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Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind aprobarea concesionirii prin licitatie publica a unui teren, apartinand
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, identificat cu numar cadastral 41371,
situat in Strada Industriald Vest

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrat la

nr.35.041/19.07.2021;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmérire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.35.623/22.07.2021;

- avizul comisiei pentru administratie publica locala, juridic si de disciplina;

- avizul comisiei de buget — finante, administrarea domeniului public si privat;

- avizul comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului, protectia mediului,
agricultura si turism;

- prevederile art.308, art.309, art.312 si art.362, alin.(1) si alin.(3) din Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

- prevederile art.466 alin.(8), art.467, alin.(5) din Legea nr.227/2015 Codul
Fiscal;

- prevederile art.13 din Legea nr.50/1991, republicatd si modificata, privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

- prevederile Hotararii Consiliului Local nr.37/2011 privind aprobarea Planului

Urbanistic General al Municipiului Giurgiu.

in temeiul art.129, alin.(2), lit.,c’, alin.(6), lit.,.b” si art.139, alin.(3), lit.,g" din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Studiul de Oportunitate privind concesionarea terenului n
suprafata de 4.800,00 mp., apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat
in Strada Industriala Vest, conform anexei 1.

Art.2. Se aproba Raportul de Evaluare privind concesionarea terenului Tn
suprafatéa de 4.800,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu, Strada Industriala Vest,
conform anexei 2.
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Art.3. Se aproba concesionarea prin licitatie publica a unui teren in suprafata de
4.800,00 mp., identificat cu numar cadastral 41371, apartinand domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu, Strada Industriala Vest.

Art.4. Redeventa minima valorica a concesiunii va avea o valoare de pornire la
licitatie de 3924 Euro/an, care se va plati trimestrial, la cursul BNR din ziua platii, de la
data semnarii contractului de concesiune, pe toata perioada derularii acestuia.

Art.5. Procedura de concesiune este licitatie publica, iar durata concesiunii va fi
de 25 ani.

Art.6. Documentatia de atribuire a contractului de concesiune ce urmeaza a fi
intocmita dupa elaborarea caietului de sarcini va fi supusa aprobarii Consiliul Local.

Art.7. Anexele 1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotaréare.

Art.8. Prezenta hotérare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu, in
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, Biroului
Autorizatii si Documentatii de Urbanism, Directiei Economice din cadrul Aparatului de
Specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si Taxe Locale
Giurgiu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR|GENERAL,

Pana Ghéoralie Baiceanu Liliana

Giurgiu, 29 iulie 2021
Nr. 244

Adoptata cu un numar de 18 voturi pentru, din totalul de 18 consilieri prezenti
2
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Contabiitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind initierea procedurii de concesionare a unei parcele
de teren, proprietate privata a orasului Giurgiu, in
suprafata de 4800 mp. situata in orasul Giurgiu, Str.
Industriala Vest

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CUPRINS

Date generale

Capitolul I.Descrierea si identificarea terenului care face obiectul
concesiunii

Capitolul I1. Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care
Justifica realizarea concesiunii

Capitolul ITI. Nivelul minim al redeventer

Capitolul IV. Procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de
concesiune si justificarea alegerii procedurir

Capitolul V. Durata estimatd a concesiunii

Capitolul VI. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de
concesionare

Capitolul VII. Avize obligatorii

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti

CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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DATE GENERALE

Conform notei de comanda Nr 34217/13.07.2021 din partea UATM Giurgiu JustConta
Business SRL a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea concesionarii unei parcele de
teren in suprafata de 4800 mp.

Scopul studiului il constituie analiza oportunitatii concesionarii terenului si estimarea valorii
redeventei pe an.

Condluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 14.07.2021 iar cursul euro
este 1EUR= 4.9278 lei

Prezentul studiu este elaborat in conformitate cu prevederile legale cuprinse in:

» Capitolul II al legi nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de
constructii,republicata si actualizata;

» 0G 57/2019- Codul Administrativ -privind concesionarea bunurilor ce apartin domeniului
public , contractul de concesiune se va atribui prin licitatie publica

Terenul in suprafata de 4800 mp este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, Str
Industriala Vest CF 41371. Terenul ce urmeaza a fi concesionat are destinatia curti constructii .
Aceastd parceld de teren, nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
privata sau de restituire, depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul
funciar, respectiv cele care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv de
statul roman in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, nu este grevat de sarcini si nu face
obiectul vreunui litigiu.

Din punct de vedere al regimului juridic terenul se afla in domeniul privat al UATM Giurgiu
si este in intravilanul orasului Giurgiu conform extras de carte funciara Nr 41371. Terenul nu este
grevat de sarcini si nu este situat in zona de protectie.

Acest proiect valorifica suprafata de 4800 mp teren in beneficiul dezvoltarii durabile a
acestei zone cu scopul de a atrage investitii strdine si autohtone in orasul Giurgiu, in vederea
credrii de noi locuri de munca si a atrage venituri suplimentare la bugetul local. intrucét o serie
de parcele sunt in prezent neutilizate, in vederea promovarii investitiei create este oportun ca
acest teren sa fie valorificat prin concesionarea lui.

Proiectul va fi autorizat in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea
lucrarilor de constructii, modificata, completata si republicata.

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, B133, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti

CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLUL I
Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesiunii

Teren cu destinatia curti-constructii in suprafata de 4800 mp

Descriere conform extras de carte funciara

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Giurgiy, Jud. Giurgiu

Nr. . I

o ':‘: t';’d“::f’lc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren neimprejmuit;

A1 41371 - DOMENIU PRIVAT

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
35528 / 22/04/2021 |

Act Administrativ._ nr. HCLM 62, din 31/03/2021 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN. GIURGIU; Act
Administrativ nr. 18183, din 06/04/2021 emis de PRIMARIA MUN. GIURGIU; Act Administrativ nr. 201789398,

din 07/04/2021 emis de DITL GIURGIU; Act Administrativ nr. ANEXA LA HCL 62, din 31/03/2021 emis de
CONSILIUL LOCAL AL MUN. GIURGIU;

, [Intabulare, drept de PROPRIETATE atestare, dobandit prin Lege, cota Al "ol B b
jactuala 1/1 1

| 1) MUNICIPIUL GIURGIU, DOMENIUL PRIVAT " - 1
C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referi
drepturi reale de garantie si sarcini Y Il

| NU SUNT

Mentiuni referitoare la sarcini: nu sunt. Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de
sarcini.

Dreptul de proprietate analizat se considera integral, valabil, marketabil si tranzactionabil,
neafectat de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

JustConta Business SRL

Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Imobilul a fost identificat in baza de date ANCPI

s . cretn dn

.

Amplasamentul supus evaluarii este localizat in zona vestica a Municipiului Giurgiu in zona

Penitenciarului Giurgiu.

Accesul auto la lotul de teren se realizeaza din Str Industriala Vest, strada pietruita, cu o

benda pe sens, drum public.

»

v
v
v
v

Teren intravilan cu destinatia arabil
Adresa: Str Industriala Vest
Suprafata: 4800 mp

Numar cadastral: 41371

Carte Funciara: 41371

Terenul aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 4800 mp avand deschidere

de 24.09 ml la Str Industriala Vest in partea de nord a proprietatii.

Utilitati: electricitate;

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan si construibil;

Amplasamentul este caracterizat ca fiind zona industriala;

Amplasamentul este imprejmuit cu gard plasa de sarmape latura de est, neimprejmuit in
rest;

Distanta fata de proprietati complementare (magazine, institutii de invatamant etc.) este
medie;

Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme legate de conditiile de
fundare ale terenului;

Forma: app dreptunghiulara;

Limitele terenului analizat:

la Nord: Str Industriala Vest
la Est: proprietate privata

la Vest: proprietate privata
la Sud: proprietate private

O 0 0 O

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, B133, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLUL IT

Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care justifica realizarea
concesiunii

Initiativa concesionarii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la potentialul
maxim, atat din punct de vedere al concedentului, Consiliul Local Giurgiu,cat si al concesionarului.

Din punctul de vedere al autoritatii publice locale, identificam trei componente majore
care justifica initierea procedurii de concesionare a terenului si anume aspectele de ordin
economic, cele de ordin financiar si aspectele de ordin social.

Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la crearea
unor noi locuri de munca. In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de
promovarea imaginii zonei si implicit a orasului precum si atragerea capitalului privat in actiuni ce
vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitatii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si
confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabild. Din punct de vedere financiar proiectul de
investitii va genera venituri suplimentare la bugetul local prin incasarea:

v' redeventei aferent terenului concesionat, ca pref al concesiunii;
v taxei pe teren obtinute in urma concesiunii;
v" venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.

CAPITOLUL IIT

Nivelul minim al redeventei

Valoarea imobilului rezultata in urma evaluarii trebuie recuperata conform prevederilor
art.17 din legea nr.50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare executarii, in
maxim 25 de ani.

Potrivit art. 306 alin. (1) C. Adm., contractul de concesiune de bunuri proprietate
publicd se incheie in conformitate cu legea roménad, indiferent de nationalitatea sau de cetdtenia
concesionarului. Cat priveste redeventa, modul de calcul si de platd se stabileste de catre

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti

CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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ministerele de resort sau de alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de

catre autoritatile administratiei publice locale si se face venit la bugetul de stat sau la bugetele
locale, dupa caz [art. 307 alin. (1) si (4) C. Adm. Asadar, concesiunea este un contract cu titlu

oneros.

Articolul 307 alin. (5) C. Adm. prevede c3, la initierea procedurilor de stabilire a modului

de calcul al redeventei, autoritdtile administrative concedente vor avea in vedere urmatoarele
criterii:

v' proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de citre

concesionar;
v valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii;

v corelarea redeventei cu durata concesiunii.
Estimarea chiriei (redeventei) minime
Avand in vedere valorile obtinute in raportul de evaluare si utilizarea terenului (mixta)

pentru estimarea redeventei a fost utilizata valoarea obtinuta prin metoda capitalizarii rentei
funciare

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

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciard este
capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de
piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicé a dreptului de proprietate
afectat de locatiune.

In urma aplicarii metodelor descrise in raportul de evaluare din data de 14.07.2021
rezultatele obtinute sunt sunt:

- Metoda comparatiei directe: 91.200 euro
- Metoda capitalizarii rentei funciare: 98.100 euro

Valoarea obtinutd prin comparatii directe reflectd nivelul pietei imobiliare specifice,
bazandu-se pe oferte actuale direct din piata si este cea mai relevantd metoda pentru tipul de
proprietate evaluata.

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti

CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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In calculul chiriei/redeventei a fost luat in considerare faptul ca, proprietatea a fost

evaluata prin metoda capitalizarii rentei funciare la 98.100 euro, echivalent 483.505 lei.
Chiria (redeventa) anuala = 98.100 euro / 25 ani = 3924 euro/an
Valoarea redeventei minime anuala este de 3924 euro/an echivalent a 19.337 lei/an

Redeventa se va stabili prin Hotarare a Consiliului Local si va fi platita anual, trimestrial
sau lunar pe toata perioada contractului de concesiune.

Concedentul va emite factura catre concesionar, acesta din urma avand obligatia de achita
redeventa aferenta terenului concesionat, sustragerea de la plata acesteia va atrage dup3 sine
penalitati sau chiar rezilierea contractului, conform detaliilor ce vor fi incluse in contractul de

concesiune.
CAPITOLUL IV

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de  concesiune si justificarea
alegerii procedurii

in conformitate cu prevederile capitolului II ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
lucrarilor de constructii si OG 57/2019- Codul Administrativ -privind concesionarea bunurilor ce
apartin domeniului privat , contractul de concesiune se va atribui prin licitatie publica pe baza
unui caiet de sarcini si a documentelor de atribuire.

Caietul de sarcini va cuprinde: instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii
de concesionare; instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor; informatii
detaliate si complete cu privire la criterile de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei
castigdtoare; cdile de atac si informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

Pe langa acestea, se vor adauga:

» Modelul de contract;
» Schita de amplasare in zona a parcelei supuse concesiunii.

Comisia de licitatie va fi alcatuita dintr-un numar impar de membri si va fi compusa din
consilieri, precum si angajati din cadrul aparatului propriu.

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti

CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLUL vV

Durata estimata a concesiunii
Durata maxima de concesiune este de 49 de ani. Subconcesionarea este interzisa.

CAPITOLUL VI

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

De la data intrarii in vigoare a Hotdrarii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de
concesionare si a documentatiei de licitatie, sunt necesare 30 de zile pentru derularea procedurilor
preliminare a licitatiei si desfasurarea primei sedinte.

in functie de rezultatele acesteia, sunt necesare minim 20 de zile pana la perfectarea
contractului.

CAPITOLUL vII
Avize obligatorii

Imobilul - teren — nu este incadrat in infrastructura sistemului national de aparare,
asadar, nu este necesara obtinerea avizului Oficiului Central de Stat pentru Probleme Speciale si
al Statului Major General.

Imobilul — obiect al concesiunii — nu este situat in interiorul unei arii naturale protejate,
nu este necesara obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate.

Intocmit,
JustConta Business SRL

Andronic Raluca

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Raport de Evaluare si Studiu de
Oportunitate

Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia arabil

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu, judet Giurgiu
Elaborat de: JUSTCONTA BUSINESS SRL

Evaluator Corabie lulian

Economist Andronic Raluca

lulie 2021
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Capitolul 1. PREZENTARE GENERALA
1.1 Identificarea proprietatii-definirea temei, scopul si data evaluarii
1.2 Prezentarea beneficiarului-destinatarului
1.3 Prezentarea evaluatorului
1.4 Surse de informare utilizate
1.5 Clauza de confidentialitate
1.6 Raspunderea fata de terti

Capitolul 2. DELIMITARE S| PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT
2.1. Situatia juridica
2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea bunului

Capitolul 3. PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND CMBU
3.1. Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale
3.2. Consideratii privind cea mai buna utilizare

Capitolul 4. BAZELE EVALUARII
4.1. Tipul valorii estimate
4.2. Ipoteze si conditii limitative
4 3. Clauze speciale

Capitolul 5. EVALUAREA PROPRIETATILOR
5.1 Evaluarea bunului
5.1.1. Abordarea prin piata
5.1.2 Metoda capitalizarii rentei funciare

Capitolul 6. CONCLUZII
6.1. Sinteza rezultatelor evaluani
6.2. Certificare

Anexe:

ANEXA COMPARABILE
DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
DOCUMENTE

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Cétre: Primaria Municipiului Giurgiu

Alaturat va transmitem raportul intocmit de noi, JUSTCONTA BUSINESS SRL prin Corabie lulian, evaluator
membru  ANEVAR, ca opinie obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fard a avea nicio legatura sau
implicare importanta cu subiectul evaludrii (activ, proprietar) sau cu partea care a comandat evaluarea destinatar
unic, detinand competenta necesara efectudrii evaluarii, declarand totodata conformitatea evaludrii cu SEV 2020.

SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietatii (obiectul evaluarii): Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia arabil
Localizare: Municipiu Giurgiu, Str Industriala Vest, judet Giurgiu
Scopul evaluarii: Stabilirea valorii de piata in vederea concesionarii
Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate
Evaluator: Corabie lulian
Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Data evaluarii: 14.07.2021
Data inspectiei: 13.07.2021
Data raportului: 14.07.2021

Curs valutar de referinta, valabil la data evaluarii  14.07.2021: 1 EUR=4.9278 LE|

Situatia proprietatii la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatii care face obiectul prezentului raport. Datele si
informatiile respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 si 3 si utilizate pentru efectuarea unei evaluari corecte.
Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 4. De asemenea, la elaborarea
raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati

din Romania.

Valoarea de piata estimata a bunului supus evaluarii care apartine domeniului privat al Municipiului
Giurgiu, jud. Giurgiu la data de 14.07.2021, estimat prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate, este:

Valoarea de piata (comparatii directe) 91.200 euro echivalent 449.415 lei

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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NOTA:
e Valoarea estimata in urma evaludrii bunului imobiliar reprezinta valoare de piata.
o Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include T.V A.
o Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

e Valoarea estimata este valabila in conditiile si ipotezele limitative si restrictive cuprinse in capitolul 4 al

prezentului raport.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru uzul destinatarului.
Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise evaluatorului astfel ca, daca este necesar,
lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata.
Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.
Prezenta lucrare are caracter confidential atat pentru client cat si pentru evaluator.
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declara in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare
a bunurilor, editia 2020 respectand totodata cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator autorizat. Standardele
de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Intemnationale de Evaluare (IVS - Intemational
Valuation Standards), editia 2013, care includ IVS - Cadrul general, IVS 101, IVS 102, IVS 103, IVS 200, IVS 210,
VS 220, IVS 230, IVS 233, IVS 250, IVS 300 si IVS 310, cu Standardele Europene de Evaluare (EVS — European
Valuation Standards), editia 2012, incluse si acestea partial (EVA 4, EVA 5, EVA 7, EVA 8) si sunt adaptate
specificului pietei din Romania.

De asemenea, la evaluare s-au avut in vedere normele metodologice (Ghiduri de evaluare GEV) si recomandarile
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afimatiile prezentate si sustinute in acest
raport sunt adevarate si corecte, analizate insa, si prin limitarile de documentare si ipotezele exprimate, intelese
si insusite de destinatar.

De asemenea, certificdm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale
si speciale (si/sau alte limitari asimilabile) prezentate in raport (sau uzual incetatenite) si ca analizele, opiniile si
concluziile noastre sunt nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificdm c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de
evaluare i nici un interes sau influenta legata de partile direct implicate (proprietar).

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raport a
unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze o anume parte implicata.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa (alta decat documentarea si informarea
mentionata pe parcurs) din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Am considerat buna credinta a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de cétre
aceasta si transmiterea catre evaluator a aspectelor definitorii descriptive (istorice, prezente si viitoare) ce
influenteaza valoarea si dreptul la care aceasta se ataseaza.

in aceeasi ordine de idei am considerat ci proprietarul, cu buna credinta si transparent, a pus la dispozitia
evaluatorului toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, informatii cu influenta
asupra riscurilor, a dependentei si a altor aspecte de influentd asupra vandabilitatii bunurilor supuse evaluérii.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor

20207, cu precizarile legate de instructiunile primite de la destinatarul unic.

Evaluator autorizat,
Membru titular ANEVAR
CORABIE IULIAN
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

1.1. Identificarea proprietatii - definirea temei — scopul si data evaluarii
Obiectul evaluarii: Terenul intravilan cu destinatia arabil in suprafata de 4800 mp ce se afla localizat in Municipiul
Giurgiu, Str Industriala Vest, Judet Giurgiu.
Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorii de piata a bunului imobiliar descris mai sus.
Valoarea de piata: Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, infre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
0 tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Scopul evaluarii: ~ Stabilirea valorii de piata in vederea concesionarii
Data evaluarii: 14.07.2021
Data inspectiei:  13.07.2021
Data raportului: ~ 14.07.2021

1.2. Prezentarea beneficiarului — destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

Adresa: B-dul Bucuresti nr 49-51, Cod pogtal: 080044

Telefon: +40246.211.627; 215.631; Mobil: +40372.735.333; E-mail: primarie@primariagiurgiu.ro

1.3. Prezentarea evaluatorului
Corabie lulian — evaluator EPI; Nr. Legitimatie 18059 — valabila 2021
Tel: 0758 318 256, E-mail: raluca@jconta.ro

1.4. Surse de informare utilizate

v’ Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020, cu directionare pe:
o SEV 100 - Cadrul general
o SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii
o SEV 102 - Documentare si conformare
o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
o SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara
o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
v’ Evaluarea terenurilor parcelate si pregétite pentru dezvoltare. Subdivision Valuation - Don M. Emerson,
Jr., MAI, SRA
v"Inspectia la fata locului a proprietatii imobiliare implicate.
v" Am awut la dispozitie Adresa nr 34217/ 14.07.2021 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire, \gn

a
Executare Contracte

JUSTCONTA BUSINESS SRL



PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

v" Extras de carte funciara nr.41371 cerere nr.54909/30.06.2021 emisa de OCPI Giurgiu
v" Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:2000

1.5. Clauze de confidentialitate
Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat

sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea sa apara.

1.6. Raspunderea fata de terti

Acest raport este confidential pentru dumneavoastra si pentru consultantii dumneavoastra si este numai pentru
destinatia stabilita mai sus. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmisa altei persoane, fie pentru
scopul declarat fie pentru oricare alt scop.

Capitolul 2 DELIMITAREA S| PREZENTAREA PROPRIETATII DE EVALUAT
2.1. Situatia juridica
Terenul
e cu destinatia arabil in suprafata de 4800 mp
Adresa: Sfr Industriala Vest, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu
Situatia juridica: Domeniu privat al Municipiului Giurgiu

Descriere conform extras de carte funciara

p

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Giurgiu, Jud. Giurgiu

Nr.| Nr. cadastral

R Nrr. tcoapv ac nr;c Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren neimprejmuit;

Al 41371 4.800 DOMENIU PRIVAT

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

35529 / 22/04/2021

|Act Administrativ.  nr. HCLM 62, din 31/03/2021 emis cde CONSILIUL LOCAL AL MUN. GIURGIU; Act
|Administrativ nr. 18183, din 06/04/2021 emis de PRIMARIA MUN. GIURGIU; Act Administrativ nr. 201789398,
din 07/04/2021 emis de DITL GIURGIU; Act Administrativ nr. ANEXA LA HCL 62, din 31/03/2021 emis de
CONSILIUL LOCAL AL MUN. GIURGIU;

—Bl lintabulare, drept de PROPRIETATE.atestare, dobandit prin Lege, cota| Al
lactuala 1/1 l
|___| 1) MUNICIPIUL GIURGIU, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrierl privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Mentiuni referitoare la sarcini: nu sunt. Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Dreptul de proprietate evaluat se considera integral, valabil, marketabil si franzactionabil, neafectat de eventuale
sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;
Nu am avut la dispozitie documente sau informatii legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decét
cele prezentatate):

v' Am avut la dispozitie Adresa nr 34217/ 14.07.2021 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire,

Executare Contracte
v' Extras de carte funciara nr. 41371 cerere nr.54909/30.06.2021 emisa de OCPI Giurgiu
v Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:2000

2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietatii
Giurgiu este municipiul de resedinta al judetului cu acelasi nume situat in partea de sud a Romaniei, la 65 km sud

de capitala Bucuresti, la granita cu regiunea Ruse din Bulgaria, regiune a carei resedinta, orasul Ruse, se afla
chiar pe malul opus al Dundrii. Este un port fluvial important si un punct de frontiera cu Bulgaria. Are o suprafaté
de 5.388 ha. Orasul este capatul soselei nationale DNS, care il leaga de Bucuresti si care se termina la punctul de
trecere a frontierei de la podul peste Dunare aflat la sud-est de orasul propriu-zis. Drumul face parte din ruta
europeand de referintd nord-sud E85 si se continua in Bulgaria cu soseaua nationald 2. La Giurgiu, din DN5 se
ramifica soseaua nationala DNSC, care duce spre sud-vest la Zimnicea si soseaua nationald DNSB, care duce
spre Ghimpati, de unde se continua spre Gaesti cu DN61.

Populatie Giurgiu: conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia municipiului Giurgiu se ridica la 61.353
de locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 69.345 de locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt romani (83,87%), cu o minoritate de romi (4,5%). Pentru 11,42% din populatie,
apartenenta etnica nu este cunoscuta. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(86,59%). Pentru 11,53% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala.

Economie Giurgiu: in economia judetului Giurgiu se disting ca activitati cu pondere semnificativa, agricultura,
industria si comertul. In cadrul industriei judetului reprezentative sunt: industria alimentara, a bauturilor si tutunului,
productia de energie electricd si termica, captarea, tratarea si distributia apei, extractia petrolului si gazelor
naturale, industria textild si a confectiilor din textile. n anul 1996 a luat fiintd Regia autonoma “Zona Libera *
Giurgiu amplasata in partea de sud-est a municipiului Giurgiu, pe o suprafata de 163.54 ha, care s-a fransformat
incepand cu 01.06.2004 in societate comerciald pe actiuni.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Localizarea proprietatii (teren pe Str industriala Vest) in partea de nor-vest a Municipiului Giurgiu.
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

yf i b coefn. &
\I'.H

L_,_.L‘

Leeslans npids @

LTT——
Cnarass gmatal O

SRl

Talom n

-
Y

alsims nde b

In orasul Giurgiu exista o suprafata de 5.233,31 ha, din care 2.358,28 ha sunt teren intravilan, si 2876,03 ha, teren
extravilan. Suprafata agricold este de 1.863 hectare, insumand 1.691 hectare suprafata arabila, 6 hectare de livezi
si pepiniere pomicole, 108 hectare de vii $i pepiniere viticole i 58 hectare de pasuni.
De asemenea exista 50 de hectare de spatji verzi ( 10 hectare sunt parcurile si gradinile publice).
Suprafata locuita a orasului Giurgiu este de 923.705 mp:

o 896.641 mp sunt proprietate privata

e 27.064 mp proprietate de stat.
in municipiul Giurgiu existd un numar de 350 de strézi insuméand 131 de kilometri, din care 111,5 km reprezinta
strazi betonate si asfaltate, iar 20 km, strazi pietruite cu piatra bruta si de rau.
Alimentarea cu apa potabila si canalizare a municipiului Giurgiu:

o proiectul cu finantare europeana nerambursabild ,Reabilitarea si extinderea sistemelor de alimentare cu
apa §i canalizare in judetul Giurgiu”, in valoare de aproximativ 54 de milioane de euro, beneficiaza de
reabilitarea tuturor retelelor de apa i canalizare, infiintarea de astfel de retele in toate zonele unde ele
inca nu exista gi construirea a cinci statii de pompare i reabilitarea i modemizarea stafiei de epurare.

o statia de epurare a oragului a fost complet modemizata, din vechea statie pastrandu-se doar decantoarele
primare, care si acestea au fost reabilitate (pe o suprafata de 2,8 ha si functioneaza pe baza tehnologiei
cu namol activat, incluzand trepte de tratare mecano-biologica, tratarea namolului prin stabilizarea
anaeroba si recuperarea energiei din gazul de fermentare prin intermediul blocului cogenerator. Biogazul
rezultat va fi folosit pentru consumul intem al statjei, reducandu-se astfel costurile de functionare); Statia
de la Giurgiu este prima statie de epurare din Romania de capacitate mare (82.400 locuitori echivalentj)
realizata prin finantare pe Programul Operational Sectorial de Mediu - Axa 1.

Alimentarea cu gaze naturale a municipiului Giurgiu:

Pag 10
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

o lucrarile de introducere a refelei de alimentare cu gaze naturale au inceput in anul 2008, cand
Societatea Nationala Transgaz S.A. a finalizat in acest scop interconectarea unei conducte la
Sistemul National de Transport. Serviciul de alimentare a orasului cu gaz metan este asigurat de
compania Wirom Gas S.A. In prezent, lungimea retelei de distributie presiune medie in municipiu
este de 46.7 km, iar numarul de brangamente la retea pe raza orasului este de 2192.

Terenul analizat este liber
Amplasamentul supus evaluarii este localizat in zona vestica a Municipiului Giurgiu in zona Penitenciarului Giurgiu.

Accesul auto la lotul de teren se realizeaza din Str Industriala Vest, strada pietruita, cu o benda pe sens, drum
public.
> Teren intravilan cu destinatia arabil
Adresa: Str Industriala Vest
Suprafata: 4800 mp
Numar cadastral: 41371
Carte Funciara: 41371

Terenul aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 4800 mp avand deschidere de 24.09 mi la Str Industriala
Vest in partea de nord a proprietatii.

= Utilitéfi: electricitate;

= Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan si construibil;

= Amplasamentul este caracterizat ca fiind zona industriala;

= Amplasamentul este imprejmuit cu gard plasa de sarmape latura de est, neimprejmuit in rest;

= Distanta fata de proprietati complementare (magazine, insfitutii de invatamant etc.) este medie;

= Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme legate de conditiile de fundare ale terenului;

= Forma: app dreptunghiulara;

Limitele terenului analizat:
o la Nord: Sfr Industriala Vest
o laEst: proprietate privata
o la Vest: proprietate privata
o la Sud: proprietate privata

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Capitolul 3 PIATA SPECIFICA LOCALA S| CONSIDERATII PRIVIND CMBU

3.1. Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale
Piata imobiliara se defineste ca fiind interactiunea infre persoanele care schimba drepturi de proprietate contra

altor bunuri. Pietele imobilare nu sunt eficiente, comportamentul lor fiind dificil de previzionat.

In analiza pietelor specifice proprietatilor de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a fiecarei
localitati in cauza, populatia sa, proiecte de dezvoltare zonala, cererea specifica si oferte competitive pentru tipul
de proprietate implicat.

In concluzie, pentru proprietatea evaluata, s-a identificat piata imobiliara specifica ca fiind:

o cea a proprietéatilor fip teren pentru utilizare industriala;
o pentru dezvoltare - construire;
o beneficiind de localizare favorabil in cadrul zonelor de amplasare.

Piata specifica este piata terenurilor intravilane situate in zone industriale, destinate dezvoltarii industriale.

o terenuri situate in zone peniferice ale orasului
o cu front la drumuri publice si utilitéti la front
o terenuri cu certitudini de dezvoltare imediata

Cererea: reflecta nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
este concentrata asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii respective — ex. cumparatorii, chiragii sau
clientii pe care ii va atrage. in cazul fiecarui tip specific de proprietate, analiza cererii este orientatd asupra
produsului sau serviciului final pe care proprietatea imobiliara il ofera.

in ciuda provocarilor generate de situatia din domeniul sanitar, 2020 a fost, per ansamblu, un an de crestere in
ceea ce priveste activitatea de tranzationare de pe piaa imobiliara. Astfel, datele publicate de Agenia Naionala de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) releva ca pe parcursul anului trecut au fost achiziionate, la nivel national,
un total de 602.805 de imobile — ceea ce echivaleaza cu un avans de 11,6% (sau 62.625 de unitai) fata de 2019,
cand se inregistrau 540.180 de imobile vandute. De remarcat este faptul ca, potrivit statisticilor oficiale, numarul

proprietailor imobiliare existente la nivel national se ridica la aproximativ 40 de milioane.

Pag 12
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Sursa: ANCPI, dafe prelucrale de Analize Imobikare (Vanzari proprielati imobiliare pe judele)

3.2. Consideratii privind cea mai buna utilizare. Cea mai buna utilizare a terenurilor considerate libere

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este utilizarea
unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna

utilizare poate fi continuarea utilizani curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata de
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona s& o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care
ar fi dispus sa il ofere. CMBU este determinaté de forele competitive care actioneaza pe piata unde este localizata
proprietatea implicata.

Proprietatea imobiliara se afla localizata in judeful Giurgiu, in intravilanul Municipiului Giurgiu.

Utilizarea este fizic posibila, permisibila urbanistic prin PUZ si este estimata ca fiind fezabila financiar in conditiile
pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare. Testul fezabilitatii financiare este aplicat pentru a
stabili daca conditiile pietei sunt adecvate pentru justificarea utilizarii proprietatii in modul permisibil legal si fizic
posibil determinat mai sus. Oricare dintre utilizarile legale si fizic posibile prezentate mai sus produc un beneficiu
pozitiv de pe urma terenului dupa ce au fost luate in considerare riscul si toate costurile pentru a crea si mentine
acea utilizare. Productivitatea maxima a avut la baza studiul privind piata imobiliara specifica tipurilor de
proprietate existente in zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare rurala. Proprietatea a fost tratata in ipoteza
dezvoltarii terenului liber pe segment de interes privat.

Cea mai buna utilizare a proprietatii, cea construita, actuala

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta altemativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pomire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare
in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Utilizarea este fizic posibila, permisibild urbanistic prin PUZ si este estimata ca fiind fezabila financiar in conditiile
pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.

Destinatii altemative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- vanzare teren liber — adecvata

- utilizare rezidentiala — neadecvata

- utilizare comerciala/industriala - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- vanzare teren liber - Da

- utilizare rezidentiala - Nu

- utilizare comerciala/industriala - Da

- utilizare cladini si constructii interes public - DA

Avand in_vedere caracteristicile zonei in care se afld proprietatea imobiliard, utilitatile tehnico_edilitare
amplasamentul, se apreciaza cd CMBU a acesteia este ufilizarea ca si “teren pentru dezvoltare industriala”

Capitolul 4 BAZELE EVALUARII
4 1. Tipul valorii estimate it
Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii adecvat si
[=T4]
o
=9}

estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de piata. Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate
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cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2020 iar de piata este definita astfel:

Valoarea de piata: Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Evaluarea bunului imobiliar se efectueaza in scopul determinarii valorii de piata a acestuia la data evaluarii,

tinandu-se seama de inflatie, utilitatea bunului respectiv, starea acestuia si de pretul pietei.

4.2 Ipoteze:
> Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza
$i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului $i a caror impact este expres scris ca a
fost luat in considerare. Daca se va demonstra c& cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul gi care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;
> Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile $i documentele fumnizate de cétre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul
civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietétii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

Evaluarea s-a realizat pe baza suprafetelor preluate din documentele de proprietate.

Se presupune o detinere responsabilé si un management competent al proprietétji.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele

magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decét cele

descrise in raport; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste
restrictii gi nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este
afectata de o astfel de restrictie sau nu.

» Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport.

» Nu am realizat o analiza structurala a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica
precizata, conform informatjiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra
starii tehnice a pariilor neinspectate si acest raport nu trebuie infeles ca ar valida integritatea structurii
sau sistemului cladirilor/constructjilor;

> Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantjlor. Se presupune ca
nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze
valoarea. Evaluatorul nu igi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descopeni; Cu ocazia inspectiei nu am fost informatj despre
existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminantj;

> Se presupune ca toate licentele, autorizatiile §i acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functionarni au fost sau pot fi obfinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata
pentru evaluare in acest raport;

> Se presupune utilizarea terenului $i a imbunétatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietatii aga cum sunt descrise in acest raport.

> Situatia actuala a proprietatji imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s& conduca

YV VV
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la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu
avea cunostina.

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varsta sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect
asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietéti in zona studiata.

Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara
pentru a face acest demers.

Pentru acele proprietati pentru care exista un drept de ipoteca a diversilor finantatori, estimarile au fost
realizate in ipoteza in care acestia vor acorda acceptul lor transferului de proprietate, iar viitorul
proprietar isi va da acceptul pentru mentinerea ipotecilor asupra respectivelor proprietati.

4.3 Conditii limitative:

>

Y

V ¥V YV VvV Vv

Prezenta evaluare a fost infocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul
de prestari servicii intocmit intre evaluator si destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat
pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Proprietatea imobiliara subiect se considera libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipoteza.
Evaluatorul nu a facut nicio méasuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
extrasul de carte funciara si planurile constructiei, puse la dispozitie de catre client.

Evaluatorul a obfinut informatji, opinii, estiman din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatatj care sa
afecteze proprietatea evaluata;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titiurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si poliice de la data intocmirii
sale. Dacé aceste conditii se vor modifica concluzille acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu frebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietatj si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 16



PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 5: EVALUAREA PROPRIETATII
Avand in vedere scopul evaluarii, categoria de valoare adecvata acestuia este valoarea de piata.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare respective are la baza
contextul si segmentul economic in care acestea sunt plasate. Pentru a estima valoarea terenului liber, evaluatorul
poate folosi diferite metode:

= comparatia directa;

= exiractia de pe piata;

= alocarea (proportia);

= analiza parcelani si dezvoltarii;

= reziduald,

= capitalizarea rentei/arendei funciare.
Printre abordarile in evaluare cunoscute s-a ales ca fiind cea mai adecvata:
Abordarea prin piata - metoda comparatiei directe
La solicitarea destinatarului a fost utilizata pentru informare si metoda-capitalizarea rentei/arendei funciare

5.1 Evaluarea terenului

5.1.1. Abordarea prin piata - Metoda comparatiei directe

Estimarea valorii de piata prin metoda comparatiei se bazeaza pe faptul ca participantii pe piata recunosc o relatie
directa intre valoarea proprietatii de evaluat si valorile altor proprietati similare si competitive tranzactionate sau
ofertate recent. Metoda se utilizeaza cand exista date comparabile privind tranzactia de terenuri similare sau
asemanatoare cu aceeasi Utilitate si aceeasi atractivitate. Din analiza pietei specifice locale cu raportare directa
la zona — arie administrativa a localitatii (inclusiv echiparea tehnico-edilitard) in care sunt localizate terenurile de
evaluat rezulta disponibilitatea terenului liber si tranzactionarea acestuia.

Elementele de comparatie sunt:

dreptul de proprietate transmis;

conditiile de finantare si de vanzare;

restrictii legale;

conditiile pietei (data vanzarii);

localizarea - orientarea;

caractenisticile fizice (suprafata, forma, topografia);
utilitatile disponibile, cai de acces;

utilizarea.

VVVVVVVYVY

Grila de calcul si ajustarile explicate:

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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5.1.2 Metoda capitalizarii rentei funciare

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe informaji care adesea
sunt dificil de obtinut de cétre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru
constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului) sau chirii in cazul metodei capitalizarii rentei funciare.

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, este si cazul de fata.

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

Astfel au fost identificate 1 proprietati comparabile existente pe piata la inchiriere la care s-a estimat o valoare de
piata individuala din care am obtinut un interval al ratei de capitalizare brute, astfel:

Pret
Pret
Gz ; Chirie Chirie Suprafata Chirie estimativ Rata bruta -
Specificatie teren
(euro/luna) (euro/mp/luna) | teren (mp) (euro/an) teren i c%
(euro/mp)
Teren Sos Sloboziei 347 0.45 7170 4,158 40 30,800 13.50%

In cazul nostru s-a selectat o rata de capitilizare de 13.5%, precum si o chirie obtenabila de 0,23 euro/mp.

Valoarea terenului se obtine prin capitalizare venitului anual ce s-ar obtine din inchiriere.

Calculul se prezinta in format tabelar

ks Specificatie Valori
ert ..
Suprafata subiect
1 (mp) 4800
2 (euro/mp/luna) 0.23
Rata de capitalizare
(%) 13.5%
Venit anual (euro) 13,248
Valoare venit (4/3) A
5 euro 98,100
483,417
lei

V renta funciara = 98.100 Euro
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5.1.3 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In urma aplicarii metodelor descrise in acest raport rezultatele sunt:

- Metoda comparatiei directe: 91.200 euro

- Metoda capitalizarii rentei funciare: 98.100 euro

Valoarea obtinuta prin comparatii directe reflecta nivelul pietei imobiliare specifice, bazandu-se pe oferte actuale
direct din piata si este cea mai relevantad metoda pentru tipul de proprietate evaluata.

Astfel, opinia evaluatorului este ca la data evaluarii, valoarea de piata a proprietatii este:

91.200 EUR
- valoarea este fara TVA

- valoarea este valabila in limita ipotezelor si a celorlalte considerente prezentate in cadrul raportului

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu
- evaluarea este 0 opinie asupra unei valori.

Capitolul 6: CONCLUZII

Criteniile pentru estimarile finale ale valorilor, fundamentate si semnificative, sunt urmatoarele: adecvarea, precizia

si cantitatea de informatii.

Adecvarea Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este metoda in concordanta cu scopul
si utilizarii evaluarii. Adecvarea metodei, de regula, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei imobiliare. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe
metoda care este cea mai aplicabila, opinia finala nu este in mod necesar identica cu

valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Numarul de proprietati comparabile, numarul de corectii si corectile absolute si nete,
reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei. De regula, corectia totala neta
este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile

in corectiile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
informatiilor criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.
In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de

informatiile suplimentare disponibile.

Avand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia si informatiile de piata
care au stat |la baza aplicarii precum si scopul evalurii, evaluatorul opineaza pentru valorile obtinute prin metoda
comparatiei directe, ca fiind cea mai relevanta pentru prezenta lucrare. Aceasta abordare a fost selectata de
evaluator ca fiind pentru cazul de fata abordarea careia i se poate acorda cel mai mare grad de incredere, si

reflecté opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii subiect.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

Valoarea obtinuta prin comparatii directe reflecté nivelul pietei imobiliare specifice, bazandu-se pe oferte actuale
direct din piata si este cea mai relevantd metoda pentru tipul de proprietate evaluata.

Astfel, opinia evaluatorului este ca la data evaluarii, valoarea de piaté a proprietatii este:

91.200 EUR

valoarea a fost exprimata finand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport,
valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mediu i de costurile implicate de conformarea la cerintele legale,
valoarea este o predicfe,

evaluarea este o opinie asupra unei valori

Y
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6.2. CERTIFICARE
Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise evaluatorului astfel ca, daca este necesar,

lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata.
Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificam c&:

v
v

<

afimatiile prezentate i sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte;

analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare din punct
de vedere profesional;

nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de
evaluare i niciun interes sau influenta legata de pértile implicate;

suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sé favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

analizele i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile
$i metodologia de lucru recomandate de cétre ANEVAR (Asociatia Nationalé a Evaluatorilor din Romania),
Stantardele de evaluare ANEVAR i standardele Comitetului Intemational de Standarde in Evaluare
(IVSC).

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

proprietatea a fost inspectata:

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativ din partea niciunei alte persoane in

afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborani acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continué al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui

raport.

Evaluator autorizat
Membru titular ANEVAR

Corabie lulian
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ANEXE:
OFERTE DE PIATA
Comparabila 1: https:/Awww.olx.ro/d/ofertalvand-teren-intravilan-giurgiu-str-miron-costin-IDebJ Xs.htm#537cce0019

Vanzatos

. Po OLX din mayte 200

\ -
k\ - Ml e anusmtort al
o76 710 ¥314 .

Sorme 2 e 202 L7 J
Vand teren intravilan Giurgiu str. Miron Costin
IMPRIMAR
ls € el & ragocieli ‘
i COLOR
" PROMOWEAZA () REACTUALIZEAZA

l Ferzoena ©2ica “ Birvien [ mrpcien TYRSEN ][ Suprefog Uil 1 848 Y ]

Descriere

Suprafots taren: 1548m.
Deschidere Jtr L2m
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Comparabila 2: https:/iwww.olx ro/d/ofertalteren-intravilan-giurgiu-vanzare-inchiriere-IDf3Nvo.himi#81b58824 24

Pestat 7 icke TT 0 Vanzastor

Teren intravilan Giurgiu vanzare/inchiriere g
40 000 € e oo - ..

- PROMOVEAZIA O REACTUALIZEAZA

f [ - ; 072 254 2422
Penosra face Earavien / mavien irrevian Suprafaa wis 1830 e
H {

Descriere
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D 2503 Vicunizte: [7 Baporeezd 3 5dim de trg

Po CUX e 202 @ 072254 2422

) e .

Comparabila 3: hitps://www.olx.ro/d/oferta/teren-800-mp-intravilan-oras-giurgiu-curti-constructii-IDf64eF .htmk#cf3dc2a753
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Comparabile inchirieri
https:/fiwww.olx.ro/d/ofertalinchiriez-teren-770-mp-sos-sloboziei-IDdbEH4 . htm H86f852c11e

- 2z
[ i
Localizare
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DOCUMENTE AVUTE LA DISPOZITIE:

CONSHLIUL LOCAL AL MURICIPIULIN GIURGIY
PRIMARIA MUSICIPIULUI GIURGIL

- - — —

i

Canaisd
S o
3154

Primdria Municipiului Gi m:giu este operator de dm‘c- 1 mmcter pemm!
NR. 34.217/13.07.2021

CATRE,

S.C. JUSTCONTA BUSINESS S.R.L.
Bucuresti, Aleea Jieneasca, nr.7, bloc 33, scara 1, ap. 1

Avind in vedere Contractul de prestiri servicii nr. 27.965/03.06.2021, va
rugim si procedati la intocmirea Studiului de Opertunitate si Raportului de
evaluare, privind stabilirea redevenfei pentru concesionarea urmitoarelor
terenuri in suprafai de:

- L.566 mp., care face parte din domeniul privat al Municipivlui Giurgiu,
situat in Strada Aleea Fabricil de Zahiir, nr.10;

- 4.800 mp., care face parte din domeniul privat al Municipiului Giurgiu,
situat in Strada Industriald Vest, FN;

- 191 mp., care face parte din domeniul privat al Municipiului Giurgiu,
situat in Strada Amforel, nr.2C;

- 697 mp., care face parte din domeniul privat al Municipiului Giurgiu,
situat in Bulevardul Bucuresti, FN;

- 568 mp., care face parte din domeniul privat al Municipiului Giurgiu,
sitwat in Intrarea Prieteniei, F.N.;

VICEPRIMAR, DIRECTIA PATRIMONIU
Director Executiv,

Silviu DUMITRESCU €ristian TRAISTARU
COMPARTIMENT l/RMARIRE,
EXECUTARE CONTRACTE

Madilina BURCEA

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Oficiul de Cacastru 5i Publcitate imebiiard GIURGIU Nr. cerere 54909
0

[ 14 Biroul de Cadastru si Publicitate imcbillar Gurgiy

"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA .
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 41371 Glurgiu

A. Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Giurgiu, jud. Giurgiu

T +| Nr. cadastral Suprafata® (mp) Obsarvatil / Referinte

Crt | Nr. topagrafic
at 1311 .800 Eren CEiTprEmut.
DOMENIL PRIVAT

B. Partea li. Proprietari si acte

inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

35529 / 22/04/2021 .
[ACT Administratv e, WCLM 62, din 31/03/3021 emis ¢ CONSIDUL LOCAL AL WUN. GIURGIU. Act
IMARIA MUN. GIURGIU; Act Administrativ nr. 201789398,

|Administrativ nr. 18183, din 06/04/2021 ermis de PRJ

din 07/04/2021 emis de DITL GIURGIU; Act Administrativ nr. ANEXA LA HCL 62, din 31/03/2021 emis de

CONSILIGL LOCAL AL MUN. y e I e W - i
s e i e e i
I I FENEREN (R = =

C. Partea Iil. SARCINI .

inscrierl privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte

drepturi reale de garantie i sarcini

Dacument cAre (oIS date o ¢ aaeter terand Ardadte A nessedesile | el e ATIIH Bamine 1 slie 3

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Carte Funciard Nr. 41371 Comuna/Orag/Municipiu. Giurgh

Anexa Nr. 1 La Partea ]

Teren
Nr cadgastral  |Suprafata (mp} Observatii / Referinte
41371 4.800 DOMENIU PRIVAY
* Suprafata este determinath in planul de prolectie Stereo 70.
DETALH UINIARE IMOBIL -
= - L}
304
. 1L
!‘ i
|
35866 !
\ ]
— -
Date referitoare la teren
Categorie af : }
ook Tolosings | dten sur’mp;u Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| arabil [DA| 4.800 195 | 22 -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,
Punct Punct L ime
inceput| sfirgit - ’”m
{ 1 2 - 197.428|
[ 2 3 e
| 3 4 197.547
| 4 1! 24.525

de prolectie Sterea 70 si sunt retunjite la 1 milimetru.
millmetru

#+* Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai micl decdt valoarea 1 "

guwmm Care confing date cu Cavacier personal, proteyate de prevederie l.cqii K 67772001
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Carte Funciara Nr. 41371 Comuna/OragMiunicipiu: Glurgiv
Extrasul de carte funciarh generat pein sistemul Informatic integrat al ANCPI contine infermatie din cartea
funciarad active la data generdrii. Acesta este vatabil in conditiile prevazute de ant. 7 din Legea nr. 45502001,
coronoral Cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2018, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
agministrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica &
documentubul, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural af institutiei publice ori entithti
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii i realitath informatilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare. folosind codul de verificare online disponitil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de 2lte calendaristice de la momentul generarii documentulus.

Data si ora generarii,
30/06/2021, 10:28

Decument care confing date cu Lardctar pervenad protejate de prevecerie Lags Nr 67772001 Pagina 3 ain 3
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Mgl LLELY
o e St TV ‘e o oogw 4

FPEgUun Glaspy SEmree BRdng RASSE0Y WM

0002 I VHVOS
ININTIHONWI V FEVLINITAd 1S INIWVYSYVIAKY 34 NVId
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