile ficute in interiorul si exteriorul proprietitii sunt executate cu acordul si in
prezenta proprietarului.

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmétoarele conditii generale limitative:

- Detinerea acestun raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public fard acordul
scris al evaluatorului;
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- Previziunile sau estimirile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale ale
pietei, pe factorii anticipati ai ofertei 51 cererii pe termen scurt 51 pe o economie stabila. Prin urmare
aceste condifii se pot schimba in viitor,

- Raportul de evaluare si valorile estimate de cétre evaluator isi pastreazd valabilitatea numai in
situatia in care condigiile de piatd riman neschimbate;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultanti ulterioara sau sa depuna
mirturie in instanta in legiturd cu proprietatea in chestiune.

1.15. Sursele de informare
in plus fati de informatiile fondate de noi, ne-am bazat pe informatiile obtinute din partea
dumneavoastra 51 alle surse, mentionate In anexe.

Pentru a compensa partial elemente de incertitudine legate de piata netransparenti, ne-am securizat
un numir de instrumente specifice disponibile pe piata locali si regionald printre care:
- utilizdm mformatii pentru uzul evalvatorilor din bazele de date autorizate. Sunt prezentate de
asemenea i ofertele curente cu detalii furnizate de broker, analiza, localizare, fotografii, etc;
- verificim ofertele publicate de vanzatori in site-urile publice (de ex. imobiliare.ro, olx.ro,
site-uri locale, etc.);
- analiza este verificata uncori cu determinari de costuri pe baza Cataloagelor IROVAL,
Matrix ete.

In afard de acestea, beneficiem de sprijinul intern, oferit de echipele noastre si parteneri (piete de
capital, industrial, comercial stradal, centre comerciale, birouri) si in managementul proprietitii,
implicate direct in piata specificd. In relatia cu aceste colabordri analizim de ficcare data daci exista
conflicte de interese pentru gestiona corespunzator proiectul,

Tipic evaludrilor realizate in Romania, folosim, si informatiile colectate de la terti, cum ar fi: alti
brokeri, presa, site-uri, proprietari sau analize financiare (surse publice).

in plus fatdi de acestea, ne bazim pe norme si normative utilizate: literatura de specialitate
(standartele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, cursul de Evaluare a Propretitilor Imobiliare,
cursul de Ewvaluare a Bunurilor Mobile, buletinele informative editate de catre ANEVAR);
Legislatia in vigoare (Codul Admimistrativ din 03.07.2019, cu modificarile si competarile ulterioare;
Hotararea Consiliului Local al municipiului Craiova nr. 279 din 26.05.2022) .

1.16. Riscul evaludrii

Parerea noastri asupra valorii este bazatd pe o analizi a tranzactiilor recente de pe piafd, sustinuta de
cunoasterca pictei derivate din experienta in tranzactii imobiliare a companici noastre. Avand in
vederea starea actuala a pietei, ne-am bazat intr-0 misurd mai mare pe judecata $1 experienta noastri
referitor la evaluarea pictei, din cauza lipsei de dovezi revelante pe piata tranzactiilor.

Este necesar ca evaluatorul si faca rationamente logice si adecvate dar acestea pot diferi de cele

facute de proprietar sau alt evaluator. In general, in decursul timpului a fost acceptat ca evaluatorii
pot concluziona in mod corespunzator intr-o marja de valorn posibile. Scopul evaludrii nu modifica

abordarea pentru intocmirea raportului de evaluare.

Valoarea proprietifilor se poate schimba in mod substantial, chiar pe perioade scurte de timp, si
astfel opima noastrda cu privire la valoare poate varia semnificativ in cazul in care este schimbati
data evaluarii. Daca doriti si va bazati pe evaluarea noastri ca fiind valida la o altd dati decit cea

mentionatd, va trebui sa ne consultati in prealabil. Nu trebuie sd va bazati pe acest raport decat dacd
o trimitere la dreptul de proprietate, chirie si alte aspecte legale au fost verificate si considerate ca
find corecte de catre consiliernn juricher ai dumneavoastra,
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1.17. Clauze de confidentialitate

Evaluarea noastrd este confidenfiald si este adresati doar beneficiarului, numai pentru uzul
dumneavoastri s1 pentru scopul mentionat, Nu vom accepta nici o responsabilitate citre terti refentor
la continutul prezentului raport.

1.18. Dezvaluire si publicare de date

Beneficiarul nu va putea dezvalm continutul prezentulum raport catre terfi, in mici un mod, fard
acceptul prealabil al evaluatorului asupra formei 51 confinutului dezviluirii informagiilor.
Beneficiarul va trebui sa obtina acceptul scris al evaluatorului, chiar daci nu se mentioneazi numele
companiei, sau dacd informatiile din raportul nostru vor fi combinate cu informatii ale altor
consultanti.

Mu vom fi de acord cu dezvaluirea in cazul in care nu se menfioneaza suficient de clar ipotezele
speciale sau abaterile de la standarde pe care le-am facut.

HLENARIU MIHAIL-DUMITRU P.F.A.. Evaluatorul proprietatii
dvmstramr Evaluator autorizat
/ “:Blil‘ml;i'u. ihail-Dumitru Biﬁna.‘nu Mlhmnl-ﬂunutm
{2 BN LR ,mr,;g Tl .
||'. :lih Al ‘!. T UMITRY ."l"
Nota, 4 ool v, 3073y o
%':-'.1_":'. I "' 5 e )
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CAPITOLUL 2

Consideratii generale despre evaluarea proprietitii

2.1. Cea mai bund utilizare

Analiza de piatd 51 analiza celer mai bune utilizin preced punerea in aplicare a abordarilor in
evaluare. Analiza celei mai bune utiliziri se bazeazi pe concluziile analizer de piatd $1 ale analizei
vandabilitagn,

Cea mai bund utilizare - este definiti ca cea mai probabild wilizare a proprietiti, care este fizic
posibila, justificata adecvat, fezabila financiar $1 care conduce la cea mai mare valoare a proprietitn
evaluate. In cele mai frecvente situatii, cea mai buna utilizare a unei proprietiti este utilizarea actuala
in conditiile starii tchnice existente la data evaluarii.

Cea mai buna utilizare a proprietifii s-a bazat pe observatii privind proprietati din zona amplasament
evaluat 1 proximitatea acestuia, precum $i in zone cu atractivitate similara. Se desprinde aspectul ca
utilizarea pentru scopul de inchiriere este probabila, in mod rezonabil.

Utihzarea curenta — teren intravilan curti constructii - se presupune a fi cea mai buna utilizare
deoarece nu existd indicapi din piata sau alti factori care sd conduca la concluzia cd existd o alta
utilizare care ar maximiza valoarea in alte scopuri.

Data fiind situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatitile, dezvoltarea urbanistica a zonei si
subpiata specificd analizatd, se observid ca altermativa care indeplineste toate testele este ca teren
intravilan curti constructii concesionat/inchiriat.

MAceasta este:

- permisa legal: amplasamentul analizat a fost dezvoltat conform planului general de urbanism;

- fizic posibila: in cazul utilizirm ca imobil concesionat, posibilitatea fizica este evidenti;

- fezabilitatea financiari §i maxima productivitate: in zond nu existd proprietiti cu o
atractivitate egala, utilizate ca teren intravilan concesionat, Pentru imobilul analizat nu exista
indicatil din piaga sau alti factori care sa conduci la concluzia ca exisid o alta utilizare care ar
maximiza valoarea.

Concluzionidnd, cea mal bund utilizare a proprietdfii, care sa respecte definifia celet mai bune
utithzan este utilizarea ca teren intravilan curti constructii concesionat.

Nu se preconizeazd pe termen mediu s1 lung schimbarea utilizarn actuale.

Segmentul cel mai probabil de cumparitori este reprezentat de persoane fizice si juridice care doresc
sd concesioncze terenuri intravilane curti constructii pentru a fi folosite in diferite activitati
comerciale,

2.2. Analiza pietei

2.2,1. Definitia pietei

O piatd este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu altii in scopul de a efectua
tranzactii. Participantii pe piatd pot fi cumparitorii, vanzitorii, chiriasi, proprietarii, creditorii,
debitorni, administratorii, investitorii si intermediarii,

In cazul prezentei evaludri, se analizeazd piata imobilelor tip terenuri intravilane concesionate.
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2.2.2, Consideratii generale asupra piegei locale
Craiova este municipiul de resedinfd al judefului  Dolj, Oltenia, Romania, format din localititfile
componente  Craiova  (resedinta), Facai, Moflem, Popoveni si Simmicu de  Jos, s din
satele Cernele, Cernelele de Sus, [zvorul Rece si Rovine.

Orasul Craiova este situat in centrul regiunii istorice Oltenia, intr-o zond de relief relativ joasa de
campie, facind parte din intinsa Campie Roméni. Mai exact, Craiova este asezati in Campia
Olteniei, iar altiudinea medie la care se afli orasul este de 100 m indlfime. Clima din orasul Craiova
este temperat-continentald de campie cu puternice influente venite dinspre Marca Mediterana
datorita situarin orasului in sudul Romaniei. Datoritd acestwi fapt, verile sunt lungi, calduroase s
uscate, iar iernile blande si scurte. Temperatura medie anuala este de 11-12° C. Orasul Craiova este
traversat de raul Jiu, unul dintre cele mai importante din tard, lacurile Balta Craiovitei si [zvorului
aflandu-se pe terntoriul sn.

Numele orasului Craiova are doud origini. Prima ¢ste datd de cuviantul slavon Krajl care inscamna
Crai, Craiova insemnéand ,nafiune sau finut”, iar a doua de Craiul lovan care a domnit pentru o
perivada de timp. Ca multe alte orage ale Romamei, Craiova este un oras cu o istorie pe cal de
bogata si interesantd, pe atat de complicati. Daca pe teritoriul actual al Craiovei s-a intemeiat o
asezare romana (Pelendava) cu citeva secole 1.Hr., numele actual a fost pus in folosinta abia de la
sfarsitul secolului XV, Fiind dintotdeauna capitala regiunii Oltenia, a fost §i este cel mai important
centru cultural, istorie $1 economic din zond. Populatia a crescut treptat de la 4.000 de locuitori in
secolul XV pand la 300.000 in secolul XXI1.

Localizare: Municipiul Craiova este situat in sudul Rominiei, pe malul sting al Jiului, la iesirea
acestuia din regiunea deluroasi, la o altitudine cuprinsa intre 75 si 116 m. Craiova face parte
din Campia Romana, mai precis din Campia Olteniel care se intinde intre Dunire, Olt $1 podisul
Getic, fiind strabatuti prin mijloc de Valea Jiului. Orasul este asezat aproximativ in centrul Olteniei,
la o distantd de 227 km de Bucuresti 51 68 km de Dunére. Forma orasului este foarte neregulati, in
special spre partea vesticd si nordicd, iar interiorul orasului, spre deosebire de marginea acestuia,
este foarte compact.

Conform recensiméantului_efectuat in 2011, populatia municipiului Craiova se ridica la 269.506
locuitori, in  scadere fatd  de recensimantul anterior  din 2002, cind se  inregistraseri
302.601 locuitori.[1] Majoritatea locuitorilor  sunt roméni (89.49%), cu o  minoritate
de romi (1,96%). Pentru 8,25% din populatie, apartenenta etnicii nu este cunoscuti.[2] Din punet de
vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt oriodoesi (91,03%). Peniru 2.1 1% din populafie, nu
este cunoscutd apartenenta confesionala.

Dupa datele INSSE, populatia eu domiciliul stabil in Craiova la 1 ianuarie 20135 era de 307.022
locuiton.

2.2.3. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor care manifesta cerere pentru concesionarea
de imobile de tipul celui evaluar.

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor care manifesta cerere pentru concesionarea
de imobile de tipul celui evaluat.

Potentialii concesionari pentru imobilele prezentate in acest studiu sunt persoane fizice, patroni sau
asociati la diferite firme private romine, mixte sau striine.

In lunile iumie 2022 - august 2022 pe piata proprietatilor de tipul evaluat au continuat s se resimta
efectele recesiunii economice, care a determinat, ca si in cazul altor tari, stagnarea intr-un blocaj
instituit in ultimii ani pe piata specifica, in sensul scideri drastice a numirului de tranzactii efectuate
pe prafa.

Efectele crizel economice exista §i in prezent, piata concesionarilor de imobile de tipul celui evaluat
fiind la acest moment o piai a ,.concesionarmlui™, cu un numér redus de contracte, al ciror redevenie
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este dictat de cerere, care inregistreazd un nivel foarte scizut. De aemenea cererea este dictata si de
trendul de expansiune a firmelor mari de a-si consolida pozifiile pe piati prin achizifionarea de
terenuri sau concesionarea acestora,

Intreaga zond este caracterizati de un declin determinat de criza economici si de slaba dinamici a
pietin imobiliare, motiv pentru care deprecierea economica este mare.

Avind in vedere climatul economic general, in situatia specifica actuala, tendintele piefei imobiliare
pentru perioada urmitoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt cu o stagnare a cererii, ducind
chiar la o scadere a acesteia.

2.2.4. Analiza ofertei
Analiza oferter competitive porneste de la identificarea proprietarilor de bunuri de tipul celor

Analiza oferter competitive porneste de la identificarea proprietarilor de imobile de upul celor
prezentate 51 de la analiza posibilitifi ca acestia si concesioneze aceste proprietifi.

Oferta de concesionari de imobile de tipul celui evaluat este inferioara cererii, iar pentru perioada
urmdtoare ar putea inregistra o stagnare,

2.2.5. Echilibrul pietei

Piata concesionarilor de terenurn intravilane, se caracterizeaza in prezent prinir-o stagnare, un blocaj,
datorat scaderin accentuate a cerern, inregistrand o scadere a numarulu de tranzactin $1 o cadere a
preturilor, datorate in special indspririi conditiilor de acordare a creditelor si a influentei crizei
economice mondiale,

Avind in vedere ci :

- CCrered este mica;
- oferta este moderata,

se poate vorbi despre un echilibru relativ al pieter imobihiare de tipul celui evaluat, fiind caracterizata
mai mult de o saturare, datoriti faptului ci oferta depaseste cu mult cererea, aceasta putand fi numita

« piata concesionarului »,
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CAPITOLUL 3

Prezentarea datelor

Inspectia imobilului ce apartine domeniului privat de interes local al MUNICIPIULUT CRAIOVA,
s-a facut de citre evaluator in data de 05.09.2022, in prezenta reprezentantului propietarului.

3.1. Descrierea starii tehnice a imobilului

3.1.1. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul se afld in Municipiul Craiova, str. Dr. loan Canatcuzino — zona Pelendava, judetul Dolj
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Zona de amplasare

Artere importante de circulafie
prin apropriere

Caracrerul edilitar al zonet
Utilitari edilitare

Gradul de poluare al zonei

Ambient

3.1.2. Descriere teren
Amplasare

Suprafete
Categorie teren

Descriere

Municipiul Craiova, str. Dr. loan Canatcuzino — zona
Pelendava, judetul Dolj

Pictonal: str. Dr. lon Cantacuzino
Auto: str. Dr. lon Cantacuzino

Calitatea reelelor de transport: afsaltate
Tipul zonei: rezidentiala-comerciala

Retea urbana de energie electrica: existenti
Retea urbana de api: existenta

Retea urbana de termoficare; existenta
Retea urbana de gaze: existenta

Fetea urbana de canahzare; existenta

Retea urbana de telefonie: existenta

Retea urband de transmisii de date: existentd

Corespunzitor traficului auto

Linistit

Municipiul Craiova, str. Dr. loan Canatcuzing — zona
Pelendava, judetul Dolj

3440 mp
Intravilan curti constructii

Terenul este acoperit cu spatin comercial, constructie
provizorie propietate 8.C. ANDRESIM S.R.L..
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CAPITOLUL 4

Metodologia de evaluare

Avind in vedere scopul acestei evaluari, si caracteristicile fiecarui bun de evaluat, evaluatorul a
utilizat pentru estimarea valorii de piatda abordarile cele mai adecvate, aborddri recunoscute
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR editia 2022,

Astfel pentru estimarea valorii de piata si a redeventei evaluatorul a utilizat urmatoarele metode:
- Metwda comparatiilor directe pentru estimarea valori de piata a terenului;
- Metoda actualizarii - anahiza fluxului de numerar actualizat (DCF)

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

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

Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactile de terenuri similare sunt analizate, comparate
si corectate in functie de asemanari si diferentieri. In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va
utiliza comparatia directa, tchnica procentuala. Aceasta reprezinta un proces prin care se¢ stabilesc
diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea corectiilor,

Corectiile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea
sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul
de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata jar pe celelalte coloane,
proprietafile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una
pentru comparare si alta pentru corectie,

In pariea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linin: total coreciu
exprimate absolut s1 procentual din preful de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprictatea evaluata si sa selecteze wvaloarea finala.
Tranzactiile care necesita cele mai mici corectii vor avea ponderca cea mai mare in alegerea valorii
finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile,

Pentru a aplica accasta metoda, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile sau alternativ mai
multe oferte, in scopul determinarii caractensticilor diferite de cele ale proprictatin subiect; un
numar de comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu proprictea subiect:
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Proprietatea subiect este marcata in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate i culoare
rosie. Urilele de piata este prezentata in Anexa nr. 1.1. Din analiza efectuata a rezuliat ca cea mai
apropiata comparabila de subiect este comparabila 2 (are cea mai mica ajustare totala bruta). Avand
in vedere aceste ajustari si detaliille de caleul din Anexa 1.1. din aceasta sectiune, estimam ca
valoarea de piata a terenurilor este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
34,40 mp 35.773 lei echivalent a ?.4!9&':111:-'{ 1.039.90 leifmp  echivalenta 215,68 euro/mp )

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

Analiza DCF se utilizeazd pentru evaluarea proprietifilor imobiliare pentru care se estimeazi cd
veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita
luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

Cand se foloseste aceasta metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previzium ale venmiturilor 5

cheltielilor din accasta perioada, precum si valoarca terminala, care apoi sunt convertite in valoare
prezentd prin tehnici de actualizare,

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

Limita minima a redeventei, se stabileste astfel incat sa asigure recuperarea prefuluil de vanzare al
terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuni suplimentare, deci limita
minima a valorii de piata a terenului se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea in minim 25 de
ani i maxim 49 ani a prefului de vanzare a terenului.

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

11
- R R !

= - ~+..t———=Rx T ———=Rxf
1+k  (1+k) (1+k)* i=1(1+k)
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Unde :
V = Valoare de piata teren
R = Redeventa anuala
k = Rata de actualizare

n = Pericada de recuperare in cazul concesionarii luata in caleul (7 ani 51 6 luni)
f = Factor de actualizare

Redeventa anuala= Valoarea de piatd teren /
Valoarea de piatd a terenului s-a obfinut cu ajutorul metodei comparatiilor directe.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodel cumularii riscurilor, asttel:

- ll l
t =%
i=1 (14 k)’

k = Rb + Ri unde:

Rb = rata de baza fara risc

Ri = riscul investitici
Rata de bara fard risc (Eb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzi anuala a titlurilor de stat
septembrie 2021 - septembrie 2022; 5,27 % .

Riscul investitien (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor externe reprezentata de inflatia in
zona euro cuantificata prin rata medie a preturilor de consum in ultimele 12 luni fata de precedentele
12 luni, calculata pe baza IPC este: 18,94%.

k=Rb+Ri=527%+ 18,94 % =2421 %

In corelatie cu elementele prezentate mai sus si detaliile de caleul din anexele de caleul 1.1, si 1.2.,
apreciem valoarea pretului -redeventel in vederea concesionarii este:

Suprafata teren Valoare de piata a redeventei anuale
10.796 ler echivalenta  2.239 cuml{ 31385 lev/'mp/an echivalenta 65,09 ¢uro/mp/an )

34.40 mp Valoare de piata a redeventei lunare
900 lei echivalenia 187 Eumll, 26,15 lei/mp/luna  echivalenta 5,42 euro/mp/luna )
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CAPITOLUL 5
Opinia evaluatorului

Reconcilierea rezultatelor si alegerea valorii finale

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dont sa precizam
citeva aspecte, astfel

* Piaja este un sef de aranjamente in care vanzdtoril si cumpdritoril sunt in contact printr-un

mecanism de pret;.

e Valoarea de prata s1 valoarea redeventer sunt concepte fundamentale in practica evaluari.
Valoarea de piatd nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaludrni i mai degrabi esie o
estimare a prefului ce poate f1 obfinut intr-o tranzaciic efectuati la data evaludri in condifiile
definitiei valorii de piatd si a redeventei.

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

In urma analizelor si calculelor efectuate, s-au obtinut urmatoarele valori:

Valoarea de piata teren aferent magazinului alimentar, raportata (abordarea prin comparatie
directa), este:

Suprafata teren Valoare de piata teren
34.40 mp 35.773 lei echivalenta 7419 l.:un:-ll’, 1.039.90 ley'mp echivalenta 215,68 curomp )

Valoarea estimatd a pretului — redeveniei, a terenului aferent magazinului alimentar in
vederea concesionarii, obfinutd prin metoda actualizarii este:

Suprafata teren Valoare de piata a redeventei anuale
10,796 lei echivalenta 2,239 :uml[ 213.85 lei/mp/an  echivalenta 65,09 euro/mplan |

34,40 mp Valoare de piata a redeventei lunare
S lei echivalent a 187 c:ur::rl{ 26,15 leifmp/una  echivalenta 542 curo/mp/luna )

Argumentele care au stat la baza claborarii acestei opinii sunt:

- Valoarea a fost exprimata finind seama exclusiv de ipotezele §i aprecierile exprimate in prezentul
raport;

= Waloare nu confine T.V.A;

- Valoarea este o predictie:

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o opinie¢ asupra unei valori

Aceasta estimare punctuala a valorii trebuie percepuwia de destinatar asa cum este definita in
literatura de specialitate . Ea este o concluzie impartiala , experta si rezonabila a unui profesioniat
calificar , bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante . cunoscuie .
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Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologie de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si in conformitate
cu legislatia in vigoare.
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Calcule
Fotografii
Oferte

Documente de proprietate.
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Pagina 25



Anexa 1 Calcule

BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F. A, -
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Anexa 1.1. Metoda comparatiilor directe pentru estimarea valorii de piata a terenului

AMNEXA 1.1,

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

CAOYRECTIVAjostari sulsieci I'HUFRII':I'.I]'i CONNPARABILE
AJUSTARI SPFECIFICE TRANEZACTIED Comp.1 Coamp. 2 Comp.3
Prej de oferta/vanzare | EL R mp) 7 5H5.1 5315 H25.40)
Tiper! tramzactied aferia vanzaee afcrfa vamzare aferia vanzare
Ajusare por p ranesctie () -23% ~25% -2 3%
Ajustare pemra tp sraneactie [ ELR mp) = 146.3 =133,1 =156,3
Pred sjustet ( ELUR/mp) 4388 X4 468,58
Drepriri de propriciate transmise Integral Tnregral Fnregral Imtegral
Ajusiare pentry drepiul de proprictaie 0 0% L]
Preq ajusian ql:'L.‘R.‘-rp[ A58 R 10 4 468 8
Hesreiohid de urilizare Fara Similar Similar Himilar
Ajustare (%) %% 0% [l
Pref ajusint { ELR/mp} 435K kL ] 464 8
Covmelipii de finangare La plagd La plapd Lo piagd Lo praja
Ajustare pendru firanfare 0% 0% L)
I"rof ajusial ( ELTR mp) 438 B L ] 4635
Canireifii e wszare Nepartiniloare Nepartiaileare Neraretinitoare Nepartinileare
Ajustare (%) 0 0% (LS
Preg ajustel (EUR mp) 4388 1004 4688
Canire i v piata sepl 22 sl 22 seph 22 st 22
Ajustare pemro condigiile piepei (%5) 0% 0% %%
Ajusiare pentr comdlipiile pieten (EUR/'mp) 0.0 0,10 .0
Pref ajusiat { ELR/mp) 43R 3P4 J6H.H

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATH

Localizare Craiova, str. . Crafova, Comyil Crafove, Calea Craioma, xir.
foan Canfecuzimo- | Srozde, jod, Delf | Severfrealed, fod, Eraffor jud, Dolj
zeerni Pedesdave Dl
Ajustare (Ya) = 10 = | [P = 1%
Ajusmre {ELTR g =439 =309 =i B
Prod ajusial | LR mgpd 3940 31595 421.9
| Aeces . ik, .. Ao, L,
Ajusiare (%h) % L] e
Ajustare {ELTR ‘g L] i, (A1)
Pret ajustan { ELES mged 4.0 1505 421,92
Kerprafoia (rpd ke ] 268 6% 4
Ajustare (Y -4 =40 -45%
Ajusiare {ELE) -1 550 =143 8 -1 B3 5
Pres ajustn (EURO) = _237.0 2157 __ 2320
| Fepogralic Plan Sinritar Simitar Simvidar
MAjustare (Mol ] %% e
Ajustare (ELTR /mgpd 0.0 0.0 0.0
Prot ajosiag { LB mg) 2370 2157 2320
Leilfrasd Towpre fo liw, Prop | Toore fa e, Prop | Toare le Hw, Prep | Togee Ta lm, Prop
Ajustare {%a) 0 0% %
Ajustare (ELUR mp) L i 0,0
Pret ajustat { ELR g 237.0 2157 2320
Lirilizare Curti consiraeiii enrti comsirn el CHPN eonsien et curli constraetii
Ajustare (Ml %% 0% L]
Ajusiare { ELTE mp) L] (LR} RN
Prict ajustan { ELH mged 2370 2157 232.0
Alie aspecie ¢ Consiruciie demalabila N Nu Ny N
Ferer
Ajqusiare {Ya) O 045 e
Ajustare {ELTR imp) 0,00 i, 0,0
Fret ajustul (EL R mp) 216,95 215,68 2303
ajustare wiald nel (ELE/mp) -21001 .8 -1 B3, T -2 36,7
s bares Ltald petd () -35% = 35% =38%%
ajustare Wxald brotd { EUR mp) 2010 55 183,73 236,72
ajustare totald brod (%) . . 3% 5% .
Proprictnics comparsbila 2 o inregistrat ¢¢o mea maca coreelic/sjustare brss (ELR)
VALOARE DE PIATA UNITARA 215.68 EL R/ | EUR 48215
L039.90 LEUmp
VALDARE DE PIATA TOTALA T419 EUR
A5.T713 LET
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Snidivd picesi si al -,'nnn-runtmmm cumparatorilor reflegen difenie !iruiri de di ferents imiee pronerile propricustilon pe piatm |

Vsl Bravms aebie§

In greneral, di ferentele de peet inene peen e afisate in anmoeile de vansare <1 paetin e de ranelianane varias e piat looala
Ajusrard Cavirigs | Comp 2 oy 2
=280 -2 804 -2A%G
Maloarca ajustarii & fivat derarminata pe bads observariilor issorice privimd marjs de negociene pemru acest Hp de propristate
e st ale properie fate §ransmisae
La mrare comparabilele se wransmete drepiul de proprictate deplin - La subicer dreprul de propricee cate in dindiviziume in cotm
At mrd Cavrrgs 1 o 2 Cavenp 8
% 1% HE"

Restriot i de iy are
S¢ condidera ca ln dams evaluani. conform ipomselor de luemil, mo exasta rearictil de milizare - ma sum Necesare ajusear,
A Jurstmrd Clavergs 1 Commp 2 Cavpraps 8
%% L™ HF"

L8 'ﬁlﬁ il ﬂﬂ.ﬁ.rt

S comsidbera ca o daia evalvann, conditiile de fnemare Gind goeleass « me suni neoesire ajsiar
Ajuntari g LT g 8
0. 0% e

4 walif i e vane are

g gomsidders oa In dsts ovsfomen, comditle de vensare pemtr comparsbsle ot soeleas) oa s pentrn subiectol @vslese - e e

Afurnimrd a1 o 3 A irnmgs N
L 0% i
4wl i ol it
Canimlinnile dde pises psles o ferentele intne e e le ifieate ln amsmnine daee in amnnele de vansnee o dos evaluseii. ) i e
Caririge 1 Camp 2 LT, T
Comparmbila ve Sablect w ol shodlar whandlar
Vi abe @ juisdmre wplle st LU LR B CLUETE T LR TP WERE RE ]
Froceni @josiare oplicsi s n=s LUk

58 e b ni i e Dhae sobsorvatil lor iaborioe pravind veohn

AJUSTARI SFECIFICE FROPRIETATIH

Arinifanr

i B

B alis wn e
I fumetie de smplasarsemnl smohiinlo, de pooesod Toomejlosceie die oramspory in comm, de o etnen o difiEremiele de pre
avinige 1 g 2 £ arinige 8
Conaparabila va Suakhecn ral buns meal buana [OETR LTI
Thp ahe ajustare uplican wjustare megativa  ajustore pegative  ajustare nogativa
Procent ajustare @ plical L =105 =10%%
e ) st cornparabilele posiine san meEniiy in Fhnsctie il ascimtajole Adesevamtnele o reoes dl loaalimsre
Arcws
Dl d¢ soces spre proprictatii sunt percepise diferin de paruicipantii la pinm, In general pentml proprictat Ol GOS8 W ST
Cavrrgs 1 Camp 2 Cavenps 8
Comparwhila vs Sakdeod similar whmslar shmilmr
Wi iber @ furstare oplisal ol s sl as nEk e @ sl asa TR e P
Procent afustare @ik 0% 0 L

f.'un!:mr-hda | W sl ] us e peFiny inrest are soces lo drun pigeriie,
Sl | nvij)
In carul supraficnebor mari de weren numanil cumpratorilor cate mai mic deoarece o aatfie] de suprafie erebuic parcelatn pomr o

Carngs 1 Camp 2 Cavengs X
Comparwhila vs Sakbdeod el e sl ambcw e e w
Tip e ajusiare oplical ajustare negaliva  ajostore acgativa  ajudace oegalive
Proceni o josimre oplieei =l 1% A0 ARG
Augnisba ke i fost ealivmide o e e loees e praks S tin conl de difersila in peetul platil Gete de benesioar oo g afote
Ty Fiee
Fin i bie ol lasproger b aarwnbilal in, Cannparaberng peosmesg e plus de valoare s exesia dos oo beloiaien scesiora dc o plab oo
Cavrags 1 o Covp ¥
Conparabila va Suablcl abiviblara simallars sinlara
Tip e mjustwre o plicai s njustoas s LU [T LR T T
Frocenl @josture @piesi LU L) LUk

Aguisbarile i fost cabivmide o e o ]ieses de posks Dnaesd com de ogeogeen Tiadifenitin danbre congraralele s sistveciol aolismi.

Forms - deselbivre s sireds © reporiual sfwrilor

Diferencle privind frono stradal sum percepuse difiorit de participanii la pioa. In geocral, proprictstile oo deschideoro mai

a1 Comp 2 g 8
Carmparsbils e Suabibecn wbiniilara simslars whislara
Tip dhe ajustars aplican B ajustoaga LU N I P R SO A Esieara
Froceni ajustare aplicai 0% %% %%

| Agustari au foved psdimusts im arone oo lized de piets Gmnd comd de di Seremis i peretd plaie Geta de o il ow o desoe b ders
Ui MEimil
Diteremele d¢ echipare cu @milittd o propricutdi sun peregpute Jiferie de participanti In piaw. In geocral pentre propricttd o

Cavrgs 1 Camp 2 o X
Comparwhila vs Sabieod bl e slmmilare b lare
Tiip b ajustomre aplicat nb s afusieacn A @ sl s TR e e
Frocenl & jimtane @l al LU 0% %

Ajustari Su et catimate B s anilized de piat privind influcnt ssupra prenilui proprictatil, Snind comt de echiparcs <u
L0 IR e
Fiatn recumomste oo exisen un surplus de valoare pemri lowrile de wren amplasate intr-o fons cu poteminl comercial/servicii

Cavrags 1 Comp 3 Cavoap ¥
Comparwhila vs Sabieod wbmilara similars wbovslla rm
Tip ik mjustmre aplic st Ay ue wjursteaen mE e @it men LR L ]
Proceni ajosimre opldicsi [ 1324 n=. [ 110

Augnisba il iin fost esbivmbe v minlomes i posts <t oont de difeeeatele oo prets] pdetit distre ceu s B s s

Al aspecte [ Caimaliiee e do nelalbla jae 1o ien
B Mo tie de exisbenis wor corsirnetil aflebe indifenie stodii de execubie, diferenbele gpeavimd preiul de vanFare sunl peroele

Cavinige | iy 2 vy 3
Comparabila va Sublo ot simailar simidlar slmmilar
Tip ik mjustmre plic s Ay ue st ae mE s @i men LR ]
Froceni ojosipre oplicwi LU m=g [ L0
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Anexa 1.2. Metoda actualizarii - analiza fluxului de numerar actualizat (DCF)

Metoda actual iawrii - analizs Qusalui de numerar actualiat (DCF)
Curs BNE la Data de 05092022 ABTIS lei/euro
Draste imiriale
I Teren imravilon
Suprafula 344 mp
!"‘L'rimn..h. che .l'l:i.'llrlL'ﬂlII: in careul 2 ani $i 6 luni
concesionarit luata in caleul
Legernda
W Valoare drept de folosinta cedat
4 Redeventa anuala
k Rata de actualizars
n Mumar de am luath in calcul
i Factor de capitalizare
Calcule
R R R 1 1
V= + =+.... =Rx ¥ ——— scf
1+k  (1+k)° Ta+R* S10+k)
11
fup 1
i=1 (1+Kk)*
I Teren imravilan
Suprafata 34,4 mp
Val unitara teren estimata 215,68 euro/mp
1039 90 lei/mp
Val teren T4 19 408 curn
Perioada de recuperare incarul .
. = . T ani i &l ani
concesionarii lusta in caleul
k=Rb+Ri
Urde: Bb rata deé baza fara risc, Ri -riscul investitiel
Rbi 5.27%
B = 18 94%
k = 24 2 1%
il 08051
F - 33134
ANUL
L] 1 2 3 4 s & 7 b
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2024 & lum din 2030
08051 01,6482 00,5219 4201 03383 02723 02193 EE3
R = V (valoare teren) / f {factor de capitalizare )
Redeventa anuala
1] = 223024 curo/an
= 107%6.49 Icifan
- G509 cura/mplan
= J1AB88 lei/fmp/an
Redeventa lumara
B lunar - 186,60 cura/luna
R lunar - B99.71 leiMuna
Chirie unitara lunara = 542 cura/mp/luna
26,05 leifmp/luna
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Anexa 3 Oferte
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COMPARABILA |
https:/fwww.i

moradar24. rofanunturl/288-mp-teren-vanzare-brazda-lui-novac-1-242701 7
« @ & ®

"N
-'I.-

o e

168.500 €

[ J— o e

A RA AP A T e, LA R

TEREM INTRAVILAN, 288 R Congul
Srazua, Craxva

L,
Foul | WAL S e wirmlnis il
Basima™rul otia 2l Casfoay mer 1
T b et et
] W e sl e T ar kol e SRR i vt wilerna i
[ER——— oia o ig. e I Ty
—— PPN e L i e 1
R e T T oY L gt i T SR P -
e i -
1] L It [ 2NN

B oo e @ ha@SERO0CcaAnS € M ey * 3 AWam= L,

COMPARABILA 2

https://www.imoradar24. ro/anuntun/ 1 69-mp-teren-vanzare-calea-severinului-4729737

(ST g R ™ ™ a
. S—— o T FRTH 1m0
. a o a -
=—pmaEE=— e v _ - — I
Crpwhuritale’ Teren mir pvian
consiruesl. 108 mp, @ sirada
Lt 3 R e S Y (RRAR
Fowi | Tt S § e AT "
C it aim men T S mrmna L i
s e momrmkl e Tk B e rale b b Sesirwli e ciie Je e
y i Trede vhE g e b bt o b e e e
o™ s bt e gt apmiale el (B e s Fun e g g
= F= = - L e — T T
" [
a0
i e fa Y ] ' J':
e |

- T -~ ¢C - mAmocala L S DL L o |

Pagina 30



BLANARIU MIHAIL-DUMITRU P.F. A, -
EVALUARI IN TREPRINDERI, PROPRIE Ilvrf IMOBILIARE ST BUNURTI MOBILE

COMPARABILA 3
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Anexa 4 Documente de proprietate

- Nota de comanda nr. 151560 din 30.08.2022;

- HOTARARE nr, 442 din 25.08.2022, privind prelungirea contractului de concesmne nr.
288/01.09.2007, incheiat intre Consiliul Local al Mun. Craiova si SKY HOLDINGS pentru
S.C. ANDRESIM S.R.L.;

- CONTRACT DE CONCESIUNE nr. 288 din 01.09.2007;

- HOTARARE NR. 243 din 31.05.2006 privind aprobarea P.U.D.
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_MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Str. Targului, nr, 26 Tel.: 40251416235  |FOMSANEEEN
Craiova, 200632 Fax: 40251/411561 gt | ¢ |l
consiliulocal@primariacraiova.ro K £
www.primariacraiova.ro e M b
[ LRI . i

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL URMARIRE CONTRACTE, AGENTI ECONOMIC
Nr. 151560/ 20 0.F 2022

Ciitre,
Blinariu Mihail-Dumitru PFA

Prin Hotdrdrea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.442/2022 s-a aprobat prelungirea,
pe o perioadd de 7 ani §i 6 luni, a contractului de concesiune nr. 288/2007 incheiat intre Consiliul Local
al Municipiului Craiova si Sky Holding S.R.L pentru Andresim S.R.L., ce are ca obiect terenul
apartindnd domeniului privat al municipiului Craiova, in suprafais de 34,40 mp, situat in str. dr. loan
Cantacuzino — zona Pelendava.

Potrivit art.2. din Hotardrea Consiliului Local nr. 442/2022, in vederea renegocierii redeventei
aferentd contractului de concesiune mai sus amintit, este necesardl intocmirea unui raport de evaluare al
terenului, ce va {i supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Avind in vedere Contractul subsecvent de achizifie publicid de servicii nr.103299/06.06.2022,
privind prestarea de servicii de evaluare bunuri mobile si imobile, apartindnd domeniului public si/sau
privat din Municipiul Craiova, n conformitate cu obligatiile asumate in contract, vi solicitim s
procedafi la evaluarea pentru stabilirea prefului — redeventei terenului in suprafatd de 34,40 mp,
situat in str. dr. Ioan Cantacuzino — zona Pelendava, aferent spatiului comercial detinut de
Andresim S.R.L.

Va atasim in copie urmitoarele:

- H.C.L. nr. 442/2022;

- contractul de concesiune nr. 288/2007

 E—— _—

Nume 31 prenume - Functie | Data - ‘-c_mnﬁt_l_l_;a
Verificat: Tonut-Cristian Gélea iDirectnr Execullv | & o¥f Za20 ‘
Verificat: Victor Costache | Sef Serviciu .08 272 |

Intocmit: Stroe Mihaela

.:Inﬁpﬂntur _Eﬁﬁf@ﬁ 1

Lista de difuzare a documentului

Nr.| Nr. exemplar Destinatar | Nr.file :Nr.ﬂ]éfanexe Observatii
difuzat I |
I Exemplar 1 | Blanariu Mihail-Dumitru PFA f | £O |
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MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.442
privind prelungirea duratei contractului de concesiune nr.288/01.09.2007 incheiat
intre Consiliul Local al Municipiului Craiova si Sky Holdings S.R.L., pentru
Andresim S.R.L.

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinfa ordinari din data de
25.08.2022;

Avind in vedere referatul de aprobare nr.137243/2022, raportul nr.138897/2022
intocmit de Direciia Patrimoniu §i raportul de avizare nr.141908/2022 al Directiei
Juridice, Asistenta de Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune
prelungirea duratei contractului de concesiune nr.288/01.09.2007 incheiat intre
Consiliul Local al Municipiului Craiova si Sky Holdings S.R.L., pentru Andresim
S.RL. s1 avizele nr.45/2022 al Comisiei [-Buget Finante, Studii, Prognoze si
Administrarea domeniului, nr.47/2022 al Comisiei I11-Servicii Publice, Liberd Initiativi
si Relatii Internationale si nr.47/2022 al Comisiei V-Juridici, Administratiec Publicé gi
Drepturi Cetafenesti;

in conformitate cu prevederile art. 108 s1 art.306 alin.3 coroborat cu art.362 alin.1
si alin3 din Ordonanta de Urgentdi a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modific#rile si completarile ulterioare;

In temeiul art.129 alin.2 lit. ¢, coroborat cu alin.6 lit. b, art.139 alin.3 lit.g, art.154
alin.]l gi art.196 alin.] lit.a din Ordonantia de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificérile $i completdrile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd prelungirea cu o perioadi de 7 ani si 6 luni, respectiv pana la data de
01.03.2030, a duratei contractului de concesiune nr.288/01.09.2007 incheiat
intre Consiliul Local al Municipiului Craiova si Sky Holdings S.R.L., pentru
Andresim S.R.L., avind ca obiect terenul apartindnd domeniului privat al
municipiului Craiova, in suprafati de 34,40 mp, situat in str.dr.Joan
Cantacuzino.-zona Pelendava

Art.2. Se aprobi renegocierea redeventei pentru terenul ce face obiectul contractului de
concesiune nr.288/01.09.2007, avénd ca pret de pornire raportul de evaluare
care va fi Insugit prin hotérire a Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Art.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova si semneze actul adifional de
modificare a contractului de concesiune nr.288/01.09.2007.

Art4. Pe data prezentei hotirari, se modificA In mod corespunzitor Hotérdrea

Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.243/2007.



Art.5. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publicd Locala, Directia Patrimoniu §i Sky Holdings S.R.L.,
pentru Andresim S.R.L. vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotérari.

PRESEDINTE D /sxﬁjm\ CONTRA  ANEAZA,
f,.,ﬂ . SECRETA ‘ENERAL,

Lucian Cusl;in Nicoleta JLESCU
4 1 s

1



PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Nr. 63130/12.07.2007

CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. 288/01.09.2007

Cap.l PARTILE CONTRACTANTE

intre Consiliul Local al Municipiului Craiova, cu sediul in str. Alexandru
Ioan Cuza nr. 7, reprezentat prin Primar, ec. ANTONIE SOLOMON, in calitate
de concedent pe de o parte §i

SC,,SKY HOLDINGS' S.R.L. cu sediul social in Craiova,str.Maresal
Ion  Antonescu,nr.102,posesoare  a  Certificatului  de  Inregistrare
J16/2324/1993 ,emis de Camera de Comert §i Industrie a judetului Dolj,avéind
cod unic de inregistrare 4517450 si atribut fiscal R reprezentatdi prin
administrator [ORDACHE MARIUS, in calitate de concesionar,pentru

SC,,ANDRESIM”SRL.cu sediul social in Craiova,str.Dr.C-tin
Severeanu,nr.16,bloc V9,sc.1,ap.9,posesoare a Certificatului de Inregistrare
J16/746/2003,emis de Registrul Comretului de pe ldnga Tribunalul Dolj,avand
cod unic de inregistrare 15460252, reprezentati prin administrator NICOLAE
ANDREIAN,domiciliat in Municipiul Craiova,str.Dr.C-tin

udetul Dolj,posesor a ck seria

. pe de alta parte.

In temeiul Ordonantei de Urgentda a Guvernului nr.54/2006 privind
regimul contractelor de concesiune de bunuri proprictate publici si al Hotérérii
Guvernului nr.168/2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
QUG 54/2006,in barza Hotaririi Consiliului Local al Municipiului Craiova
nr.243/2007,prin care s-a aprobat concesionarea terenului situat  in
Craiova,str.Dr.lon Cantacuzino,zona Pelendava,s-a incheiat prezentul contract
de concesiune.

Cap.J1 OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art.1 - (1) Obiectul contractului il constituie concesionarea directd cétre
SC,,SKY HOLDINGS’S.R.L.pentru SC,,ANDRESIM''SRL, a terenului in
suprafata de 34,40 mp apartinind domeniului privat al municipiului
Craiova,situat in str.Dr.Jon Cantacuzino, zona Pelendava,pentru extinderea
constructiei provizorii aflati la aceastl adresd.

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

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

urmétoarele categorii de bunuri:
o bunuri de retur — terenul, in suprafaid de 34.40 mp. identificat conform

art. 1{1) din contractul de concesiune. La incetarea contractului de
concesiune, acesta revine de plin drept, gratuit i liber de orice sarcin
concedentului. FP-28-03-VER.0
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b) bunuri proprii - bunurile care au apartinut concesionarului si au fost
utilizate de citre acesta pe durata derularii contractului de concesiune.
La incelarea contractului de concesiune acestea raman in proprietatea
concesionarului.

Cap.lll TERMENUL
Art2 - (1) Durata concesiunii este de 15 ani, incepind cu data de
01.09.2007 pana la 01,09.2022.
(2) Prezentul contract de concesiune poate [i prelungit prin simplu acord al
partilor, consemnat intr-un act aditional, care va deveni anexi la prezentul
contract.

Cap.lV REDEVENTA. GARANTIA, TERMENUL DE PLATA

Art.3 (1) Pretul unitar al terenului concesionat pentru anul 2007 este cel
negociat intre pérti conform Procesului Verbal de negociere nr.63130/2007,
respectiv 15,0 lei/mp/luna.,

(2) Redeventa anuala se va achita in 2 rate semestriale egale, cel mai tirziu
pand In urmatoarele date:

- rata | pana cel tarziu la data de 31 martie a fiecdrui an

- rata Il pana cel tdrziu la data de 30 septembrie a fiecarui an.

(3) Redeventa anuala este de 6.192 lej

(4) Redeventa pentru terenul concesionat aferenta perioadei 01.09.2007 —
31.12.2007 este de 2.064 lei si se va achita cel mai tarziu pand la 30.09.2007.

(S) Pentru anii urmatori, incepand cu 2008, pretul unitar al concesiunii si
redeventa anuald se vor actualiza in funclie de indicele pretului de consum
comunicat de Institutul National de Statisticd si de Hotararile Consiliului Local
al Municipiului Craiova, ce vor fi adoptate in acest sens,

(6) Pentru depésirea termenelor de platd a redeventelor semestriale,
SC,.SKY HOLDINGS"' SRL,pentru SC,, ANDRESIM*'SRL,va plati majoriri de
intarziere calculate conform actelor normative in vigoare la data platii.

(7) Garantia in sumd de 3.096 lei constituitdi conform art.56(1) din
0.U.G.nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri
proprietate publica este datoratd de concesionar pentru primul an de activitate, si
se poate folosi de concedent In conditiile art. 56(2) din aceeasi lege pentru plata
majorarilor de intirziere sau a sumelor datorate de cétre concesionar, in baza
contractului de concesiune.

Cap.V PLATA REDEVENTE! SI A GARANTIEI
Art4 (1) Plata redeventei se face In contul concedentului numérul
RO23TREZ29121300205XXXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Craiova .

FP-2505-VERDI
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(2) Plata garantiei prevézute la art. 3 (7), se va efectua in termen de maxim
90 zile de la data perfectirii contractului de concesiune, respectiv pana cel mai
tdrziu la 30.11.2007,in contul concedentului ROOATREZ2915006XXX000180
deschis la Trezoreria Municipiului Craiova,CUI nr.4417214.

Cap.VI DREPTURILE PARTILOR
-DREPTURILE CONCESIONARULUT
Art.5(1) Concesionarul are dreptul de a exploata, in mod direct, pe riscul
si rispunderea sa, terenul ce face obiectul prezentului contract de concesiune.
(2) Concesionarul are dreptul sa solicite in conditiile legii, de la
Primiria Craiova avizele si acordurile necesare executarii si exploatarii
investitiel, amplasata pe terenul concesionat.
-DREPTURILE CONCEDENTULUI
Art.6 (1) Concedentul are dreptul sd inspecteze terenul concesionat, sa
verifice stadiul de realizare a investitiilor, precum $i modul in care este
satisficut interesul public prin realizarea obiectului concesiunii.
(4) Concedentul are dreptul sa modifice in mod unilateral partea
reglementard a contractului de concesiune din motive exceptionale, legate de
interesul national sau local.

Cap.VII OBLIGATIILE PARTILOR

- OBLIGATIILE CONCESIONARULUI

Art.7 (1) Concesionarul este obligat si asigure exploatarea terenului
concesionat in regim de continuitate, pentru realizarea obiectului concesiunii.

(2) Concesionarul estc obligat si exploateze, in mod direct, terenul
concesionat si sa pastreze destinatia sa, asa cum este prevazut in documentatia
tehnica si in Hotararea Consiliului Local nr.243/2007.

(3) Concesionarului ii este interzisa subconcesionarea, totald sau partiald, a
terenului ce face obiectul prezentului contract, unei alte societdti sau terte
persoane.

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

(5) Concesionarul este obligat sa comunice concedentului orice modificare
privind datele sale de indentificare, precum si alte elemente carc au aparut pe
parcursul derulérii contractului $1 au legdturd cu acesta.

(6) Concesionarul este obligat sa realizeze investitiile conform prevederilor
certificatului de urbanism si a autorizatiei de construire, cu respectarca
termenelor de executie.

(7) Concesionarul este obligat sd respecte conditiile impuse de natura
bunurilor privind siguranta in exploatare §i protectia mediului,

FP-23-03-VER.D] - 3-

CristinaDDossiT isicontraet de concesignéSC_SKY HOLTINGERRL penmrfic’, ANDRESIMSRL doc/15.08.07



(8) La fincetarea contractului de concesiune, prin ajungere la termern,
concesionarul este obligat si restituic concedentului, in deplind proprietate
terenul, prevazute la art.1 (1), in mod gratuit si libere de orice sarcini.

- OBLIGATIILE CONCEDENTULUI

Art8. (1) Concedentul se obliga sa nu modifice, in mod unilateral,
contractul de concesiune, in afari de cazurile previzute expres de lege.

(2) Concedentul va notifica concesionarului aparitia oriciror imprejuriri,
de naturd s aducd atingere drepturilor concesionarului, care nu au putut fi
previzute la data incheierii prezentului contract de concesiune.

Cap.VIII INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art.9 Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmitoarele situatii:

(1) La expirarea duratei stabilite in contract, daca partile nu convin, in seris,
prelungirea acestuia In conditiile legii;

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

(3) Inainte de expirarea perioadel, in cazul disparitiei dintr-o cauza de forta
majord a bunului concesionat, sau in cazul imposibilititii obiective a
concesionarului de al exploata, prin renunfare, fira plata unei despagubiri.

{(4) Cedarea obiectului concesiunii, cétre terti, se face numai cu aprobarea
prelabila a concedentului, la solicitarea motivatd a concesionarului.

(5) In situatia in care se vor inregistra cereri de restituire a terenului, in
baza oricéror legi de restituire, Consiliul Local va efectua toate demersurile
necesare in vederea realizdrii subrogdrii persoanei indreptifite in dreplurile
Consiliului Local, care va beneficia in mod corespunzitor de toate drepturile si
va prelua toate obligatile rezultate din prezentul contract de concesiune.

Art.10 (1) Concesiunea se retrage si contractul se reziliaza in situatia in
care concesionarul nu a inceput executia lucrdrilor la obiectivul de investitie in
termen de | (un) an de la data perfectarii contractului de concesiune.

(2) In cazul retragerii (anulirii) concesiunii, din motive imputabile
concesionarului acesta nu are dreptul la restituirea redeventei achitate.

Art.11 in caz de neplatd a 2 rate semestriale, consecutive, de ctre
concesionar, contractul se considerd desfiintat de drept, fard somatie, punere In
intdrziere si cerere de chemare in judecatd (pact comisoriu grad IV), Primaria
Craiova avand dreptul si dezafecteze terenul concesionat ocupat de investitiile
realizate si si dispund aducerea acestuia in starea inifiald,pe cheltuiala exclusivi
a 5C,.SKY HOLDINGS ’S.R.L,pentru SC,,ANDRESIM™’S.R.L,indiferent cine
realizeazd operatiunea de dezafectare,

Cap.IX FORTA MAJORA

Art.12 Nici una dintre pértile semnatare ale prezentului contract de
concesiune nu va fi rispunzitoare pentru neexecutarea in termen §i /sau in mod
corespunzitor, total sau parfial a oricérei dintre obligatiile ce-i revin, in baza

FP-25-03-VER.DI -4-
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prezentului contract, daci neexecutarea obligatiilor respective a fost cauzati de
un eveniment imprevizibil la data incheierii contractului, ale cérei consecinte
sunt de neinldturat de citre partea ce-l invoci (rizboi, calamitati naturale).
Art.13. Partea care invoca forta majord va notifica celeilalte parti, atit
aparifia, cit §i incetarea evenimentului, in termen de maxim 30 zile. Lipsa
notificérii evenimentului decade partea care invocé forta majord din dreptul de
a fi exonerati de rispundere.

Cap.X. LITIGII
Art.14 Litigiile aparute intre Consiliul Local al Munitipiului Craiova si
SC,,SKY HOLDINGS SRL,pentru SC,, ANDRESIM"'SRL, in legaturd cu
derularea prezentului contract de concesiune, se vor rezolva pe cale amiabila.
Art.15 in cazul in care litigiile nu vor putea fi rezolvate pe cale amiabila,
acestea sunt de competenta instantelor judecatoresti din localitatea in care se afla
= sediul concedentului.

Cap.XI DISPOZITII FINALE
Art.16 Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in 3 (trei)
exemplare originale, cate unul pentru fiecare parte in contract,

Urmaétoarele documente fac parte integranta din prezentul contract de
concesiune:

— Hotararea Consiliului Local nr.243/2007.

-- Procesul Verbal de negociere nr.63130/2007.

CONCEDENT CONCES AR
= CONSI ~ LOCAL AL MUNICIPIULUI SC,,SKY E{ B7SRT
CRAIOVA o “_,;:sr
Admini SKY HOLS iNGS
Marius L T
7 Am pentru
£ ; SC,,ANDRESIM"'SRL
T
Director Executiv, <579 § / i; ef - Administrator
ec. Nicolae Pas¢) ) 1 Nicolae Andreian

<

_¥izat pentru legalitate
Directia Contencios Juridic

FP-25-03-¥
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA / B

—

HOTARAREA NR, 243

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinard din data de
31.05.2006;

Avénd in vedere raportul nr.37830/2007 al Directiei Urbanism si Amenajarea
Teritoriului prin care se propune aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu privind
extinderea unei constructii provizorii cu destinatia de spatiu comercial, in municipiul
Craiova, str. Dr. 1. Cantacuzino — zona Pelendava si a Stdiului de Oportunitate si
Caietului de Sarcini, in vederea concesiondrii terenului necesar extinderii si rapoartele
comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.209, 210,
211, 214, 215/2007;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, republicatd privind autorizarea
executarii lucrdrilor de constructii, modificatd, Ordinului nr. 1430/2005 al Ministerului,
Transporturilor, Constructiilor si Turismului, Legii nr.213/1998 privind proprietatea
publica si regimul juridic al acesteia, Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismului, modificat’ si completati prin Legea nr.289/2006;

in temeiul art.36 alin.2 lit. ¢ coroborat cu alin.5 lit. b si ¢ si art.45 alin.3 din
Legea nr.215/2001, republicatd, privind administratia publica locala.

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Planul Urbanistic de Detaliu referitor la extinderea unei constructii
provizorii cu destinatia de spatiu comercial pentru realizare anexe conform
normelor sanitare, situatd in municipiul Craiova, str. Dr. I. Cantacuzino — zona
Pelendava, previzut in anexa nr.l care face parte integrantd din prezenta
hotérdre.

Art.2. Se aprobi Studiul de Oportunitate si Caietul de Sarcini, in vederea concesionarii
fara licitatie publicd, pe o perioadd de 15 ani, citre S.C. SKY HOLDINGS
S.R.L., pentru 8.C. ANDRESIM S.R.L., a terenului in suprafa{d de 34,40 mp.,
aparfinind domeniului privat al municipiului Craiova, situat in str. Dr. It
Cantacuzino — zona Pelendava, pentru extinderea constructiei identificate la
art.1, previzute in anexele nr. 2 gi 3 care fac parte integrantd din prezenta
hotéirire.

Art3. Serviciul Administrajie Publicd Locala, Directia Urbanism si Amenajarea

- Teritoriului, Directia Economico - Financiari si 8.C. SKY HOLDINGS S.R.L
vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotaréri.
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