ROMANIA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unui teren, identificat cu
numar cadastral 38366, apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu,
situat in Municipiul Giurgiu, Strada Sloboziei, FN

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrat la
nr.44.096/21.09.2021;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.44.392/22.09.2021;

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

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

- prevederile art.363 din Ordonanata de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019,
privind Codul Administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare, precum si
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr.289/26.08.2021, privind
stabilirea oportunitatii vanzarii prin licitatie publicd a unui teren in suprafata de 3.736
mp., situat in Municipiul Giurgiu, Strada Sloboziei, FN.

In temeiul art. 129, alin. (2), lit. ,c”, alin. (6), lit. ,,b™, art.134 alin.(1), lit. ”a”, art.
139, alin.(2) si art.196, alin.(1), lit.”’a” din Ordonanta de Urgentda a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd vanzarea prin licitatie publicd a terenului care apartine
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, in suprafatd de 3.736,00 mp., situat in
Municipiul Giurgiu, Strada Sloboziei, FN, inscris in cartea funciard nr.38366.
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Art.2. Se aproba Raportul de evaluare pentru determinarea pretului de vanzare
prin licitatie publicd a terenului care apartine domeniului privat al Municipiului
Giurgiu, in suprafatda de 3.736,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu, Inscris in cartea
funciara nr.39366, conform anexei care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. Pretul de pornire a licitatiei este de 26.150 Euro, stabilit conform
Raportului de evaluare intocmit de S.C. Justconta S.R.L. sub nr.39.389/18.08.2021.

Art.4. Procedura de vanzare este licitatia publica.

Art.5. Documentatia de atribuire a contractului de vanzare ce urmeaza a fi
intocmita dupa elaborarea caietului de sarcini va fi supusa aprobarii Consiliului Local.

Art.6. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului — Judetul Giurgiu
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, Directiei
Economice, Directiei Administratie Locald — Biroul Juridic din cadrul Aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si Taxe Locale.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
Buscu Gheorghe Baiceanu Liliana

Giurgiu, 30 septembrie 2021
Nr. 327

Adoptata cu un numar de 20 voturi pentru, din totalul de 20 consilieri prezenti
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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 curti-
constructii

Localizare: Municipiu Giurgiu, Strada Sloboziei FN, judet Giurgiu
Scopul evaluarii: Stabilirea valorii de piata in vederea unei eventuale vanzari
Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate
Evaluator: Corabie lulian
Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Data evaluarii: 05.08.2021
Data inspectiei: 03.08.2021
Data raportului: 05.08.2021

Curs valutar de referinta, valabil la data evaluarii: 1 EUR=4.9184 LEI

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 05.04.2021, estimate prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate,

corespunzator cursului de schimb valutar de 4.9184 Leu/Euro sunt:

Valoare proprietate: 26.150 EUR echivalent 128.616 RON

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

NOTA:
o 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.
e Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
o 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 Iucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

Prezenta lucrare are caracter confidential atat pentru client cat si pentru evaluator.

EVALUATOR AUTORIZAT
Membru titular
CORABIE IULIAN

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA 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 Internationale de Evaluare (IVS - Intemational
Valuation Standards), editia 2013, care includ IVS — Cadrul general, IVS 101, IVS 102, IVS 103, IVS 200, IVS 210,
IVS 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 afirmatiile 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, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale
si speciale (si/sau alte limitari asimilabile) prezentate in raport (sau uzual incetétenite) si cé 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 si nici un interes sau influenta legaté de péartile direct implicate (proprietar).

Suma ce ne revine drept platéa 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 0 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 ca proprietarul, cu bund 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 influenta asupra vandabilitétii bunurilor supuse evaluarii.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor

2020, cu precizarile legate de instructiunile primite de la destinatarul unic.

Evaluator autorizat,
Membru titular ANEVAR
CORABIE |ULIAN

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

1.1. Identificarea proprietatii - definirea temei — scopul si data evaluarii
Obiectul evaluarii: Terenul intravilan cu destinatia curti-constructii in suprafata de 3736 mp ce se afla localizata in

Municipiul Giurgiu, pe Strada Sloboziei FN, in planul 2, 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 estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(&) la data evaludrii, infre un cumpdrator hotérét si un vanzator hotarat, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat

fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.
Scopul evaluarii:  Stabilirea valorii de piata in vederea unei eventuale vanzari

Data evaluarii: 05.08.2021
Data inspectiei: ~ 03.08.2021
Data raportului:  08.08.2021

1.2. Prezentarea beneficiarului - destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

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

Telefon: +40246.211.627; 215.631; Mobil: +40372.735.333; Fax: +40246.215.405
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 - Implementare
o SEV 230 - Drepturi ale proprietatii imobiliare
o SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara
o IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

v' Evaluarea terenurilor parcelate si pregatite pentru dezvoltare. Subdivision Valuation - Don M. Emerson,
Jr., MAI, SRA

Adresa nr 37.234/03.08.2021 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire, Executare Contracte
Incheiere 32186/27.06.2017 emisa de OCPI Giurgiu

Extas de carte funciara nr.38366 nr.cerere 32186/27.06.2017 emis de OCPI Giurgiu

Plan de amplasament si delimitare a imobilului sc.1:1000

LN

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
Teren intravilan cu destinatia curti-constructii in suprafata de 3736 mp
Adresa: Strada Sloboziei FN, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu
Situatia juridica: Domeniu privat al Municipiului Giurgiu, dobandit prin lege, cota 1/1.
Descrie conform CF:

A. Partea |. Descrierea imobilului e R
TEREMN Intravilan

Adresa: Loc. Giurgiu, Str Sloboziai WNr FMN, jud. Giurgiu .
> Qlscervatii / Refoerinte

Suprataga* (mp}

= TTRERn T T e et = L
F 136 | TEREN INTRAVILAN PARTIAL IMPREJMINT - DOMENIU PRIVA

NORD - NEIMPREJMUIE;
- SUN- GARD PLASA SARKMA

EST - NEIMPREJMUNT,

VvEST - NEMMPREIMUVY SO |

B. Partca 1. Proprietari si acte

Inscrieri privitonre la dreptul de proprietate si alte drepturi reate l Referinta _]
= 1

| 5/2017 ]
‘?il,f.’fnfn.zsﬂ-gn’ Ar. HCLM WH. 80, din 30/03/5017 emis de CONSILIUL COCAL AL MUNICTPILIL UL GIORGIUT ATt

i : P 7 3 ITE S1 TAXE LOCALE GIURGIU; Act]
A inistrativ nr. 65127, ¢in 22/06/2017 emis de DIRECTIA DF IMPOZ x|
Ag:.:iif:—e‘hv nr. ANEXA 2 LA HCLM MR, B0, din 30/03/2017 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIEIUL LT
lGIURGIU;: AcCt Administrativ nr. 12440, din 06/0472017 emis de PRIMARIA MUNICIPILI th GIURGIU: Act

Adm sl aliv ni. ANEXA 1 LA HCLM MR 8O, din 30/03/2017 emils de CONSILIUL LOCAL AL MUNILIEIULULL
162 <3 o — —_ S - —— % % - P S e aosf
‘r;l:Br’n'r'ﬁ'Jan.,l.u» drept de PAOPHIETATE €U Uitlu atesiare, dobandit pria Al

‘Lege, cota actuaia L/1 R A, S e . == X :
7 1) MUNICIPIUL GIURGIU, DOMENUL PRIWVAYT B =
T Ny C. Partea 11l. SARCINI . e B
Inscrimrd privind dezmembraminteic droptului de proprietate, l Refarinte
dropturi reale do garantie si sarcini
NU CUNT ) = F R 1) o

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 7



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Mentiuni referitoare la sarcini: Nu sunt. Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ca fiind libera de sarcini.
Dreptul de proprietate evaluat se considera integral, valabil, marketabil si tranzactionabil, 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 decat
cele prezentatate mai jos)
v' Adresa nr 37.234/03.08.2021 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire, Executare Contracte
v" Incheiere 32186/27.06.2017 emisa de OCPI Giurgiu
v" Extas de carte funciara nr.38366 nr.cerere 32186/27.06.2017 emis de OCPI Giurgiu

v" Plan de amplasament si delimitare a imobilului sc.1:1000

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 Dunarii. Este un port fluvial important si un punct de frontiera cu Bulgaria. Are o suprafatd
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 Dunére aflat la sud-est de orasul propriu-zis. Drumul face parte din ruta
europeana de referinta nord-sud E85 si se continua in Bulgaria cu soseaua nationala 2. La Giurgiu, din DNS se
ramifica soseaua nationala DNSC, care duce spre sud-vest la Zimnicea si soseaua nationala DN5B, care duce
spre Ghimpati, de unde se continua spre Gaesti cu DN61.

Reteaua rutiera este completata cu trei sosele judetene:

e DJ507 porneste din DNS in apropierea frontierei si duce spre nord-est la Oinacu si Gostinu;

e DJ503 duce spre nord-vest la Stanesti, Toporu, Rasuceni si mai departe in judetul Teleorman de
Draganesti-Vlasca (unde se intersecteaza cu DN6), Botoroaga, Mosteni, Videle, Blejesti, Purani, Silistea,
Poeni, apoi mai departe in judetul Dambovita de Selaru, si in judetul Arges de Slobozia, Mozéceni,
Negrasi, Rociu, Oarja (unde are un nod pe autostrada A1 si Cateasca;

o DJ504 duce spre vest la Putineiu, Gogosari si mai departe in judetul Teleorman de Marzanesti, Alexandria
(unde se intersecteaza cu DN6 si DN6F), Orbeasca, Olteni, Trivalea-Mosteni, Tatérastii de Jos, Tatarastii
de Sus si mai departe in judetul Arges de Popesti, Izvoru, Recea si Buzoesti (unde se termind in DN65A).

Reteaua feroviara in Giurgiu:
e Giurgiu-Nord (construita pentru trenurile ce vin direct de la Bucuresti si circula spre Bulgaria)
e Giurgiu
Calea ferata Bucuresti-Giurgiu (1869, prima cale ferata din Principatele Unite ale Moldovei si Tarii Roméanesti) nu

mai este insa folosita de la distrugerea in 2005 a podului peste raul Arges de la Gradistea, pod ce in 2018 nu

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

fusese inca refacut. Legéatura cu Bucurestiul se realizeaza prin calea ferata Giurgiu-Videle.

Populatie Giurgiu: conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Giurgiu se ridica la 61.353
de locuitori, in scidere fatd 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 cunoscutd. 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 activitdti cu pondere semnificativa, agricultura,
industria si comertul. In cadrul industriei judetului reprezentative sunt: industria alimentara, a bauturilor si tutunului,
productia de energie electrica si termica, captarea, tratarea si distributia apei, extractia petrolului si gazelor
naturale, industria textila si a confectiilor din textile. In anul 1996 a luat fiinté Regia autonoma “Zona Libera *
Giurgiu amplasata in partea de sud-est a municipiului Giurgiu, pe o suprafata de 163.54 ha, care s-a transformat

incepand cu 01.06.2004 in societate comerciald pe actiuni.

Google 3 b ol

Localizarea proprietatii (teren pe strada Strada Sloboziei FN) in partea de sud-vesta Municipiului Giurgiu.

Pag 9
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N

Terenul subiect al evaluarii situat in planul doi la sos Sloboziei, accesul realizandu-se prin intermediul unui drum

pietruit.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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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 agricola este de 1.863 hectare, insumand 1.691 hectare suprafatd arabila, 6 hectare de livezi
si pepiniere pomicole, 108 hectare de vii gi pepiniere viticole $i 58 hectare de paguni.
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:
e 896.641 mp sunt proprietate privata
e 27.064 mp proprietate de stat.
in municipiul Giurgiu existd un numar de 350 de strazi insumand 131 de kilometri, din care 111,5 km reprezinta
strézi betonate i asfaltate, iar 20 km, strézi pietruite cu piatra bruta i de rau.
Alimentarea cu apa potabila si canalizare a municipiului Giurgiu:

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

o statia de epurare a orasului a fost complet modemizata, din vechea statie pastrandu-se doar decantoarele
primare, care i acestea au fost reabilitate (pe o suprafatd de 2,8 ha si functioneaza pe baza tehnologiei
cu ndmol activat, incluzand trepte de tratare mecano-biologicd, tratarea ndmolului prin stabilizarea
anaeroba si recuperarea energiei din gazul de fermentare prin intermediul blocului cogenerator. Biogazul
rezultat va fi folosit pentru consumul intern 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 echivalenti)
realizata prin finantare pe Programul Operational Sectorial de Mediu - Axa 1.

Alimentarea cu gaze naturale a municipiului Giurgiu:

o lucrérile de introducere a retelei de alimentare cu gaze naturale au inceput in anul 2008, cand

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Societatea Nationala Transgaz S.A. a finalizat in acest scop interconectarea unei conducte la
Sistemul Natjonal de Transport. Serviciul de alimentare a oragului cu gaz metan este asigurat de
compania Wirom Gas S.A. In prezent, lungimea refelei de distributie presiune medie in municipiu
este de 46.7 km, iar numarul de brangamente la refea pe raza oragului este de 2192.
LOCALIZARE a Proprietatii din Strada Sloboziei FN
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str.Sloboziei,accesul realizandu-se prin intermediul unui drum pietruit in partea de sud a proprietatii.
Evaluatorul a identificat suplimentar proprietatea si pe portalul electronic ANCPI: proprietatea teren este inscris3
in acest sistem de date: http://aeoportal.ancpi.ro/qeoportal/imobile/Harta html
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» Teren intravilan cu destinatia curti-constructii
Adresa: Strada Sloboziei FN, Mun.Giurgiu, jud.Giurgiu.

Suprafata: 3736 mp.
Numar cadastral: 38366
Carte Funciara: 38366

Terenul aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 3736 mp.

Utilitati: electricitate la limita; apa, canalizare, gaz, la str Sloboziei;

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan si construibil;

Zona este caracterizatd ca zona mixta;

Amplasamentul prezinta un gard din metal in partea de sud, restul limitelor fiind conventionale;
Terenul nu se afla in zona inundabila;

Distanta fata de proprietati complementare (magazine, institutii de invatamant etc ) este relativ mare;

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

Forma: app dreptunghiulara;
Terenul are o deschidere de 115,43 ml la drum pietruit, care face legatura cu str.Sloboziei.

Limitele terenului analizat:

la Nord: proprietate privata
la Sud: Drum
la Est: proprietate privata

la Vest: proprietate privata
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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 intre 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 fipul
de proprietate implicat.

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

o cea a proprietatilor tip teren pentru utilizare mixta;
o pentru dezvoltare - construire;
o beneficiind de localizare favorabila in cadrul zonelor de amplasare.

Piata specifica este piata terenurilor intravilane situate in zone periferice ale Municipiul Giurgiu, desfinate

dezvoltarii viitoare rezidentiale, comerciale/industriale

o terenuri situate in zone cu caracter mixt
o cu front la drumuri publice si utilitéti la front
o terenuri cu certitudini de dezvoltare imediata

Cererea: reflecta nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
este concentrata asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii respective — ex. cumparatorii, chiriagii sau
clientii pe care ii va atrage. In cazul fiecrui tip specific de proprietate, analiza cererii este orientatd asupra
produsului sau serviciului final pe care proprietatea imobiliara il ofera.
Pentru piata rezidentiala, factorii importanti in analiza cererii sunt in general:
o Populatia din aria pietei — marimea si numarul, rata de crestere i descrestere, compozitia si distributia
conform vérstei;
o venitul (pe gospodarie §i individ);
o tipul de angajare si rata somajului; procentajul de proprietari i chiriasi;
o aprecieri financiare, precum nivelul economiilor $i conditiile de imprumut (de ex. rata dobanzii in cazul
ipotecilor, punctele controversate, ratele de credit-valoare);
o planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale oragului;
o factori ce afecteaza atractivitatea fizica a cartierului sau zonei (de ex. climatul, topografia, canalizarea,
solul, precum $i barierele naturale sau artificiale);
o sistemul local de impozitare gi administratia, valorile de impozitare, taxele gi impozitele speciale;
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o disponibilitatea facilitatilor gi serviciilor comunitare (institutji culturale, facilitéti educationale, facilitatj
sanitare i medicale, politie, etc.).
Cererea pentru acest tip de proprietati este manifestatd in principal din partea unor investitori care doresc o
proprietate la periferica $i amplasata intr-o zona cu preturi scazute la nivelul municipiului.
In cazul proprietétii analizate, ludnd in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata
pentru proprietati asemanétoare. Aceasta cerere se mentine si in prezent la un nivel relativ scazut datorita
dificultatilor economice din prezent si a puterii financiare mari necesare pentru achizitie si construire.
Oferta: se referd la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei, evaluatorul trebuie
sa alcétuiasca un inventar al proprietétilor care intré in competitie cu proprietatea in cauza. Proprietatile competitive
cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra pe piata, precum si cele aflate in stadiu
de proiect. Trebuie acordata atentie atunci cand se face analiza si interpretarea datelor privind proiectele propuse
sau anuntate, deoarece unele dintre acestea este posibil sa nu mai fie construite in cele din urma.
Factorii cheie luati in considerare, in vederea analizarii ofertei privind proprietaile aflate in competitie, sunt in
general:
o cantitatea si calitatea proprietatilor competitive de pe piata (stocul disponibil):
o volumul noilor constructii (competitive i complementare) — proiecte autorizate de construire aflate in
derulare; preful i disponibilitatea terenului liber (neocupat);
o costurile de constructie si dezvoltare;
o proprietatile oferite aflate pe piaté (existente si nou construite);
o ocuparea de catre proprietari fata de ocuparea de catre chiriasi;
o cauzele i numarul locurilor neocupate;
o conversia spre utilizari alternative;
o conditiile si circumstantele economice speciale;
o disponibilitatea de imprumuturi si finantéri pentru constructie;
o impactul reglementarilor locale privind zonarea si a altor reglementari privind volumul si costurile
constructjilor.
In cazul proprietatii evaluate, oferta de proprietati comparabile si asimilabile este medie.
Echilibrul pietei: Din cauza diferitelor imperfectjuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant
intre oferta $i cerere §i cu un nivel constant de activitate. Imperfectjunile obignuite ale pietei se refera la fluctuatji
ale ofertei, la cregteri sau diminuéri bruste ale cererii sau la asimetria informatjilor detinute de participantii de pe
piata. Deoarece participantii de pe piaté reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piata sé se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care are ca obiectiv estimarea
celul mai probabil pre{ de piatd trebuie s& reflecte conditiile de pe piata relevantd, existente la data evaluérii, sinu
un pref corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului. Pe o perioada scurta de timp, oferta de
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proprietati imobiliare este relativ fixa si prefurile sunt corespunzatoare cererii. In cazul in care cererea este
neobignuit de mare, preturile i chiriile vor incepe sa creasca inainte si inceapd constructia unor noi constructii.
Finalizarea construirii unei cl&diri poate ramane in mod considerabil in urma schimbérii tendintei cererii. Astfel, pe
0 perioada scurta de timp, piata se caracterizeaz prin dezechilibru. Teoretic, oferta §i cererea de proprietati
imobiliare se indreapté catre un echilibru pe o perioada lunga de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar
atins. Chiar si atunci cénd pare evidenta existenta unui surplus de bunuri oferite spre vanzare, proiectele aflate in
constructie la momentul respectiv trebuie sa se finalizeze. O cantitate mai mare va continua s se adauge
surplusului existent, cauzand un dezechilibru si mai mare. O scadere a cererii poate, de asemenea, aparea in
perioada construirii unor noi unitét imobiliare, marind i mai mult surplusul. In prezent, in cazul de fata, pe piata
imobiliaré specifica oferta de proprietati imobiliare este mai mare decat cererea.

Cererea si oferta pentru astfel de terenuri este una in relativ echilibru cu un usor avantaj in favoarea vanzatorului,
astfel de proprietati sunt relativ rare, nu exista multe amplasamente disponibile pentru dezvoltare in zone similare.
Oferta de vanzare pentru astfel de terenuri intravilane, fara acces la drum , parcele cu o forma neregulata, avand
0 utilizare mixta cu posibilitate imediata de construire variaza in intervalul 55- 170€/mp valori neafectate de tv.a.

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 utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinats de
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 fortele competitive care actioneaza pe piata unde este localizaté proprietatea implicata.
Proprietatea imobiliara se afld in judetul Giurgiu,_ Municipiul Giurqiu.

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 gi care urmaresc tendintele de dezvoltare rurala.

Proprietatea a fost fratatd in ipoteza dezvoltérii terenului liber pe segment de interes privat.

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afld proprietatea imobiliara, utilitéile tehnico edilitare si

amplasamentul, se apreciaza ca CMBU a acesteia este “teren construibil” $i evaluarea s-a facut in aceasta ipoteza.
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Cea mai buna utilizare a proprietatii, cea construibila, 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 posibild, permisibila urbanistic prin PUZ si este estimata ca fiind fezabila financiar in conditiile
pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.

Destinatii alterative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- vanzare teren liber - adecvata

- utilizare rezidentiala — necesita cheltuieli de adecvare

- utilizare comerciala - necesita cheltuieli de adecvare

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- vanzare teren liber - DA

- utilizare rezidentiala — DA

- utilizare industriala/comerciala - DA

- utilizare cladiri si constructii interes public - DA

Avand in_vedere caracteristicile zonei in care se afld proprietatea imobiliard, utiiititile tehnico edilitare_si
amplasamentul, se apreciaza ¢ CMBU a acesteia este utilizarea ca si “mixta’.
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Capitolul 4 BAZELE EVALUARII

4.1. Tipul valorii estimate

Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii adecvat si
estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de piata.
Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2020 iar

valoarea justa si de piata este definita astfel:

Valoarea de piata: Valoarea de piata este suma estimatad pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpérator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare

in cunostinté 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.

Alte baze:

- scopul evaluarii;

- data evaluarii;

- caracteristicile si datele de identificare a proprietatii de evaluat;
- rezultatele inspectiei in teren;

- premise, ipoteze si conditii limitative;

- baza de date proprii a evaluatorului,

- surse specializate in informatii imobiliare;

- cursul de schimb oficial (BNR) la data evaluarii;

- metode de evaluare adecvate (precizate in cadrul cap. 5).
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4.2 Ipoteze:
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Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza
§iin mod special in ipoteza in care situatjile 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 ¢ a
fost luat in considerare. Dacéa se va demonstra c& cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata:
Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile $i documentele furnizate 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). Afirmatjile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialigti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

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

Se presupune o detinere responsabila $i un management competent al proprietatji.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversatd de refele
magistrale de utilitali 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 si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice dacé proprietatea este
afectata de o astfel de restrictie sau nu.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictilor de zonare,
urbanism, mediu §i 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 structuralé a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea find considerate in starea tehnica
precizata, conform informatjilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra
staril tehnice a périilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii
sau sistemului cladirilor/constructjilor;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune c
nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze
valoarea. Evaluatorul nu isi asumé nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informatj despre
existenta pe amplasament a unor contaminantj; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminantj;

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

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

Situatia actualé a proprietatji imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s& conduca
la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatji in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerénd datele care sunt disponibile la data evaludrii;

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 cunostinta.

Orice referintd in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat c& nu au niciun efect
asupra valorii de piata a proprietétii 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 investigatji in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara
pentru a face acest demers.
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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.

ditii limitative:

Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul
de prestéri 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 masuratoare 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 vecinataj care sa
afecteze proprietatea evaluata;

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

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport 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 parij ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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.
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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. Penfru a estima valoarea terenului liber, evaluatorul
poate folosi diferite metode:

= comparatia directd;

= exiractia de pe piaté;

= alocarea (proportia);

= analiza parcelarii si dezvoltarii;

= reziduald;

= capitalizarea rentei/arendei funciare.

Printre abordarile in evaluare cunoscute s-a ales ca fiind cea mai adecvata:
PENTRU TEREN - Abordarea prin piata - metoda comparatiei directe

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-edilitara) in care sunt localizate terenurile de
evaluat rezulta disponibilitatea terenului liber si tranzactionarea acestuia.

Elementele de comparatie sunt:

dreptul de proprietate fransmis;

conditiile de finantare si de vanzare;

restrictii legale;

conditiile pietei (data vanzarii);

localizarea - orientarea;

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

utilizarea.

VVYVVVVVVYY

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 21



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Grila de calcul si ajustarile explicate:

Suprafata teren (mp) 3,736 1,150 1,400 5,000
Pret {oferta/vanzare) (EURO/mp) 7 10 10
Tipul tranzactiei oferta oenta oferta s-a awt in vedere potentalll de negociere la
e (%) tranzacfionare § condifile achale ale piefei
Apstar -15% -15% -15% imobilare; diferentieriie sunt ficute in functie de|
Valoare Ajst EURQY disponibiitatea de negociere a fiecans ofertant al
e il me) -1 = -2 comparabilei, in ideea unei perfectini finde a
Pret ajustat{EURO/mp) 595 850 50 T 0mc Kb
Drepturi de proprietate integra negrsl ink nu au fost necesare ajustin;
Ajustare (%) integral 0% : 0% 2 mmmmﬁlmmm
Valoare Ajustre (EURGHTD) 0 0 omtmmmammm
Pret ajustat{ EURO/mp) 595 850 850
‘Conditil de finantare La piata La piata La piata nu au fost necesare ajstin; in cazul de fala nu au
Ajustare (%) 0% 0% 0% fost aranamente de platd atipice si'sau nonpiata
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0 0 0 care 53 impund analiza unor astfel de ajustari
Pret ajustat{EURO/mp) 595 850 850
Conditii de piata 05.08.2021 similar similar simitar nu au fost necesare austintoate comparabilele
Ajustare (%) 0% 0% 0% sunt ofertate in aceeasi pericada de timp de maxm
Valoare Apstare (EURQYmp) 0.00 0.00 000 3 hury,
Pret ajustat(EURC/mp) 595 8.50 850
SR A fost ausiata negaliv comp.C deocarece este
Drumud Drumul Stanestiulul -
Locafizare Str Sioboziei FN e fiuks N EN Sos Ghizdands  localizata sperior.
Austare (%) 0% 0% -10%
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 -0.85
Pret corectat (EURO/mp) 595 850 765
X A fost ajustata negativ comparabila C decarece are
Drum acces da, pietruit da, pietruit da, pietruit da, asfaktat T S
Austare (%) 0% 0% -10%
Valoare Ajustare (EURO/mp) o 0 -1
Pret ajustat{ EURO/mp) 595 B50 689
Destinatia (utilizarea terenului) Mixta rezadentala rezidenfiala mida Ajstare poz comp A s B penfru d
Austare (%) 5% 5% 0% terenuki rezidentiala;
Valoare Ajustare (EURO/mp) 032 0.38 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 627 988 689
el apacanal, gazin e apa, canal, Au fost austate negativ toate cele trei comparabile
Utiea! zona gz e, apa, canal, gz o, apa, Canal, GO e chepin de LNt b it
Agustare (%) -3% -3% -3%
Valoare Austare (EURO/mp) -0.19 0271 -0.21
Pret ajustat(EURO/mp) 608 8.62 668
Suprafata 3,736 1,150 1,400 5,000 Au fost austate negalv comparabilele A s B
Austare (%) -10% _10% 5.,"der.na'eﬁve sutswr#eu‘mi ml:ade eren care
Valoare Austare (EURO/Mp) ) 090 0,30 Presupun un efort financiar el mic in momenty
achiziiei, si ajustare pazitiva pentru comparabila C
Pret ajustat{EURG/mp) 545 772 6.98 deoarece dispune de © suprafata mai mare;
Austare poziiva comp A s C pentru deschiderea
Front stradal (mi) 116.43 mi 37T m Dubla 18 misi 11 ml 20mi ma mica la drumul de acces si ajustare negativa
Ajustare (%) i 10% -3% 10% pentru comparabila B decarece dispune de dubla
Valoare Austare (EURQYmp) 057 0.23 0.66 deschidere;
Pret ajustat(EURO/mp) 602 749 764
Relieful/forma terenuiul plan/ app drept plary drept plan/ drept plan/ drept nu au fost necesare ajustan;
Ajustare (%) 0% 0% 0%
|Valoare Austare (EURQ/mp) 0.00 0.00 ooo
Pret ajustat{EURO/mp) 602 749 764
Alte elemente (autorizatie, amenajari, o Pl taa nu au fost necesare ajustari,
etc)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Apsstare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat(EURO/mp) 6 7 8
Corecyie iotald netd (EURO) -1 -3 -2
Corecpe totald neta (%) -14% -25% -24%
Corectie tolafi brutd (EURO) 3 3 4
Coreciie iotald brutd (%) 39% 33% 43%
Suprafata teren (mp) 3,736 mp
Valoare estimata (Euro/mp) 7 €mp
Valoare estimata teren (Eurc) 26,150 €
Valoare estimata teren (Ron) 128,616 lei
" cea mai mica ajustare total bruta s-a efectuat pentru comparabila: B

Valoarea de piata pentru teren: 7 euro/mp, deci:
26.150 euro echivalent 128.616 lei
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Capitolul 6: CONCLUZII
Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentata si semnificativa, 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 corectiile 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 valoarea obtinuta prin metoda
comparatiei directe, ca fiind cea mai relevanta pentru prezenta lucrare.

Aceasta abordare a fost selectaté de evaluator ca fiind pentru cazul de faté abordarea cireia i se poate acorda cel
mai mare grad de incredere, si reflecta opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprietatii subiect. in cazul
de fatd, in urma analizei caracteristicilor proprietatii evaluate si a pietei, precum si a informatiilor identificate la
nivelul acestora, s-a putut aplica foarte bine abordarea prin piata, existand la vanzare parcele similare cu cea
evaluata, lucru care a condus spre un grad mare de incredere in estimarea valorii de piata, in acest caz, avand in

vedere aceste particularitati. evaluatorul considerand abordarea prin piata suficientd pentru evaluarea

terenului subiect, alte abordari nefiind necesare.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

VALOAREA DE PIATA TEREN |  26.150 EUR echivalent 128.616 RON

DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

v valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in

prezentul raport,
v' valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele

legale,
v" valoarea este o predictie,

evaluarea este o opinie asupra unei valori

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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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 cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca:

v
v

«

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte;

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

nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de
evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile 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 sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

analizele gi opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandérile
§i metodologia de lucru recomandate de cétre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania),
Stantardele de evaluare ANEVAR si 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 semnificativa din partea niciunei alte persoane in

afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit

cerintele programului de pregatire profesionala continua 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://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDf1kUa.html?isPreviewActive=0&sliderindex=0

Oferta a fost verificata telefonic, la numarul de telefon 0721.839.688 (d-na Elena)

Tt
Teren intravilan
PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
5-‘-.*':4'..«1-:-!:: ::s. !* 5-';;'3,"5:' ntraslan Intravian ' Supratata ubis 'I’,-O_‘"' {F
Descrlere
Teran Nttav4an in Suirgn Oras U 10aTe utditatie s poana gaIe apa.sIc. arum de serviciu propietar
Bure M oatrar ma muke datale 13 tel O7°"" "8

’. '
y i
S A

ERCTESReye

&

Mat multe ¢

|
i 072183 9688

Localizare

(@ Glurgiu,
Grurg
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Comparabila 2: hitps://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDeW 1 Xm.htm/?isPreviewActive=0&sliderindex=0

Oferta a fost verificata telefonic, la numarul de telefon 0762.270.160 (dl lonel)
P St EIW'L_, IEETEGLAS . i ;;f-ﬁ:i‘f," e
Mal multe anu
0762 270 160 1 I
>
Localizare
® _Glur_glu,

kA
L

Teren intravilan

10 €

FPROMOVEAZA T OREACTUALIZEAZA

Parscana fica | Extraalac Citraala Inti
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Comparabila 3: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-oras-giurgiu-IDcEVd2.htm[#8 1b58824 24
Oferta a fost verificata la tel:0745.122.487 (d-na Pielmus Crinela)

teren de vanzare in oras Giurgiu ¢ Pielmus Crinela
10 € s enegeon =0
= e Mammneanwnurlaie:‘
PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
= ‘ = 1‘ 074 S12 2487
Pmsoans boce Supredats wula 3000
Descrlere
Vand teren 5000 mp in oras Giurgiu cu deschidare 20 m fa 508 Ghizdaruiui Localizare

Unifitati - s& pot rage din sos Ghizdarulut
Vecinatati -case , baza sportiva  fabrica de mobiie Monte

J&ice ® Giurgiy,

Grurgms
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DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
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DOCUMENTE AVUTE LA DISPOZITIE:

€ CONSTLINE £00AL AL MUNIERIU LD GIURGIL

= PRIMARLA MUNICIPIULUL GIURGTY

i1 e T
v - 1 {1 !

Prizarie Musneynuelot Giurgiv este aperarar de date ou caracter personal

NR. 37.234.03.08.2021

CATRE.

JUSTCONTA BUSINESS S.R.L.

Bucuresti, Aleea Jieneascu, nr. 7, bloc 33, scara 1. ap. ]

Avind in vedere Contractul de prestart servicli nr. 27.963/02.06 20210 va rugdm si
procedatt bt intocmirea Raportului de Evaluare, Ta valoares de prata recomandatd pentru
werenul in suprafatd de 3.736 mp.. care lace parte din domeniv! privat al Municipiulu

Churgin, sitaat in Slobozien FN

*RIMAR, DIRECTIA PATRIMONIU
Director Executiv,

Adrian ANGHELESCU Cristian TRAISTARLU
COMPARTIMENTJURMARIRE,
FXECUTARE CONTRACTE

Midaling BURCEA
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- AOOERTEIS0 s

L4

L

L4
ANCP]  oriciul de Cadastru si Publicitate Imobiliara GIURGIU
: Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Giurgiu

oosarul nr, 32186 / 27-06-2017

INCHEIERE Nr. 32186

Registrator: LEONIDA MIREL DUMITRU Asistent: Alexandry Soars

AsUpra cereni introduse de MUNICIHUL & URGIU dormiciat in Lo Geargiu, Baul Bucurest,
viduale (u LY 0 cantea

M- 49.51 Jud Glurgiu priving Prima inregistrare a irncbilelor/uritatilor i

funciars, i bara

ACt Administrativ nr HCLM NR. BO/30-03-2017 emus de CONSILIUL LOCAL AL MUNIC
GIURGHY;

_Act Administrativ nr 172440/06-04-2017 amis de PRIMARLA MUNICIRICLLI GLU
LArt Administrativ nt ANEXA 2 LA HULM NR 80/30-03-2017 enws de C
FUNIIPIUL UL GIUAGHY;

Act Administrativ n.ARNEXA 1 LA HOLM NR R0730-03-2C617 emis de CONSILIUL LOCAL AL

TRELTL LA

L
HSILILUL LOCAL AL

MUNICIPIULLU GWWRGHU:

-Act Adrminisirativ ne. 6552 7/22-06-2017 emis de DIRCCTIA DE IMPOZITE S TAXE LOCALE GIVRGIY,
find intephnite conditile prevazute la ant 29 gin Legea cadastruiue i a publicitatii . y i
771995 republicata, cu medificarile si completarile ukerioare tarityu achitat in suma ¢ [T

de plata
pentry sev aul avang cocul 2

Varard referatut asstentulin regisirator in sensul ca nu ext Jla mpediments 13 nsoners

DISPUNL
Admiterea ceresi cu privire la
- wrobilut cu ne. cacastral 38366
se intabuleaza dreptul ce PROPRIETATE cu € atestare mog dobandire lege in cota de Ll
ara A in favoarea MUNITIPIUL GIURGIU, DOMENIUL PRIVAT, sub 8 ] din cartes tancara 13166
\\LH!J\U

i
i

Prezenta se va comunica partilor:
Munc gl Grargiu
Balan Petre

are, care w& depune ta Birow! de

*) Cu cirept de reexaminare in termen de 1Y zile de la comunic

Cadastru s Publicitate Imobiiara Giurgiu, se insgrie in cartea funciara 51 se solutioneazd de catre

req straterul-sef J T
Data solupanaar, Registrator Asistent Registragor. ‘o D
28.06-2017 LEONIDA MIFEL DUMITRU Alexandri S6ar T

- e

12 Ar 67 ann, (1 O ReTGN

~eiars, aprobatpnn OTCRr D

iy e

tenie!

)

et ¢ PO BET0 (L TITSIAe DRTIONE. DIRIE TR e grevndeTiC LED

Senw
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ﬂlipil %3 ;!_EI]!!“ — B o Lane funaiad J4 166 CormunaOras MmO IuTge
-" EXTRA E CARTE FUNCIARA L
¥ PENTRU INFORMARE una | o8
R Anui | i3t
ANCPL oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliara GIURGIU ST
;  Biroul de Cadastry 3 Publicitate Imobiliara Giurgiu A
IRy : =
o] . -
A. Partea |. Descrierea imobilului R
TEREN (ntravilan
Adresa: Lo Giurgiu, ST Sigbaried, Nro PN Jud. Gurgy o o
Observatii / Referinte
‘ - = ot

ﬁr.] Nr cadastral |
L 'a -
" [ iSUpra ta" (mp)
V736 TTeren mprepmst
B DORERL FAIVAT

INTRAVILAN PARTIAL MPREMUIT
1 - NLIMPRE|MLST
LA PLATLA SARMA
NETMERE MUIT
VEST - NEIMPRIIMUIT = PR S—

B. Partea Il. Proprietar: si acte
- iy e -
Inscriern privitoare la dreptul de proprietate i alte dregturi reafe | Aeferinte
- —— — e i » - 4

50, din 30/03/2017 e &

32186/ 27/06/2017
s T W [
2017 ¢

A71 Adrranists v
administratiy nro 65127, @
trv nr, ANEXA 2 LA HT

a7

PRIMARIA MUN

Adrris
SR Act Admomsiativ or d
nr. ANEXA 1 LA HL 172017 emes ae TOHSILIUL -3 AT
c:-l i srept dr PROPRIETATE cu Uiy sestare, gobancit onn . 4
Bl Lege, cota actuala YL . - C
1 MUNICIPIUL GIURGIU, DOMENIUL PRIVAT o B
C. Partea lil. SARCINI . - o

Refermnte

[_ Inscrien privind ciezm'embmminlele dreptului de proprietate,
drepturi reate de garantie 3i ?arclnl B

| S .
WU SUNT

Pagina ) @in 3

oCument Core oniin
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Carte Funcrard N¢

“Anexa Nr. 1 La Partea |

I
— 1 EREN T RAVILAN FART AL 154
- NEIMPREIMUT

. CARL PLASA SARMA
51 - KOIMPREMUIT
FOT - NEIMPRE MU
Tinata ir plarul de proweclie Stece

ETAL LINIARE MO

pate referitoare la tere
| ret

| Cotegone Jntral Suprafata
}v l (mp f

falomnta Nilar

‘il D&

e
Rptercie {
!

Ll e —————————— e S - - — - -

Lungime Segmente : e
1) Valorile lungimiior segmenteior sunt obtinute din proiectie in plan,

e
Punect|

| Lungime segment;
| inceput |

{m}
bt |

4 i
4 h
e arpvaENEHE L ao Pagna J 3
i men 3 e e ~aracter porsenal, (W oie atg e prRyosiesie Leg Paga Jry 3
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e S A _1, =
Punct | Punct|
inceput|  starsit

6
S o) +
8] 1} i T -
s Lungimile sagmenteior unt determinste In de proioctie Sterea 70 3l sunt rotunfite 141 mitfwatr
se= Disgtantas dintre pundcte acte tormata din segmente cumulste (& sunt mal mici decht valodegy 1 gufimetry

e cu poIgute ir I | prtes Tunciard of

¢ cd prozeniul vl as COress

il exlrac de i¢ Catte notans pubh arn
care se sl araplut cesiumior, war miore it
suscep!t de ar Wara mco ' i
S.g achaat anful ge pentri sprviciul de put bdiara cu codul ar. 211

y poemn s 1ind

Data solutwrnan Asistent Regsiralolh,
28-06-2017 lexandbu S04

[rata nie;k—\;r-

T N &
et i Jate Ol CarBiter porsond e g Leg Bagina 3 um 3
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PLAN DE AMPLASAMENT &l DELIMITARE A IMOBILULU 1 i
=CARA L@ muu
i— N'.i: :g‘r.'..-i 7 ﬁ Suprafoie :w:: R —_H“:'u-u A ..‘..v—h_ -_-_..1
F= — e s é T T
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