ROMANIA

i

¥
ey

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind aprobarea Raportului de evaluare si Studiului de oportunitate in vederea
concesionarii fira licitatie publici, a terenului identificat cu numér cadastral
40292, apartinaind domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
strada Victoriei, adiacent nr.8A

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului municipiului Giurgiu, Tnregistrat la
nr.3.015/17.01.2020;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.3.560/20.01.2020;

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

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

- avizul comisiei urbanism si amenajarea teritoriului;

- prevederile art.108, lit.,b", art.129, alin.(2), lit.,c”, alin.(6), lit.,b", art.306, art.308
si art.309, alin.(5) si alin.(6), art.354-355 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul Administrativ, ale art.15, lit..e” din Legea nr.50/1991,
republicata si modificata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, ale
Hotararii Consiliului Local nr.37/2011 privind aprobarea Planului Urbanistic General
al Municipiului Giurgiu, ale art.586 din Noul Cod Civil, ale art.466, alin.(8), art.467,
alin.(5) din Legea nr.227/2015 Codul Fiscal si ale Hotararii Consiliului Local
nr.557/19.12.2019 privind aprobarea concesionarii fara licitatie publica cu plata unei
redevente, a unui teren inscris in cartea funciard nr.40292, apartinand domeniului
privat al Municipiului Giurgiu, situat in strada Victoriei, adiacent nr.8 A.

In temeiul art.129, alin.(2), lit.,c”, alin.(6), lit.,b", art.139, alin.(3), lit.,g" si art.196,
alin.(1), lit.,a” din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Studiul de oportunitate privind concesionarea fara licitatie
publica, a terenului in suprafatd de 143,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu, strada
Victoriei, nr.8 A, conform anexei 1 care face parte integranta din prezenta hotaréare.

Art.2. Se aproba Raportul de evaluare privind concesionarea fara licitatie
publicad a terenului in suprafatd de 143,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu, strada
Victoriei nr.8 A, conform anexei 2 care face parte integranta din prezenta hotarére.
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Art.3. Redeventa obtinuta prin concesionare va fi de 354,80 Euro/an, care se va
plati trimestrial, la cursul BNR din ziua platii, pe o perioada de 25 ani.

Art.4. Procedura de concesiune este fara licitatie publica, iar durata concesiunii
va fi de 49 ani.

Art.5. Se Tmputerniceste Primarul Municipiului Municipiului Giurgiu pentru
semnarea contractului.

Art.6. Anexele 1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotaréare.

Art.7. Prezenta hotéarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu,
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului
Giurgiu, Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte,
Biroului Autorizatii si Documentatii de Urbanism, din cadrul Aparatului de specialitate
al Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si Taxe Locale Giurgiu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,

Baiceanu Liliana

Vladu Alexandru

Giurgiu, 29 ianuarie 2020
Nr. 22

Adoptata cu un numar de 18 voturi pentru, din totalul de 18 consilieri prezenti

2



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR. 3015/17.01.2020

REFERAT DE APROBARE

In vederea concesionarii fara licitatie a terenului in suprafatd de 143,00 mp.,
situat in Municipiul Giurgiu, Strada Victoriei, adiacent nr.8A, apartindnd domeniului privat
al Municipiului Giurgiu, avand numar cadastral 40292, a fost intocmit Studiul de
oportunitate inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.2524/15.01.2020.

Concesionarea are loc ca urmare a unei propuneri primita si insusita prin cererea
nr.61309/12.12.2019.
Intrucét concesionarea se aproba pe baza Studiului de oportunitate prin hotérare a

Consiliului Local, am initiat proiectul de hotarare cu urmatoarea titulatura:

., Hotarare privind aprobarea Raportului de evaluare si Studiului de oportunitate in
vederea concesionarii fara licitatie publica, a terenului identificat cu numar cadastral
40292, apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in Strada
Victoriei, adiacent nr.8A”

Directia Patrimoniu prin Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, va
intocmi raportul de specialitate si va redacta proiectul de hotarére, pe care le va sustine in
fata comisiei de buget-finante administrarea domeniului public si privat, comisiei pentru
administratie publica locala, juridic si de disciplind si comisiei de urbanism si amenajarea

teritoriului, pentru avizare.

' PRIMAR,

BARBU NICOLAE



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE

NR. 3350120, 00 . 4090

VIZAT:
VICEPRIMAR,

Cioara lonut

RAPORT DE SPECIALITATE

I. TEMEIUL DE FAPT:

Prin Referatul de aprobare nr.3015/17.01.2020, Primarul Municipiului
Giurgiu, a initiat Proiectul de hotarare cu privire la aprobarea Raportului de
evaluare si Studiului de oportunitate in vederea concesionarii fara licitatie
publica, a terenului identificat cu numar cadastral 40292, apartinand domeniului
privat al Municipiului Giurgiu, situat in Strada Victoriei, adiacent nr.8A, in
vederea dezbaterii si aprobarii sale in sedinta Consiliului Local al Municipiului

Giurgiu.

I1. TEMEIUL DE DREPT:

Conform  art.136, alin.(8), lit.”b” din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ, Directia Patrimoniu prin
Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, in calitate de compartiment de
resort a analizat si elaborat prezentul raport in temeiul prevazut de lege.

III. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Proiectul de hotarare are ca obiect principal de reglementare aprobarea
Raportului de evaluare si Studiului de oportunitate in vederea concesionarii fara
licitatie publicd, a terenului identificat cu numar cadastral 40292, apartinand
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in Strada Victoriei, adiacent

nr.8A.
Terenul solicitat este situat aferent locuintei petentului fiind solicitat

pentru extinderea locuintei existente.



Certaesss Prm-Hotararear n557/19:12:2019; ¢ Consiliul “Local + al ' ‘Municipiulu

Giurgiu a aprobat concesionarii fara licitatie publica cu plata unei redevente a
unui teren, inscris in cartea funciara nr.40292, apartinand domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in Strada Victoriei, adiacent nr.8A.

Termenul de concesionare este de 49 ani, iar redeventa anuala este de
354,80 euro/an care se va plati trimestrial, la cursul BNR din ziua platii, pe o
perioada de 25 ani.

Fata de cele prezentate se propune aprobarea Studiului de Oportunitate
si Raportul de Evaluare pentru concesionarea terenului in suprafatd de 143,00
mp., situat n Municipiului Giurgiu, Strada Victoriei, adiacent nr.8A, identificat

cu numar cadastral 40292.

IV. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotarare are ca temei special de drept prevederile art.108,
It art.129, aling2), lit”e”, alin.(6), lit.”b", ait.306, art.308 s art.309,
alin.(5) si alin.(6), ale art.354-355, din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul Administrativ, prevederile art. art.15, lit.”e” din
Legea nr.50/1991, republicata si modificatd, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, ale Hotararii Consiliului Local nr.37/2011 privind
aprobarea Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu, ale art.586 din
Noul Cod Civil, art.466 alin.(8), art.467 alin.(5) din Legea 227/2015 Codul
Fiscal si nu are un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii

nr.52/2003 privind transparenta decizionala.

V. CONCLUZII SI PROPUNERI:

Proiectul de hotarare indeplineste conditiile de naturd tehnica si legale
astfel cd poate fi supus dezbaterii si aprobarii in sedinta Consiliului Local al
Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIYV, INTOC IT,

Cristian TRAISTARU Madailina BURCEA
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Contabilitate - Audit - Fvaluare patrimontala

STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind initierea procedurii de concesionare a unei parcele de teren, proprietate
privata a orasului Giurgiu, in suprafatd de 143 mp. situata in orasul Giurgiu, Str
Victoriei adiacent nr. 8A

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

CUPRINS

Date generale
Capitolul I Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesiunii

Capitolul I1. Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care justifics realizarea
concesiuniy

Capitolul II1. Nivelul minim al redeventei

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

Capitolul V. Durata estimats a concesiunii
Capitolul VI. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

Capitolul VII. Avize obligatorii

JustConta Busincss SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUIL38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Contabifitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

DATE GENERALE

Conform notei de comanda Nr 1348/10.01.2020 din partea UATM Giurgiu JustConta
Business a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea concesionarii unei parcele de teren
in suprafata de 143 mp.

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

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 12.01.2020 iar cursul euro
este 1EUR= 4.7795 lei

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

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

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

Terenul in suprafata de 143 mp. este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, Str Victoriei
adiacent nr.8A conform plan amplasament. Terenul ce urmeaza a fi concesionat are destinatia
curti constructii . Aceasta parcela de teren, nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului
de proprietate privata sau de restituire, depuse in temeiul actelor normative cu caracter special
privind fondul funciar, respectiv cele care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in
mod abuziv de statul roman in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, nu este grevat de
sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu.

Din punct de vedere al regimuiui juridic terenui se afla in domeniui privat al UATM Giurgiu
si este in intravilanul orasului Giurgiu. Terenul nu este grevat de sarcini si nu este situat in zona
de protecti.

Acest proiect valorifica suprafata de 143 mp. teren in beneficiul dezvoltarii durabile a
acestei zone cu scopul de a atrage investitii strdine si autohtone in orasul Giurgiu, in vederea
credrii de noi locuri de munca si a atrage venituri suplimentare la bugetul local. Intrucit o serie
de parcele sunt in prezent neutilizate, in vederea promovarii investitiei create este oportun ca
acest teren sa fie valorificat prin concesionarea lui.

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

JustConta Busincss SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap |, Parter, Sector3, Bucuresti

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

Terenul analizat se afla intre case, intr-o zona rezidentiala, fiind imprejmuit pe toate

laturile, inclusiv la strada cu gard de lemn.

Amplasamentul este localizat in zona centrala a Municipiului Giurgiu, in apropiere de zona

Turnul cu Ceas.

Accesul auto la lotul de teren se realizeaza direct din Strada Victoriei strada asfaltata,

cu 1 (una) banda pe sens, drum public trecand prin partea de vest a proprietatii.

~ Teren intravilan cu destinatia curti-constructii
Adresa: Strada Victoriei adiacent nr 8A

Suprafata: 143 mp
Numar cadastral: 40292
Carte Funciara: 40292

Terenul! aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 143 mp situat intre proprietati
private, avand o forma neregulata, in forma literei L, si fiind foarte ingust si cu un front de doar
2.60 ml la strada Victoriei.

= Utilitati: toate utilitatile disponibile la limita terenului

= (Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan si construibil;
= Zona este caracterizata ca fiind rezidentiala;

= Amplasamentui este imprejmuit;

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Contabifitate - Audit - Fyaluare patrimoniala
= Distanta fata de proprietati complementare (magazine, institutii de invatamant etc.) este

relativ mica;

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

= Forma: neregulata, litera L;

Limitele terenului analizat:

7 la Sud: nr cad 30432, 2806 pe 0] latura de
(2.26+9.04+9.37+1.99+9.56+9.88+3.86+1.50) ml

~ la Nord: propr Primarie pe o latura de 14.61 ml

~ la Est: nr cad 2806 pe o latuia de 6.91 ml

~ la Vest: Str Victoriei cu un front de 2.60 ml

CAPITOLUL IT

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

Initiativa concesiondrii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentuiui ia potengialui
maxim, atat din punct de vedere al concedentului, Consiliul Local Giurgiu,cét si al concesionarului.

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

Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la crearea
unor noi locuri de muncd. In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de
promovarea imaginii zonei si implicit a orasului precum si atragerea capitalului privat in actiuni ce
vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitatii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si
JustConta Busincss SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabild.. Din punct de vedere financiar proiectul de
investitii va genera venituri suplimentare la bugetul local prin incasarea:

» redeventei aferent terenului concesionat, ca pret al concesiunii;
» venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.

CAPITOLUL IIT

Nivelul minim al redeventei

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

Valoarea redeventei minime anuald stabilité prin Raportul de evaluare pentru Terenul in
suprafata de 143 mp situat in Str Victoriei Nr 8A este de 1696 lei echivalentul a 354.80 euro.

Recomand ca nivel minim al redeventei suma de 1696 lei/an fara TVA echivalentul a
354.80 euro.

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

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

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



' JustConta
Op /N

Contabifitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

CAPITOLUL IV

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de  concesiune si
Justificarea alegerii procedurii

in conformitate cu prevederile capitolului II ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
lucrarilor de constructii i OG 57/2019- Codul Administrativ -privind concesionarea bunurilor ce
apartin domeniului public , contractul de concesiune se va atribui prin incredintare direct pe baza
unui caiet de sarcini.

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

Pe langa acestea, se vor adauga:

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

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

CAPITOLUL YV

Durata estimata a concesiunii

Durata maxima de concesiune este de 49 de ani. Contractul de concesiune poate fi
prelungit pentru o perioada egala cu cel mult jumatate din durata sa initiala, prin simplul acord
de vointa al partilor.

Subconcesionarea este interzisa.

JustConta Busincss SR
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLUL vI

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

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

In functie de rezultatele acesteia, sunt necesare minim 20 de zile pand la perfectarea
contractului.

CAPITOLUL vII

Avize obligatorii

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

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

Intocmit,

PArved AvilAon:C

PRESEDINT. SECRETAR

DE SEDINTA . RAL :
AN \C \ |

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

Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia curti-
constructii

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

Economist Andronic Raluca
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Capitolul 1.

Capitolul 2.

2.3,
2.2

Capitolul 3.

3.1
3.2

Capitolul 4.

4.1,
4.2.
43.

Capitolul 5.
5.1

PREZENTARE GENERALA

1.1 Identificarea proprietatilor-definirea temei, scopul si data evaluarii
1.2 Prezentarea beneficiarului-destinatarului

1.3 Prezentarea evaluatoruiui

1.4 Surse de informare

1.5 Clauza de confidentialitate

1.6 Raspunderea fata de terti

DELIMITARE S| PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT
Situatia juridica
Amplasarea, delimitarea si prezentarea bunurilor

PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND CMBU

Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale
Consideratii privind cea mai buna utilizare

BAZELE EVALUARII

Tipul valorii estimate
Ipoteze si conditii limitative
Clauze speciale

EVALUAREA PROPRIETATILOR

Evaluarea bunului

5.1.1, Abordarea prin piata
5.1.2 Estimarea redeventei minime

Capitolul 6. CONCLUZII

6.1.
6.2

Anexe:

Sinteza rezultatelor evaluarii
Certificare

COMPARABILE
DOCUMENTE
FOTOGRAFII

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Catre: Primaria Municipiului Giurgiu

Aldturat va transmitem raportul intocmit de noi, JUSTCONTA BUSINESS SRL prin Corabie lulian, evaluator
membru ANEVAR cu legitimatia 180589, ca opinie obiectiva si impaitiala, ca evaluator independent, fara a
avea nicio legdturad sau implicare importanta cu subiectul evaluarii (activ, proprietar) sau cu partea
care a comandat evaluarea destinatar unic, detindnd competenta necesara efectudrii evaludrii,
declarand totodata conformitatea evaluarii cu SEV 2018,

SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietatilor: Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia
curti-constructii
Localizare: Str Victoriei adiacent nr 8A, Giurgiu, judet Giurgiu
Scopul evaluarii: Stabilirea valorii de piata in vederea concesionarii
Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate
Evaluator: Expert evaluator Corabie lulian
Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Data evaluarii: 12.01.2020
Data inspectiei: 10.01.2020
Data raportului: 12.01.2020
Curs valutar de referinta: 1 EUR=4.7795 LEI

Situatia proprietatilor 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 bunuiui supus evaiuarii care apartine domeniuiui privat ai Municipiuiui
Giurgiy, jud. Giurgiu la data de 12.01.2020, estimat prin metedele de evaluare (adecvate) utilizate,

corespunzator cursului de schimb valutar de 4,7795 lei /EURO sunt:

VALOAREA DE PIATA TEREN | 8.870 EUR echivalent 42.394 RON

DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

VALOARE REDEVENTA MINIMA 354,8 EUR echivalent 1.696 RON
ANUALA

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI €GIURGIU, JUDET GIURGIU

NOTA:

e \aloarea estimata in urma evaluarii bunurilor imobiliare reprezinta valoarea de piata.

e Valoarea prezentata ca opinie in prezentul ranort de evaluare nuinclude TV.A,

e Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

e \aloarea estimata este valabila in conditiile si ipotezele limitative si restrictive cuprinse in capitolul 4 al
prezentului raport.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru uzul destinatarului.

Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise evaluatorului astfel ca, daca
este necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata. Evaluatorul considera lucrarea ca fiind

obiectiva si corecta.

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

EVALUATOR AUTORIZAT

membru titular
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declar in cunostinta de cauza ca evaluarea o fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare a
bunurilor, editio 2018 respectandu—se totodata cerintele Codului Ftic al profesiei de evaluator autorizat. Standardele de
evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation
Standards), editio 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 5i 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 Roménia.

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, certific cd afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport
sunt adevdrate si corecte, analizate insd, si prin limitdrile de documentare si ipotezele exprimate, intelese si insusite de
destinatar.

De asemeneaq, certific cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale
(si/sau aite limitdri asimilabiie) prezentate in raport {sau uzual incetdtenite) si cd andlizele, opiniile si conciuziiie noastre
sunt nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certific c& nu am nici un interes prezent sau de perspectivd referitor la obiectul prezentului raport de evaluare si nici
un interes sau influentd legatd de pdrtile direct implicate (proprietar).

Suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdturd cu declararea in raport a unei
anumite valori {(din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze o anume parte implicatd.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd (alta decét documentarea si informarea mentionatd
pe parcurs) din partea nici unei alte persoane Tn afara evaluatorului care semneazd mai jos.

Am considerat buna credintd a persoanei care mi-a indicat §i prezentat proprietated, inclusiv cunoasterea de cétre aceasta
si transmiterea cdtre evaluator a aspectelor definitorii descriptive (istorice, prezente si viitoare) ce influenteazd valoarea si
dreptul la core aceosta se ataseazd.

In aceeasi ordine de idei am considerat cd proprietarul, cu bund credintd si transparent, a pus la dispozitia evaluatorului
toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, informatii cu influenta asupra riscurilor, a
dependentei si a altor aspecte de influentd asupra vandabilitdtii bunurilor supuse evaludrii.

Analizele 5i opiniile mele au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2018, cu
precizdrile legate de instructiunile primite de la destinatarul unic.

Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR

CORABIE IULIAN
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PRIMARIA 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 143 mp conform acte proprietate

ce se afla pozitionat in Municipiul Giurgiu, Strada Victoriei adiacent nr 8A, Judet Giurgiu.

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorii de piata a bunului imobiliare respectiv identificat si
descris mai sus in vederea concesionarii acestuia.
Valoarea de Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
piata: schimbat(&) la data evaluarii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care péartiie au actionat
fiecare in cunogtinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Scopul evaluarii: ~ Stabilirea valorii de piata in vederea concesionarii si stabilirii redeventei minime

anuale

Data evaiuarii: 12.01.2020
Data inspectiei: 10.01.2020
Data raportului: 12.01.2020

1.2. Prezentarea beneficiarului — destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

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

E-mail: primarie@primariagiurgiu.ro ; Telefon: 004 0246.211.627; 215.631; Fax: 004.0246.215.405

Mobil: 004.0372.735.333

1.3. Prezentarea evaluatorului
Corabie lulian — evaluator EPI, Nr. Legitimatie 18059 - valabila 2020
Tel: 0758 318 256; E-mail: raluca@jconta.ro

1.4. Surse de informare
v' Adresa nr 58630/02.12.2019 de inventariere a bunurilor care apartin domeniului privat al
Municipiului Giurgiu (anexat la Raport);
v" Hotararea nr418/01.11.2019 emisa de Consiliul Local al Mun Giurgiu;
JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Plan de situatie scara 1:500;
v Extras de carte funciara nr. 40292, cerere nr. 82696/12.12.2019 emis de OCPI Giurgiu

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, cu directionare pe:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportarea evaluarii

SEV 230 — Drepturi ale proprietatii imobiliare

SEV 300 — Evaluari pentru raportarea financiara

IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public

v" Evaluarea terenurilor parcelate si pregatite pentru dezvoltare. Subdivision Valuation - Don M.

Emerson, Jr., MAI, SRA
v Standardele Internationale de Contabilitate 1AS 16 (Imobilizari corporale) si 1AS 36

O 0O C C O 0 ¢

(Deprecierea bunurilor).
v" Recomandarile si metodologiile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania

privind evaluarea proprietatilor imoebiliare in scopul raportarii financiare
v Inspectia la fata locului a proprietatii imobiliare implicate

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 contextuiui

in care ar putea sa apara.

1.6. Raspundeiea Tata 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 SI PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT

2.1. Situatia juridica
Situatia juridica actuala a bunului care apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu este cuprinsa

in Adresa emisa de Directia Patrimoniu si pusa la dispozitie de catre Primaria Municipiului Giurgiu.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Proprietatea este intabulata cu nr cad.40292 si inscrisa in carte funciara nr. 40292, cerere nr.

82696/12.12.2019 emis de OCPI Giurgiu.

Mentiuni referitoare la sarcini: nu sunt.

Proprietatea a fost evaluata 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 decit cele

prezentatate mai jos:

v' Adresa nr 58630/02.12.2019 de inventariere a bunurilor care apartin domeniului privat al
Municipiului Giurgiu (anexat la Raport);

v" Hotararea nr418/01.11.2019 emisa de Consiliul Local al Mun Giurgiu;

v" Plan de situatie scara 1:500

v’ Extras de carte funciara nr. 40292, cerere nr. 82696/12.12.2019 emis de OCPI Giurgiu

2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietatilor

Giurgiu este un judet situat in sudul Romaniei. Resedinta judetului este municipiul Giurgiu. Judetul
Giurgiu, avand o suprafata totala de 3.526 km? este parte din Regiunea de dezvoltare Sud-Muntenia.
Giurgiu se afla la granita cu Bulgaria, fiind situat la nord de Dunére. Principalele artere rutiere de
interes local pot fi grupate in trei categorii, respectiv:

e drumuri europene E 70 (pe directia est-vest spre Serbia), E 85 (pe directia nord-sud spre
Ucraina), Podul Prietenia peste Dunare ficidnd parte din acesta

e drumuri nationale, respectiv DN 5 Giurgiu — Bucuresti, DN 58 Giurgiu —Ghimpati, DN 5C Giuigiu
~ Zimnicea, DN 41 Oltenita — Giurgiu

o drumuri judetene, respectiv DJ 503 Giurgiu - Satu Nou — Videle, DJ 504 Giurgiu — Alexandria si
DJ 507 Giurgiu - Oinacu - Gostinu

Amplasarea judetului Giurgiu in cadrul teritoriului Romaniei, in partea de sud a tarii

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Municipiul Giurgiu este localitate de Rang Il (municipiu de importanta interjudetean3, judeteand sau
cu rol de echilibru in reteaua de localitati), in conformitate cu Legea nr. 351/2001 si este centru urban
in Regiunea Sud Muntenia.

¥
Y Y .\,"
CARTLER U e
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ayalfhiurgiu, e

Localizarea proprietatii in partea centrala a Municipiului Glurgiu
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Terenul subiect al evaluarii situat pe Strada Victoriei adiacentnr 8A

Terenul analizat se afla intre case, intr-o zona rezidentiala, fiind imprejmuit pe toate laturile, inclusiv
la strada cu gard de lemn.

Amplasamentul supus evaluarii este localizat in zona centrala a Municipiului Giurgiu, in apropiere de
zona Turnul cu Ceas.

Accesul auto la lotul de teren se realizeaza direct din Strada Victoriei strada asfaltata, cu 1 (una)
banda pe sens, drum public trecand prin partea de vest a proprietatii.

~ Teren intravilan cu destinatia curti-constructii
Adresa: Strada Victoriei adiacent nr 8A
Suprafata: 143 mp
Numar cadastral: 40292
Carte Funciara: Extras de carte funciara nr. 40252, emis de OCPI Giurgiu

Terenul aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 142 mp situat intre proprietati private,
avand o forma neregulata, in forma literei L, si fiind foarte ingust si cu un front de doar 2.60 ml la

strada Victoriei.

Utilitati: toate utilitatile disponibile la limita terenului
Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan si construibil;
Zona este caracterizatd ca fiind rezidentiala;

Amplasamentul este imprejmuit;

rag 10
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= Distanta fatad de proprietdti complementare (magazine, institutii de invadtdmant etc.) este
relativ mica;

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

®  Forma: neregulata, litera L;

Limitele terenului analizat:
» la Sud: nrcad 30432, 2806 pe o latura de {2.26+9.04+9.37+1.99+9.56+9.88+3.86+1.50) m!
» la Nord: propr Primarie pe o latura de 14.61 ml
# la Est: nrcad 2806 pe o latura de 6.91 ml

» la Vest: Str Victoriei cu un front de 2.60 ml

Capitolul 3 PIATA SPECIFICA LOCALA Sl 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 evaluats, s-a identificat piata imobiliara specifica ca fiind:
o cea a proprietatilor tip teren pentru utilizare mixta;
o pentru dezvoltare - construire;
o) beneficiind de localizare favorabilé in cadrul zonelor de amplasare.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Piata specifica este piata terenurilor intravilane situate in zone mediane Municipiul Giurgiu, destinate dezvoltarii
viitoare mixte

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

Cererea: reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
este concentratd asupra identificarii potentjalilor utilizatori ai proprietatii respective — ex. cumparétorii, chiriagii sau
clientii pe care ii va atrage. In cazul fiecirui tip specific de proprietate, analiza cererii este orientata asupra
produsuiui sau serviciului final pe care proprietatea imobiliara 1 ofera.

Pentru piata rezidentiala, factorii importanti in analiza cererii sunt in general:
o Populatia din aria pietei — mérimea gi numarul, rata de crestere si descrestere, compozitia si distributia
conform varstei;
o venitul (pe gospodarie si individ);
o tipul de angajare i rata somajului; procentajul de proprietar si chiriagi;
o aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditile 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 cartieruiui sau zonei (de ex. climatul, topografia, canalizarea,
solul, precum si barierele naturale sau artificiale);
o sistemul iocai de impozitare i administratia, vaiorile de impozitare, taxeie i impozitele speciaie;
o disponibilitatea facilitafilor si servicilor comunitare (institutii culturale, facilitati educationale, facilitati
sanitare gi medicale, politie, etc.).
Cererea pentru acest tip de proprietati este manifestata in principal din partea unor investitori care doresc o

proprietate la standarde moderne si amplasata intr-o zona cotata bine la nivelul municipiului.

In cazul proprietétii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestats
peniru proprietdli asemandloare. Aceasld cerere se menline $i in prezent la un nivel relativ scazul 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 alcatuiasca un inventar al proprietatilor 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 acordatd atentje atunci cand se face analiza i interpretarea datelor privind proiectele propuse
sau anuntate, deoarece unele dintre acestea este posibil s& nu mai fie construite in cele din urma.

Factorii cheie luati in considerare, in vederea analizarii ofertei privind proprietatile aflate in competitie, sunt in
generat
o cantitatea si calitatea proprietatilor competitive de pe piata (stocul disponibil);
o volumui noilor constructii (competitive si compiementare) — proiecte autorizate de construire aflate in
derulare; preful si disponibilitatea terenului liber (neocupat);
costurile de constructie si dezvoltare;
proprietatile oferite aflate pe piaté (existente i nou construite);
ocuparea de catre proprietari fata de ocuparea de cétre chiriagi;
cauzele si numarul locurilor neocupate;
conversia spre utilizari alternative;

O O O 0 0

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 12



PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

o conditiile i circumstantele economice speciale;
o disponibiiitatea de imprumuturi si finantari peniru constructie;
o impactul reglementarilor locale privind zonarea §i a altor reglementari privind volumul si costurile

) constructiilor.
In cazul proprietatii evaluate, oferta de proprietati comparabile si asimilabile este medie.

Echilibrul pietei: Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneazi rareori perfect, cu un echilibru constant
intre oferta gi cerere gi cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obignuite ale pietei se refera la fluctuati
ale ofertei, la cregteri sau diminudri brugte ale cererii sau la asimefria informatjilor deinute de participaniji de pe
piata. Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piatd sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. Teoretic, oferta si cererea de proprietati
imobiliare se indreapta catre un echilibru pe o perioada lunga de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar
atins. Chiar gi atunci cand 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 si se adauge
surplusului existent, cauzand un dezechilibru si mai mare. O scadere a cererii poate, de asemenea, aparea in
perioada construirii unor noi unitdti imobiliare, marind si mai mult surplusul. In prezent, in cazul de fatd, pe piata
imobiliara specificd 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 vanzatoruiui,

astfel de proprietéti sunt relativ rare, nu existd multe amplasamente disponibile pentru dezvoltare in zone similare.

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 bun3 utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care i maximizeaza potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabil3
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizérii curente a activului sau poate fi o alt3
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piaté ar intentiona s3 o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s3 il ofere.

CMBU este determinata de fortele competitive care actioneazd pe piata unde este localizati
proprietatea implicata. Proprietatile imobiliare se afld in judetul Giurgiu, Municipiul Giurgiu.

Utilizarea este fizic posibild, permisibild urbanistic prin PUZ si este estimata ca fiind fezabili 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..

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afl3 proprietatile imobiliar3, utilititile tehnico edilitare
si amplasamentul, se apreciazd cd CMBU a acesteia este “teren pentru dezvoltari rezidentiale” si
evaluarea s-a facut in aceastd ipoteza.
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Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa 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 posibila, permisibild urbanistic prin PUZ i este estimata ca fiind fezabild financiar in conditiiie
pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare,

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :
- vanzare teren liber - adecvata

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciala - adecvata

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 imobiliara, utilitdtile tehnico edilitare si
amplasamentul, se apreciaza ca CMBU a acesteia este utilizarea ca si “mixta’.

Capitoiui 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 evaiuare in prezentui raport este in conformitate cu Standardeie de Evaiuare a bunuriior,
editia 2018 iar valoarea justa si de piata este definita astfel:

Valoarea de Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
piata: fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpérator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.

Evaiuarea bunurilor imobiliare se efectueaza in scopul determinarii valorii de piata a acestora la data evaluarii,
tinandu-se seama de inflatie, utilitatea bunurilor respective, 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).

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

4.2. Ipoteze si conditii limitative
<+ Valoarea giobala estimata pentru activul imobiliar nu a iuat in considerare posibile cheituieli 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, nefiind omisa deliberat nici o
informatie relevanta. Proprietatea care face obiectul prezentuiui raport a fost inspectata.

4.3. Clauze speciale

%+ Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime/partial, in documente circulare sau declaratii,
nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobare scrisa si prealabila a evaluatorului asupra formei si
contextului. Acest raport este confidential atat pentru evaluator cat si pentru destinatar.

*+ Potrivit scopului acestui raport, evaluatorui nu va fi solicitat sa acorde consuitanta uiterioara 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, vaioarea estimata de catre evaiuator este valabila
la data precizata in raport. Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute
de acestia la data evaluari.

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/juste a proprietatilor imobiliare
respective are la baza contextul si segimentul economic in care acestea sunt plasate.

Dintre abordarile in evaluare cunoscute s-au ales ca fiind cele mai adecvate: 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.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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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 rezultd disponibilitatea
terenului liber si tranzactionarea acestuia,

Elementele de comparatie sunt:

e dreptul de proprietate transmis;

e conditiile de finantare si de vAnzare;

e restrictii legale;

o conditiile pietei (data vanzarii);

e |ocalizarea - orientarea;

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

e utilizarea.

Grila de comparatii de piata:

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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subiect Expiicalii ajustari

ELEMENTE DE AJUSTARE

Suprafata teren (mp) 143 445 650 330
Pret (oferta/vanzare) (EURO/mp) 153 100 164
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta s-a awt In vedere potentialul de negociere la
. 9% ranzacfionare ¢ condifile actuale ale piefei
Ajustare (%) -15% -15% -15% imobiliare: diferengierile sunt ficute tn funclie de
A disponibilitatea de negociere a fiecdrui ofertant a
Valoa stare (EURO/ oo e A 2
eloate fstore e} e s -25 comparabilet, In ideea unei perfectdn finale a
frarzactilor
Pret ajustat(EURO/mp} 129.89 85.00 138.09
Drepturt de proprietate - A nu au fost necesare aiustan
5 integral Intagr inwegral iniegrai nu existd aspecte care sa inducd necesilatea unor|
Ajustare (%) 0% 0% ) 2 A
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0 0 0 ajustari ale dreptulul considerat deplin al subiectului
Pret ajustat{EURO/mp) 128.89 85.00 138.09
Conditii de finantare La piata La piata La piata nu au fost necesare ajustar; Tn cazul de fata nu au
Ajustare (%) 0% 0% 0% fost aranjamente de platd atipice si/sau nonpatd
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0 o] 0 care s impun# analiza unor astfel de ajustiri
Pret ajustat(EURO/mp} 129.89 85.00 139.09
Actuale Actuale, Actuale, Actuale, nu au fost necesare ajustdritoate comparabilele
Conditil de piata 12.01.2020 19.11.2019 18.10.2019 14.11.2019 sunt ofertate in aceeasl perioada de timp de maxim|
Ajustare (%) 0% 0% 0% 3 luni;
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 129.89 85.00 139.08
Ajustare negativa aplicala comp A si C pentru
str. Episcopiei cot cu  Piala Sf. Gheorghe  strada Calugareni POZilia mai superioara comparaliv cu cea a propr
i R
Localizare Str Victorle sir. Fristo Botey e Ak sublect:
Ajustare (%) -20% 0% -25%
Valoare Ajustare (EURO/mp) -25.98 0.00 -34.77
Pret corectat (EURO/mp) 103.91 85.00 104.32
Drum acces da, asfaltat da, asfaltat da asfaltat ) ctiliay | - [ ol fost necctare dhustan,
Ajustare (%) 0% 0% 0%
\Valoare Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustal{EURO/mip} 103.91 85.00 104.32
Destinatia (utiizarea terenului) rezidentiala rezidential rezidential rezidential nu au fost necesare ajustari;
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare (EURC/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 103.91 85.00 104.32
Utititati ia limita, toate toate toate Ja fmita toate P AU fost necesate austarl;
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 103.91 85.00 104.32

Ajustare negaiva tturor comp deoarece
Supratata 143 445 650 330 proprietatile au suprafete recunoscute de catre
_15q, Piata a fi cautate si vandabile;

Anistare (%) -15% -15%
Valoare Ajustare (EURO/mp) -15.59 -12.75 -15.65
Pret ajustat{EURO/mp) 88.32 72.25 88.67
Ajustare negativa comparabilelor A, B s C
Front stradal (mi) 260 ml 30m 20 mi 145m decarece au frontul stradal mal mare;
Ajustare (%) ‘ -15% -15% -15%
Valoare Ajustare (EURO/Mp) -13.25 -10.84 -13.30
Pret ajustat{EURO/mp) 75.08 61.41 75.37
plan/litera L, 1) ey / Ajustare negativa aplicata tuturor comparabilelor
Reflefullforma terenulul ingust plan/regulat plan/regulat plan/reguiat deoarece sunt ferenuri usor de comparimentat si
Ajustare (%) -5% -5% -5% pentru care se va da usor autorizatie si se poate
Valoare Ajustare (EURO/mp) -3.75 -3.07 -3.77 construi, comparaliv cu propr sublect, care este un)
teren ingust si cu o forma nereguiata;
Pret ajustat(EURO/mp) 71.32 58.34 7160
= e Ajustare poziiva comp B pentru constr demolabile
Alte (autorizatie, i) fara constr demolabiie fara de pe teren
Ajustare (%) 0% 7% 0%
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0.00 4.08 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 7 62 72
Corectie totald nets (EURO) -B1 -38 -92
Corectie totala netd (%) -53% -38% -56%
Corectie totala bruta (EURO) 81 46 92
Corectie totald bruta (%) 53% 46% 56%
Suprafata teren (mp) 143 mp
Valoare estimata (Euro/mp) 62 €/mp
Valoare estimata teren (Euro) 8,870 €
[Valoare estimata teren {Ron) 42,394 lei
| cca mai mica ajustarc totala bruta s-a cfectuat pentru comparabila: B

Valoarea de piata a terenului este: 62 eurc/mp, 8.870 Euro echivalent 42.354 lei.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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5.2. Estimarea chiriei (redeventei) minime

In calculul chiriei/redeventei a fost luat in considerare faptul ca, proprietatea este a fost evaluata la
8.870 euro, echivalent 42.394 lei.

Durata concesiunii: 25 de ani
Chirie (redeventa) anuala = 8.870 euro / 25 ani = 354,8 euro/an

Valearea redevantei minime anuala 354,8 euro echivalent 1.696 lei

Capitolul 6: CONCLUZII
Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt urmatoarele: adecvarea, precizia si

cantitatea de informatii.

Adecvarea Prin acest criteri, 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 viabilitalea pielei 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 dateler, 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 canta 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 stafistici, 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 slat fa baza aplicarii precum si scopul evalurii, evaluatorul opineaza pentru valoarea obtinuta prin metoda
comparatiei directe, ca fiind cea mai relevanta pentru prezenta lucrare.

Aceastd abordare a fost selectata de evaluator ca fiind pentru cazul de fatd abordarea careia i se poate acorda cel
mai mare grad de incredere, si reflectd opinia evaluatorului privind valoarea de piaté a proprietatii subiect. in cazul
de fata, in urma analizei caracteristicilor proprietétii evaluate si a pietei, precum si a informatiilor identificate la
nivelul acestora, s-a putut aplica foarte bine abordarea prin piats, 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, avénd in

vedere aceste particularitati, evaluatorul considerand abordarea prin piatd suficientd pentru evaluarea

terenului subiect, alte abordéari nefiind necesare.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

VALOAREA DE PIATA TEREN | 8.870 EUR echivalent 42.394 RON

CETERMINATA PRIN ABORDCAREA PRIN PIATA

VALOARE REDEVENTA MINIMA 354,8 EUR echivalent 1.696 RON
ANUALA

v

v

v

v

valoarea a fost exprimata finand seama exclusiv de ipotezele, condifiile imitative si aprecierile exprimate in prezentul rap ort,
valcarsa nu fine seama de responsabilititile de mediu i ds costurile implicats de conformareala cerin{ele logale,
valoarea este o predictie,

evaiuaied esle o opinie asupra unei valuli

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 informatjilor detinute, certificam c:

v
v

ANENEN

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate i corecte;

analizele, opiniile si conciuziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si condifiile
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 $i niciun interes sau influenta legata de partile implicate;

suma ce ne revine drept platd 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
influentatd de aparitia unui eveniment ulterior;

analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandérile
si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roméania),
Stantardele de evaluare ANEVAR si standardele Comitetului International 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

cerinlele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are compelenta necesara intocmirii acestui

raport,
Evaluator autorizat PRE S E D INTE
' »\
Membru fitular ANEVAR DE GEDINY A
Corabie lulian L
s G "*4}%
/’:u P"‘w‘;\ul uwr% :
T EIA ‘~
o) SRR JUSTCONTA BUSINESS SRL
;:'..,. Lepiilmrnte Nn, 18053 &0
L2 Valwi 2020 J“W
~§.\ g‘;‘;&'é’ﬁa oo :";/' /
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

ANEXE

Comparabile:

1. https:

e o S !
Teren ultracentral de vanzare / inchiriere

Giurgiu, jude Giurgiu a Adaugal de pe telelon La 12.20 19 nciembiic 2019,

Numar anunt: IB794751¢
(4 m T o |

Proprietar Intravilan

445 m*

Teren ultra
Deschide e30mla
Suprafata totala: 445 m2

arc situat pe str. Episcopici colt cu etr. Hristo Betev .

piscopici

www.olx.ro/oferta/teren-ultracentral-de-vanzare-inchiriere-1DclBJy.htmi#fbb91a10c8

68000 €
& Trimite mesaj
L 0728210175
' - >

Rares

Anuriturite utilizatorului I

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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2. https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-ultracentral-giurgiu-ID5X8n0.html#fbb91a10c8

Vand Teren intravilan ultracentral Giurgiu

4:44 19 octombrie 2019, Numar anunl: 87975210

Giurgiu, judet Giurgiu  Adaugat La 12444

65000 €
Proprietar Intravilan

650 m*

2.800 lei net pe luna? Vino Manager Trainee la Mec
Vand teren ultracentral cu urmatoarele caracteristici

- £50 m2:
- situat in Piata Sf. Gheorghe Nr. 1:
a strada pe doua laturi (aproximativ 20 metri);

ctricitate, canalizare

- deschidere

- posibilitate bransarc utilitati : apa zaze naturale:

- constructie existenta: 3 camere renovabile/demolabile plus 3 camere demolabile.
In imecdiata vecinatate se afla
- Politie
Biscrica
- Gradinita
- Gradinita cu program prelungit

- Liceu
Terenul este proprietate privata: exclus agentii imobiliare.

Pret negociabil.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Teren ultracentral piata centrala 330mp deschidere 14,5 m

PROPRIETAR

Giurgiu, judet Giurgiu  Acaugat La 05:31. 14 noiembric 2017 Nur

| b o pizca | Oismouse |
>

Proprietar

330 m’

>

Intravilan

54000 €

Trimite mesaj

Bolta Rece.Suprafata totala

rea domiciliului din

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Documente:

Primiriy Man
NRO3810.01.2020

CATRIL

S.C. JUSTCONTA BUSINESS S.R.L

Bucuresti, Aleea Jiencasca, nr.7, bloc 33, scara 1, ap. 1

Avand in vedere Con 1l de prest vicn nr 27 386012 00,2019, va rugam s
procedatl la intoemirea Studiulut de Oportunitate 51 Raportului de evaluare, priving
stabilirea redeveniel pentru concesionarea terenulun in suprafala de 143,00 mp.. care

face parte din domeniul privat al Municipiului Giurgi

PRIMAR, DIRECTE A PATRIMONIL,

Nicolae BARBL Director Executiv
Cristian Triistary

S — =

COMPARTIMENT URMARIRE,
; EXFCUTARE CONTRACTE
Madalina BURCE A

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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ROMANIA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind constatarea dreptului de proprietate privatd asupra unor terenuri
situate in intravilanul Municipinlui Giurgiu

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

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

nr.49.158/17.10.2019,

- raportul de specialitate al Directier Patnmoniu  Compartimentul Cadastru s
Ewvidenta Strazi, inregistrat la nr 50 190/23.10.2019.

- avizul comisiei pentru administratie publica locala. jundic si de disciplina

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

- prevederile art.87. alin.(5), art.354. alin.(1) s alin.(2) $ art. 355 din Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr.57/20192 privind Codul Administrativ si ale art. 553, alin {1
si art.557, alin (2) din Legea nr.287/2009 Noul Cod Civil, actualizat

in temeiul art 129, alin.(1). alin.(2), lit.c", art.139, alin (2] si art 196, alin (1)
lit.a” din Ordonanta de Urgenta a Guvernulur nr 57/2019 prvind Codul Administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se constala dreptul de proprietate privata a Municipulu Glurgiu asupra
terenulun intravitan in suprafata de 18,00 mp.. situat in Municipiul Giurgiy, strada
Nicolae Balcescu, adiacent Bloc 32/1001, prezentat in planul de situatie scara 1.200,
anexa 1 care face parte integranta din prezenta hotarare

Art.2. Se constata dreptul de proprietate privata a Municipiului Giurgiu asupra
terenulu intravilan in suprafata de 278,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu, intersectie
soseaua Ghizdarului cu soseaua Balanoaiei, prezentat in planul de situatie scara
1:500, anexa 2 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. Se constata dreptul de proprietate privatd a Municipiului Giurgiu asupra
terenulur intravilan in suprafata de 903,00 mp.. situat in Municipiul Giurgw. soseaua
Sloboziei, adiacent nr .90, prezentat in planul de situatie scara 1:500. anexa 3 care
face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4. Se constata dreptul de proprietate prvata a Municipiului Giurgie asupra
terenului intravilan in suprafatd de 38.00 mp.. situat in Municipiu! Giurgiu. strada
Zefirului, adiacent nr.18, prezentat in planul de situatie scara 1:200. anexa 4 care
face parte integranta din prezenta hotarare

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Art.5. Se constata dreptul de proprietate privata a Municipiului Giurgiu asupra
terenulut intravilan In suprafatd de 143.00 mp., situat in Municipiul Giurgiu, strada
Victone:, adiacent nr.8A. prezentat in planul de situatie scara 1-500, anexa 5 care
face parte integranta din prezenta hotérare.

Art.6. Terenurile mentionate la art.1, 2, 3, 4 si 5 nu sunt revendicate in temeiul
legilor proprietatu, sunt libere de sarcini si in prezent nu existd litigii pe rolul
instantelor de judecata

Art.7. Prezenta hotardre se va comunica Institutiel Prefectului - Judetul Guurgiu
in vederea exercitari controlului cu privire la legalitate, Primarulut Muricipulu
Giurgiu. Directiei Patrimoniu - Compartimentul Patamoniu si Compartimentul
Cadastru si Evidenta Strazi, Directiei Economice din cadrul Aparatului de specialtate
al Pnmarului Municipiului Giurgiu si Direcliei de Impozite si Taxe Locale Giurgiu

PRESEDINTE DE'SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
N 1 o SECRETAR GENERAL,

; i -
e L (‘v\.‘\"l.fo 3 \‘ | 7
Pél‘ing_g'iﬁu Duzg_i_q g a Bai::ear?L/i‘#ana
b  Foog 'L— ’

s ] »

Giurgiu, 01 noiembrie 2019
Nr 418

ADoplatad Cu un numdr de 21 worr peantrs G ol e 21 consiien prases

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 25



XCT

1 de proiectie Sterge=F
OMBRIE 201g7 B g, "3

PLAN DE SITUATIE

Scara 1.500

Zona: Municipiul Giurgiu, Strada Victoriei l
adiacent Nr 84 5

Judet

Giurgiu

rafata masurata 143 mp

Numels i Frequmele executantulu:

TCG DEVERQPMENTS SRI,

gr
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EBF ) " :
4 12
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA .
PENTRU INFORMARE I ;[; ! i '” i H“” Ij
o dEREEREI 1 EnaLl
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN ints
Adu‘}:l: Loc Grrgiu, Str Victanel. K i £ 4 H — -

Nr.| Nr. cagastra

tains \ ‘ i
Crt | Ne 10:»»1;-.;!«1“up"""(“ (mp} | Observatii ; Referinte

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
82696 - - -
Act A 3 ] 01 ¢ MUNICP v iv
o RIMARIA MUNICH LRI R, rativ d
19 em GIURGIY
[ PROPREETATEULIL dlestate, dobandit prin Lege
1) MUNICIPIUL GIURGIU - DOMENIUL PRIVAT
C. Partea Il SAR(‘(NL o - B -
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Ret

drepturi reale de garantie si sarcini elerinte

NU SUN = = S —
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Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

N\

Date referitoare la teren
x| Categone | | s fat :
1) folosingh jebn]  iny s i —_— S

Lungime Segmente
1) Valerile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Sienis - —_—

_ Punct F‘ll"(l‘ Lungime segment|

| inceput sfarsit| = (m)|
6

G Os
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Punct Punct| Lungime segment

Lungimile segmentelor sunt detorminate in planul de proiectic Sterea 70 €i sunt rotunjite 1a 1 milimetry

** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valgarea 1 milimetru

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 29



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Fotografii
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