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Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind aprobarea vinzirii prin licitatie publici a unui teren, identificat cu numar
cadastral 37170, apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu,
situat in Municipiul Giurgiu, Fundatura Vanatorilor, adiacent nr.12

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

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

nr.14.103/15.03.2021.;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.15.154/18.03.2021;

- cererea inregistrata la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.4.761/2.01.2021 a
domnului Chirigiu Lazar;

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

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

- prevederile art.334 — 346 si art.363 din Ordonanata de Urgenta a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul Administrativ, precum si Hotardrea Consiliului Local al
Municipiului Giurgiu nr.152/24.04.2019, privind acordarea avizului de principiu Tn
vederea intocmirii raportului de evaluare necesar vanzarii terenului situat in Municipiul
Giurgiu, Fundatura Vanatorilor, adiacent nr.12.

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.,@" din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a terenului care apartine
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, in suprafatd de 40,00 mp., situat in
Municipiul Giurgiu, Fundatura Vanatorilor, adiacent nr.12, inscris in cartea funciara
nr.37170.

Art.2. Se aproba Raportul de evaluare pentru determinarea pretului de vanzare
prin licitatie publica a terenului care apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu,
in suprafatd de 40,00 mp., situat Tn Municipiul Giurgiu, inscris in cartea funciara
nr.37170, conform anexei care face parte integranta din prezenta hotaréare.

Art.3. Pretul de pornire a licitatiei este de 2040 Euro, stabilit conform Raportului
de evaluare intocmit de S.C. Justconta S.R.L. sub nr.13.051/09.03.2021.

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.
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Art.6. 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, Directiei
Economice, Directiei Administratie Locala — Biroul Juridic din cadrul Aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si Taxe Locale.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR-GENERAL.

Baiteanu Lillana

Giurgiu, 31 martie 2021
Nr. 72

Adoptata cu un numar de 19 voturi pentru, 1 vot impotriva si o abtinere, din totalul de 21 consilieri prezenti
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Cétre: Primaria Municipiului Giurgiu

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

SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietatii (obiectul evaluarii): Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia curti-
constructii
Localizare: Municipiul Giurgiu, Fundatura Vanatorilor 12, judet Giurgiu
Scopul evaluarii: Stabilirea valorii de piata
Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate
Evaluator: Corabie lulian
Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Data evaluarii: 12.02.2021
Data inspectiei: 01.02.2021
Data raportului: 12.02.2021

Curs valutar de referinta, valabil la data evaluari  12.02.2021: 1 EUR=4.8743 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 12.02.2021, estimat prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate, este:

Valoare estimata (Euro/mp) 51 €mp
Valoare estimata teren (Euro) 2,040 €
Valoare estimata teren (Ron) 9,944 lei

NOTA:
e Valoarea estimata in urma evaludrii bunului imobiliar reprezinta valoare de piata.

e Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include T.V.A.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

e 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 corecia.

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

EVALUATOR AUTORIZAT
Membru titular
CORABIE IULIAN
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declara in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost ficuta 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 Intemationale 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 i 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 c4 afirmatiile prezentate SI sustinute in acest
raport sunt adevarate si corecte, analizate insa, si prin limitérile de documentare si ipotezele exprimate, intelese
si insusite de destinatar.

De asemenea, certificam cé analizele, opinille si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale
si speciale (si/sau alte limitdri asimilabile) prezentate in raport (sau uzual incetatenite) si ca analizele, opiniile i
concluziile noastre sunt nepértinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificdm ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influent legata de pértile 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 asistenta semnificativa (alta decat documentarea si informarea
mentionata pe parcurs) din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneazi mai jos.

Am considerat buna credinta a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de caire
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 c& proprietarul, cu buna credinta si transparent, a pus la dispozitia
evaluatorului toate documentele necesare/solicitate precum i informatii necerute de acesta, informatii cu influenta
asupra riscurilor, a dependentei si a altor aspecte de influenté asupra vandabilitatii bunurilor supuse evaluari.
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 IULIAN

CORABHE AN 22
Legidiaria Nr. 13029 :.j, JUSTCONTA BUSINESS SRL

Vaiabil 2021
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

1.1. Identificarea proprietatii - definirea temei - scopul si data evaluirii _
Obiectul evaluarii: Terenul intravilan cu destinatia curti-constructii in suprafata de 40 mp ce se afla localizat in
Municipiul Giurgiu, Fundatura Vanatorilor, Judet Giurgiu.
Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorii de piata a bunului imobiliar descris mai sus.
Valoarea de piata: Valoarea de piaté este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbal(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
0 tranzactie nepértinitoare, 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
Data evaluarii: 12.02.2021
Data inspectiei: ~ 01.02.2021
Data raportului:  12.02.2021

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; 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 - Temmeni 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 i pregatite pentru dezvoltare. Subdivision Valuation - Don M. Emerson,
Jr., MAI, SRA
Inspectia la fata locului a proprietatii imobiliare implicate. | ‘
Adresa nr 7426/ 08.02.2021 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire, Executare Contracte O
Extras de carte funciara pentru informare nr 60049/28.12.2015 emis de OCPI Giurgiu E
Plan de amplasament si delimitare a imobilului 1:100, emis de Balan Petre

L I R
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

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
e cu destinatia curti-constructii in suprafata de 40 mp
Adresa: Fundatura Vanatorilor nr 12, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu

Situatia juridica: Domeniu privat al Municipiului Giurgiu dobandit prin Lege in cota actuala de 1/1 conform Extras
de carte funciara nr cerere 60049/28.12.2015 emis de OCPI Giurgiu

Numar cadastral: 37170
Carte funciara: 37170

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

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

JUSTCONTA BUSINESS SRL



PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Nu am avut la dispozitie documente sau informatii legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decat
cele prezentatate):
v" Am avut la dispozitie Adresa nr 7426/ 08.02.2021 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire,
Executare Contracte
v' Extras de carte funciara nr cerere 60049/28.12.2015 emis de OCPI Giurgiu

v" Plan de amplasament si delimitare a imobilului 1:100, emis de Balan Petre

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 afia
chiar pe malul opus al Dunrii. Este un port fluvial important si un punct de frontiera cu Bulgaria. Are o suprafata
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
europeana de referinta 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 DN5B, care duce
spre Ghimpati, de unde se continua spre Gaesti cu DN61.

Populatie Giurgiu: conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Giurgiu se ridica la 61.353
de locuitori, in scadere 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 cunoscuté. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(86,99%). 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 electrica si termica, captarea, fratarea si distributia apei, extractia petrolului si gazelor
naturale, industria textila si a confectiilor din textile. In anul 1996 a luat fiint Regia autonomé “Zona Liberé “
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 comerciala pe actiuni.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Terenul subject al evaluarii situat in Fundatura Vanatorilor 12, intr-o zona rezidentiala

JUSTCONTA BUSINESS SRL




PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

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 arabild, 6 hectare de livezi
si pepiniere pomicole, 108 hectare de vii i pepiniere viticole si 58 hectare de paguni. ‘
De asemenea exista 50 de hectare de spatii verzi ( 10 hectare sunt parcurile $i gradinile publice).
Suprafata locuitd 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 numér de 350 de strazi insumand 131 de kilometri, din care 111,5 km reprezinta

strézi betonate gi asfaltate, iar 20 km, strazi pietruite cu piatré bruta si 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 judeful Giurgiu”, in valoare de aproximativ 54 de milioane de euro, beneficiaza de

reabilitarea tuturor retelelor de apa si canalizare, infiintarea de astfel de retele in toate zonele unde ele
inca nu exista si construirea a cinci statii de pompare si reabilitarea $i modemizarea statiei 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; Statia de la Giurgiu este prima statie de epurare din Romania
de capacitate mare (82.400 locuitori echivalenti) realizatd 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

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 oragului este de 2192.

Am verificat proprietatea si pe site-ul Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara si proprietatea cu nr

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Terenul analizat este ocupat cu o constructie garaj, care nu face obiectul prezentei evaluari.
Amplasamentul supus evaluarii este localizat in zona mediana a Municipiului Giurgiu.

Accesul auto la lotul de teren se realizeaza direct din Fundatura Vanatorilor, strada asfaltata, cu 1 (una) banda

pe sens, drum public.

> Teren intravilan cu destinatia curti-constructii
Adresa: Fundatura Vanatorilor 12
Suprafata: 40 mp
Numar cadastral: 37170
Carte Funciara: 37170

Terenul aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 40 mp avand deschidere de aproximativ 6.2 mlin partea
de vest a proprietatii. |

= Utilitat: toate utilitatile disponibile la limita proprietatii;

= Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan si construibil;

= Amplasamentul este caracterizat ca fiind zona rezidentiala;

= Amplasamentul este neimprejmuit;

= Distanta fata de proprietti complementare (magazine, instituii de invatdmant etc.) este medie;

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

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

= Forma: app dreptunghiulara;

Limitele terenului analizat:
o la Nord: proprietate privata cu o latura de 5.6 ml
o la Est: alee acces proprietate privata pe o latura de 7.8 ml
o laVest: Fundatura Vanatorilor cu un front de de 6.2 ml
o la Sud: proprietate privata cu o latura de 6.1 mi

Constructia

Adresa: Municipiu Giurgiu, Fundatura Vanatorilor, judet Giurgiu
Suprafata construita la sol: 40 mp

Regim de inaltime: P

Anul PIF: nu cunoastem

Structura de rezistenta este caramida

Acoperisul este fip terasa

Tamplaria exterioara este metalica.

Proprietatea este utilizata ca si garaj

Proprietatea a fost fotografiata doar exterior.

Capitolul 3 PIATA SPECIFICA LOCALA SI 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 tipul
de proprietate implicat.

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

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

Piata specifica este piata terenurilor intravilane situate in zone rezidentiale.

o terenuri situate in zone bune ale orasului

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

6] cu front la drumuni publice si utilitati la front

o) terenuri cu certitudini de dezvoltare imediata

Cererea: reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare i 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.

in ciuda provocarilor generate de situaia din domeniul sanitar, 2020 a fost, per ansamblu, un an de cretere in

ceea ce priveste activitatea de tranzacionare 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.

<

BOO0O
70000
&0 000
50,000
40000
30.000
20000

10,000

Vanzari imobile

Apr Mai un hut

— 2019 = 2020

ouT il 2482
CARAS-SEVERIN [l 3518
covasna il 1667
sALA) i T
TELEORMAN [ 5334
MEHEDINT! I ss26
BISTRITA-NASAUD [ ss6t
L
corl [l s7es
viLcea [l sve7
laLomita [l 5o
vasiu [l so
TuLcea [ e238
ALBA [l ss61
HUNEDOARA [ 7.039
cALAras [ 7208
HARGHITA [ 7494
sRkia SN 7.50

Sursa: ANCP!, dafe prelucrate de Analize Imobiliare (Vanzari proprietati imobiiare pe judefe)

Aug Sep QOct Nov Dec

Sursa ANCP), date prelucrate de Analize imobifiare
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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 bund utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este utilizarea
unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibil, permis3 legal si fezabila financiar. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinats de
utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care
arfi dispus sa il ofere. CMBU este determinata de fortele competitive care actioneaza pe piata unde este localizata
proprietatea implicata.

Proprietatea imobiliara se afié localizata in judetul Giurgiu, in intravitanul Municipiului Giuraiu.
Utilizarea este fizic posibild, permisibila urbanistic prin PUZ si este estimata ca fiind fezabilé 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 pornire 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 fezabilé financiar in conditiile
piefei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.

Destinatii altemative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- vanzare teren liber — neadecvata

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciala/industriala - neadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- vanzare teren liber - NU

- utilizare rezidentiala - DA

- utilizare comerciala/industriala — DA

- utilizare cladiri si constructii interes public - NU

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afia grogn'etateé imobiliara, utilitatile tehnico edilitare si

amplasamentul, se apreciaza cd CMBU a acesteia este utilizarea ca si “teren pentru dezvoltare rezidentiala”.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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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 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 evaluril, intre un cumpdrator hotdrat si un vanzator hotarét, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile 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 si conditii limitative
«+ Valoarea globala estimata pentru activul imobiliar nu a luat in considerare posibile cheltuieli viitoare pentru

incadrarea in normele legii mediului.

<+ Evaluatorul a utilizat la estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, fiind posibila si
existenta altor informatii de care evaluatorul nu a avut cunostinta.

<+ Au fost luati in calcul toti factorii cu influenta semnificativa asupra valorii, nefind omisa deliberat nici o

informatie relevanta. Proprietatea care face obiectul prezentului raport a fost inspectata.

4.3. Clauze speciale
% Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in infregime sau partial, in documente circulare sau

declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobare scrisa si prealabila a evaluatorului asupra
formei si contextului in care ar urma sa apara. Acest raport este confidential atat pentru evaluator cat si
pentru destinatar.

«+ Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna
marturie in instanta, in legatura cu eventuale litigii privind dreptul de proprietate sau alte drepturi care
deriva din acest context.

%+ Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor furnizate de beneficiar si pe baza datelor si
informatiilor extrase de catre evaluator de pe piata specifica locala.

< In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valoarea estimata de catre evaluator este valabila
la data precizata in raport.

*%+ Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acestia la data evaluarii

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 15



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 5: EVALUAREA PROPRIETATI!
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. Pentrua estima valoarea terenului liber, evaluatorul

poate folosi diferite metode:

= comparatia directa;

= extractia de pe piata;

= alocarea (proportia);

= analiza parceldrii si dezvoltari;

= 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 afractivitate. Din analiza pietei specifice locale cu raportare directa
la zoné — arie administrativa a localitétii (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 transmis;

conditiile de finantare si de vanzare;

restricii legale;

conditiile pietei (data vanzarii);

localizarea - orientarea;

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

utilizarea.

VVVVVVVY

Grila de calcul si ajustarile explicate:
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ELEMENTE DE AJUSTARE

Suprafata teren (mp)

Tipul trarzactiel
Ajustare (%)
Valoare Ajustare (EURO/mp)

Pret ajustat{EURO/mp)
Drepturi de proprietate
Austare (%)

Valoare Ajustare (EUROmp)
Pret ajustat{EURO/mp)

‘Ajustare (%)

Valoare Ajustare (EUROYmp)
Pre{ corectat (EURO/mp)
Drum acces

Ajustare (%)

Valoare Astare (EURQYmp)
Pret ajustat{EURO/mp)

Ajustare: (%)

Pret (ofertaivanzare) (EURO/mp)

Destinatia (utilizarea terenuluf)

12.02.2021

Fundatura Vanstorilor
12

toate la fimita

PROPRIETATI COMPARABILE

loate la imita

0.00
88.35

-25%

-22.08

1344

66.26

-3.31
62.95

61 &mp
2,040 €
9,944 lei

0.00
62.85

fundatie ap 50 mp

mp

-10%
-6.29

47

47

toate la limita

0.00
59.85

-10%
5909

12m

268
5117

plan/app drept
0%

0.00
51.17

51
-19
-2T%
19

mehr

i T 2u fost necesare sjustar;
s 0% maﬂmmﬂmmw
gthMMdm
67.50
4 au fost necesare ajustini; In cand de fatl nu
0 care s impund analiza unor asffel de ajustini

67.50
simitar nu au fost necesare ajustiniloate comparabilele
munmmmmmdemmnwv{
0.00 3 funi; 4
67.50
Ajustare negativa pentru comp A si B penfiu
Sk Viespilor m m-a,sqmpwﬁ-

1msnllmu emt-ivmplm ul!ad.
6.75
74.25

do, asfalit nu au fost necesare ajustan;

0%

0

7425
rezidendial

0.00
7425
foale la Smite i au fost necesare ajustari;

nu au fost necesare ajustan;

0%
0.00
7425
400 Au fost sjustate negeliv loate cele trei comparabile
mmmmmuummm
Mssmmwmmum :

59.40

1343 mi wmmmpﬁmm
tererwrilor, mut mar favorabifa unor potentiale

-5% constructi;

-2.97

5643

planpatrat  nu au fost necesare ajustar
0%
0.00

56.43

P Au fosl necesare ajustan negative penfru comp A

peniru constr de pe teren;

Valoarea de piata pentru teren: 51 euro/mp, respectiv 2040 euro echivalent 9.944 lei
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Capitolul 6: CONCLUZII

Criteriile 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 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 valorile obtinute prin metoda
comparatiei directe, ca fiind cea mai relevanta pentru prezenta lucrare. Aceastd abordare a fost selectata de
evaluator ca fiind pentru cazul de fata abordarea céreia i se poate acorda cel mai mare grad de incredere, si

reflecta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii subiect.

6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

Valoare estimata (Euro/mp) 51 €mp
Valoare estimata teren (Euro) 2,040 €
Valoare estimata teren (Ron 9,944 lei

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

prezentul raport,
¥ valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele

legale,
v valoarea este o predictie,

v evaluarea este 0 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 gi informatiilor detinute, certificam ca:

v
v

N

afimatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

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

nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prézentului raport de
evaluare i niciun interes sau influentd 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 sa favorizeze clientul si nu este

influentaté de aparitia unui eveniment ulterior;

analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandérile
§i metodologia de lucru recomandate de catre 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 semnificativé 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 pregétire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui

raport.

Evaluator autorizat
Membru fitular ANEVAR

Corabie lulian

Legicimz:ia Nr. 18022
Vatabil 2021
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ANEXE:

OFERTE DE PIATA
Comparabila 1: https:/www.olx.ro/ofertafteren-intravilan-in-giurgiu-suprafata-aproximativ-300mp-IDer8ft htmi#0b939d0420

Vanzator

‘ Daniel
' Anuncurite utFizetoruiul

Loc de intainire

@ Glurgiu, judet Giurgiu

{ > o o8 Fotografie mare

: B e s . Wi
Teren intravilan in Giurgiu suprafata aproximativ. = < «< FINE ¥ STORE
300mp

3] 000 € Negociabil

[] promoveEazaANUNTUL (O ACTUALIZEAZA ANUNTUL

[ Oferit de: Pfoprleurj L Extravilan / intravilan: Intravilan J l Suprafata utilz- 300 m? J

Descriere

- locatie: Bvd. 1 Decembrie 1918, Str. Stupilor Nr.3

- constructie finalizata cota 0

- lungime 10.6m

- latime 9.6m

- posibilitate constructie P+M sau P+1

- posibilitate apa curenta + canalizare si gaze la poarta.Detin certificat de urbanism
Mai muite detalii in privat

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Comparabila 2: https://www.olx.ro/ofertatteren-intravilan-IDdRvN.J.htmi#81b5882424

Vanzator

- Anunturie utiizetorulul

Loc de intalnire

© Glurgiu, judet Glurgiu

{ > 0—uo2 Fotograhie mare
Teren intravilan 0 <

70 €

[A] PROMOVEAZA ANUNTUL C  ACTUALIZEAZA ANUNTUL

l Oferit de: Proprietar ] [ Extravilan / intravilan: intravilan J [ Suprafata utila: 750 m*

Descriere

Va prezint spre vanzare un teren bine pozitionat in Municipiul Glurgiu situat in str. Rozelor Terenul are ©
deschidere de aprox. 12m liniari stradal.Terenul beneficiaza de toate utilitatile.

Anun adaugat prin aplicatia gratuna OLXro,
disponibila pentru Android., i0S$
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Comparabila 3: https //www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-giurgiu-400-mp-1DehL L¢ htmi#cf3dc2a753

Vanzator

‘ Pepi M
- Anumturie vtiizy

=W

Loc de imainire

® Giurgiu, judet Glurgiu

< > o—0s Fetografie mare
Teren intravilan Giurgiu 400 mp Q =%
30 000 € ..o

[] promoOVEAZA ANUNTUL (C  ACIUALIZEAZA ANUNTUL

[ Oferit ce: Proprietar H Extravilan / intravilan: Intravilan I { Suprafata utila: 400 m* ]
Descriere

Teren intravilan in Giurgiu in imediata apropiere a Gradinifei in constructie de pe Negru Voda, [ langa centrala)
in spatele magazinuiui Milan, pe strada Viespilor, Ianga blocul BS- Negru Voda,
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DOCUMENTAR FOTOGRAFIC

7

% T ) 28
f -
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DOCUMENTE AVUTE LA DISPOZITIE:
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGID

PRIMARIA MUNICIPIULUT GIURGIU
F-dul Becuresti nr 4% - §) cod postal 0BIG44
tek 004 0298621 LadT, 21543) fow: 004 DZ&H 215408
mobeh 604 0372735333 edal primare@prmaragurg.r

Primiria Municipiului Giurgiu este operator de date cu caracter personal
NR. 7426/08.02.2021

CATRE,

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

Avind in vedere Contractul de prestari servicii nr. 20.114/07.04.2020. pl:ecum si
Actul aditional nr.1/68.543/30.12.2020. va rugdm si procedati la intocmirea Raportului
de Evaluare, la valoarea de piata recomandati pentru terenul in suprafagd de 40,00 mp.,
care fuce parte din domeniul privat al Municipiului Giurgiu, situat in Funditura

Vanitorilor. nr.12.

VICEPRIMAR, DIRECTIA PATRIMONIU
Director Executiv,
Silviu DUMITRESCU Cristian TRAISTARU

COMPARTIMENT URMARIRE,
EXECUTARE CONTRACTE

Midilina BURCEA
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PRESEDINTE JUSTCONTA BUSINESS SRL
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