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Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind aprobarea contractului de novatie intre Municipiul Giurgiu si
Societatea Comerciala DIPLOMATIC CAR SERVICE S.R.L.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrat la
nr.30.481/15.06.2020;

- raportul de specialitate comun al Directiei Patrimoniu — Compartimentul
Urmarire, Executare Contracte si al Directiei Juridice si Administratie Locala,
inregistrat la nr.31.516/19.06.2020;

- cererea Societatii Comerciale DIPLOMATIC CAR SERVICE S.R.L., inregistrata
la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.24.470/12.05.2020;

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

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

- prevederile art.1609 - 1614 din Noul Cod Civil, ale Legii nr.50/1991, republicata
si modificata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, precum si ale
Hotararii Consiliului Local nr.37/2011 privind aprobarea Planului Urbanistic General al
Municipiului Giurgiu.

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba incheierea contractului de novatie la contractul de inchiriere
nr.13.158/18.03.2019, intre Municipiul Giurgiu si Societatea Comerciald Diplomatic
Car Service S.R.L., conform anexei 1, care face parte integrantda din prezenta
hotarare.

Art.2. Se aproba Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare intocmit de
Justconta Business S.R.L., inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub
nr.30.486/15.06.2020, privind stabilirea redeventei anuale a terenului in suprafata de
18,00 mp., apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat Tn strada
Nicolae Balcescu, nr.6, conform anexei 2, care face parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Giurgiu pentru semnarea
contractului de novatie.
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Art.4. Prezenta hotarére se va comunica Institutiei Prefectului — Judetul Giurgiu
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte din cadrul
Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu, Directiei de Impozite si
Taxe Locale Giurgiu si Societatii Comerciale DIPLOMATIC CAR SERVICE S.R.L..

CONTRASEMNEAZA,

PRESEDINTE DE SEDINTA,
SECRETAR GENERAL,

Dragomir lon Baiceanu Liliana

Giurgiu, 25 iunie 2020

Nr. 230
Adoptata cu un numar de 20 voturi pentru, 1 vot impotriva, din totalul de 21 consilieri prezenti

2
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CONTRACT DE NOVATIE Nr.___/___ 2020 Ja. HCqL B
LA CONTRACTUL DE INCHIRIERE NR. 13158/18.03.2019 \ 422 /29
Primaria Municipiului Giurgiu este operator de date cu caracter personal .4 qui

MUNICIPIUL GIURGIU, cu sediul in Bulevardul Bucuresti nr.49 - 51, reprezentat legal prin
Primar Barbu Nicolae, cod fiscal 4852455, cont IBAN ROO04TREZ32121A300530XXXX, in calitate

de Concedent,
si
S.C. DIPLOMATIC CAR SERVICE, cu sediul in Municipiul Bucuresti,Strada Jules Michelet nr.
10, camera 1, etaj 1, Ap.2, avand numar de inregistrare la Oficiul Registrului Comertului J40/6989,
CUI:36090896 reprezentata prin administrator DUMITRU AURELIAN TRAIAN in calitate de

Concesionar
au convenit sa incheie prezentul contract de novatie la contractul de inchiriere

nr.13158/18.03.2019 cu urmatoarele clauze:

Art.1. La data prezentei inceteaza contractul de inchiriere nr. 13158/18.03.2019 si partile
convin sa noveze contractul de inchiriere incheiat in data de 18.03.2019 intre Municipiul Giurgiu si
S.C. Diplomatic Car Service , prin schimbarea cauzei contractului din contract de inchiriere in
contract de concesiune.

Art.2, Suprafata concesionatd este de 18 mp. , suprafata care apartine domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, fiind inscris in CF nr. 40226, avand numar cadastral 40226.

Art.3. Pretul total al concesiunii este de 30.110 lei.

Art.4. Redeventa anuala este in valoare de 1205 lei, care se va plati anual pana cel tarziu la
31 martie.

Art.5. Durata contractului de concesiune este pe o perioada de 25 ani, de la data semnarii.

Art.6. Prezentul contract reprezinta vointa partilor de a transforma contractual de inchiriere in
contract de concesiune, respectand intrutotul clauzele contractului care a fost novat.

Prezentul contract a fost semnat de catre parti astazi find intocmit in 3 (trei)

exemplare.
CONCEDENT, CONCESIONAR,
MUNICIPIUL GIURGIU S.C. DIPLOMATIC CAR SERVICE S.R.L.
PRIMAR,

BARBU NICOLAE

SECRETAR GENERAL AL
MUNICIPIULUI
Baiceanu Liliana

DIRECTIA ECONOMICA
Director Executiv,
Cristea loana

DIRECTIA PATRIMONIU
Director Executiv,
Traistaru Cristian

DIRECTIA JURIDICA
$1 ADMINISTRATIE LOCALA,

Director Executiv,
Sima Dan Valentin INTE SECRETAR

) DE SEDINTA

COMPARTIMENT URMARIRE, ’
EXECUTARE CONTRACTE

__Burcea Madalina

Primaria Municipiului Giurgiu este Operator de Date cu Caracter Personal in conformitate cu prevederile art. 6, lit. (c) si (e)
ale Regulamentului UE 2016/679
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Raport de Evaluare si Studiu de
Oportunitate

Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia curti-
constructii

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

Echipa de elaborare a lucrarii: Evaluator Corabie lulian
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDKET GIURGIU

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
DECLARATIA DE CONFORMITATE
Capitolul 1. PREZENTARE GENERALA

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

1.3 Prezentarea evaluatorului

1.4 Surse de informare

1.5 Clauza de confidentialitate

1.6 Raspunderea fata de terti

Capitolul 2. DELIMITARE S| PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT

2.1. Situatia juridica
2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea bunurilor

Capitolul 3. PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND CMBU

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

Capitolul 4. BAZELE EVALUARI

4.1. Tipul valorii estimate
4.2. Ipoteze si conditii limitative
4.3. Clauze speciale

Capitolul 5. EVALUAREA PROPRIETATILOR

5.1 Evaluare teren prin comparatii de piata
5.2 Evaluare teren prin capitalizarea venitului
5.3 Estimarea chiriei (redeventei) minime

Capitolul 6. CONCLUZII

6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii
6.2. Opinia evaluatorului

Anexe:
Comparabile teren {vanzare si inchiriere)
Documente

Fotografii

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA 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 18059, ca opinie obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fard a
avea nicio legaturd sau implicare important3d cu subiectul evaluirii (activ, proprietar) sau cu partea
care a comandat evaluarea destinatar unic, detindnd competenta necesarid efectuirii evaluarii,
declardnd totodata conformitatea evaluirii cu SEV 2018.

SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatilor: Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia
curti-constructii

Localizare: Str Nicolae Balcescu 6, adiacent bl 32/1001, 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: 11.06.2020

Data inspectiei: 11.05.2020

Data raportului: 11.06.2020

Curs valutar de referinta: 1 EUR=4.8338 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,

Valorile de piata estimate a bunurilor supuse evaluarii care apartin domeniului privat al Municipiului
Giurgiu, jud. Giurgiu la data de 11.06.2020, estimate prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate,
corespunzator cursului de schimb valutar de 4,8338 lei /EURO sunt:

VALOARE PROPRIETATE 6.229 EUR echivalent 30.110 RON
DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN VENIT

VALOARE REDEVENTA ANUALA 249 euro echivalent 1.204,39 lei

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

NOTA:

* Voloarea estimata in urma evaludrii bunului imobiliar reprezintd valoare de piata.
* Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include T.V.A.

e Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
* Valoarea estimata este valabila in conditiile si ipotezele limitative si restrictive cuprinse in capitolul 4 al

prezentului raport.

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

Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise evaluatorului astfel ca, daca

este necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

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

EVALUATOR AUTORIZAT

Membru titular

CORABIE IULIAN

'.{PP CORABIE IULIAN
U2 Legitinesia Nr. 18059 3

N7, Vaiebil 2020
%}Spfﬁaf&a:aa‘. "m
“am? ANEVAR S

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatu! declar in cunostinto de couza co evaluarea o fost facuto in concordanta cu Standardele de Evaluare g
bunurilor, editia 2018 respectandu—se totodata cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator autorizat. Standardele de
evaluare a bunurilor sunt in conformitete cu Stondardele Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation
Standards), editia 2013, care includ VS — 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 Fvaluare (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 c¢d 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 asemenea, certific cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale
(sifsau alte limitdri asimilabile) prezentate in raport {sau uzual incetédtenite) si cd analizele, opiniile si concluziile 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 faverizeze o anume parte implicatd.

In elaborarea prezentului roport nu s-a primit asistentd semnificativd (alta decdt documentarea si informarea mentionatd
pe parcurs) din partea nici unei alte persoane in afara evoluatorului care semneazd mai jos.

Am considerat buna credintd a persoanei care mi-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de cétre aceasta
si transmiterea catre evaluator a aspectelor definitorii descriptive (istorice, prezente si viitoare} ce influenteazéd valoarea si
dreptul la care aceasta se ataseazd.

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

Andlizele si 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

32 Lepithmotia Nr. 18059

‘%\\ Vaisbll 2020
4 J"ﬁlﬂnnm ‘?

$LANEVAR

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

1.1. identificarea proprietatii — definirea temei — scopul si data evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie bunul imobil-teren, destinatia curti-constructii care apartine domeniului
privat al Municipiului Giurgiu judet Giurgiu, situat pe Strada Nicolae Balcescu 6, adiacent bloc
32/1001, in suprafata de 18 mp.

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorii de piata in vederea concesionarii.

Valoarea de Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
piata: fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpéaritor hotirat si un vanzitor
hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si firs constrangere.

Scopul evaluarii:  Stabilirea valorii de piata in vederea concesionarii si stabilirii redeventei minime

anuale

Data evaluarii: 11.06.2020
Data inspectiei:  11.05.2020

Data raportului: 11.06.2020

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

Adresa nr 24.733/13.05.2020 emisa de Consiliul Local al Mun Giurgiu
Carte funciara nr.40226, cerere nr.82368/11.12.2019.

Proces verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.1/01.10.2019.
Autorizatie de construire nr.69/28.05.2019

Hotararea nr418/01.11.2019 emisa de Consiliul Local al Mun Giurgiu;
Plan de situatie scara 1:200;

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, cu directionare pe:
o SEV 100 - Cadrul general

o SEV 101 —Termeni de referinta ai evaluarii

LA SR, &y

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 6



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

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 pregdtite pentru dezvoltare. Subdivision Valuation - Don M.
Emerson, Jr., MAI, SRA

v' Recomandarile si metodologiile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
privind evaluarea proprietatilor imobiliare

v Inspectia la fata locului a proprietatii imobiliare implicate

O 0O 0O 0O o

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 asu pra 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 PROPRIETATILOR DE EVALUAT

2.1. Situatia juridica

Situatia juridica actuala a bunului care apartine domeniului privat al Municipiului Giurgiu este cuprinsa
in extrasul de carte funciara nr.40226, Adresa emisa de Directia Patrimoniu puse la dispozitie de catre
Primaria Municipiului Giurgiu.

Am avut la dispozitie un Extras de carte funciara, proprietatea este intabulata, nr.cadastral 40226.

Mentiuni referitoare la sarcini: nu sunt.

Dreptul de proprietate evaluat se considerd integral, valabil, marketabil si tranzactionabil, neafectat
de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea; Nu am avut la dispozitie
documente sau informatii legate de restrictii asupra dreptului de proprietate, altele decat cele
prezentatate mai jos:

Adresa nr 24.733/13.05.2020 emisa de Consiliul Local al Mun Giurgiu;
Carte funciara nr.40226, cerere nr.82368/11.12.2019.

Proces verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.1/01.10.2019.
Autorizatie de construire nr.69/28.05.2019

Hotararea nr418/01.11.2019 emisa de Consiliul Local al Mun Giurgiu;
Plan de situatie scara 1:200

LR ELT

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET 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 totald de 3.526 km? este parte din Regiunea de dezvoltare Sud-Muntenia.
Giurgiu se afla la granita cu Bulgaria, fiind situat la nord de Dundre.

Municipiul Giurgiu este localitate de Rang Il (municipiu de importanta interjudeteand, 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.

Populatia Municipiului Giurgiu: Numarul locuitorilor municipiului Giurgiu s-a modificat substantial in
ultimul deceniu, scaderea fiind generata in principal de migratia fortei de munci in spatiul comunitar,
dar si de mutarea in mediul rural a celor disponibilizati din sectoarele industrial si al serviciilor.

Conform ultimelor date oficiale (recensdamantul din anul 2011), numdarul total al locuitorilor
municipiului este de 61.353 locuitori, din care 48,9 % barbati. Numarul locuitorilor municipiului Giurgiu
s-a modificat substantial (-10%) in ultimul deceniu, sciderea de la 68.537 locuitori (anul 2002) fiind
generata, in principal, de migratia fortei de munca in spatiul comunitar, dar si de mutarea in mediul
rural a celor disponibilizati din sectoarele industrial si al serviciilor. Totusi, se constata ¢ structura de
vdrstd este sanatoasa cu populatie puternicd, aproape doud treimi aptd de munc3, din care doud
treimi formata profesional, cu repartitie egald intre barbati si femei si cu 13% pensionari. Tineretul sub
25 de ani reprezinta circa un sfert din intreaga populatie.

Istoria_Municipiului Giurgiu: Cu toate cd orasul Giurgiu are citeva sute de ani in vechime, judetul
Giurgiu este relativ nou. Teritoriile pe care se afla astdzi judetul au fost fie parte din judetul Vlasca sau
Imperiul Otoman (prin raiaua Giurgiu), ori impartite intre regiunea Teleorman si regiunea Bucuresti.
Intre 1952-1954, regimul comunist, sprijinit de URSS, a construit Podul Giurgiu-Ruse (sau Podul
Prieteniei), primul pod peste Dundre care leaga Romania de Bulgaria. Giurgiu a fost declarat municipiu
la 17 februarie 1968. Tot atunci, teritoriul actual al judetului a fost inglobat in judetul lifov, cu resedinta

la Bucuresti. in 1981, o reorganizare administrativi regionald a dus la divizarea judetului lifov, partea ©©
(=T3]

sa vesticd si central-sudicad au format actualul judet Giurgiu

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Economia Municipiului Giurgiu: In prezent, sectorul economic al municipiului este dominat de Port si
Zona Libera Giurgiu, sens in care investitia concernului austriac VOESTALPINE a devenit un reper
important pentru economia locald.

Puncte de interes turistic al Municipiului Giurgiu: Turnul cu ceas, Podul Prieteniei, Insula Mocanu, Situl
arheologic ,Malul Rosu”, Strada Tabiei - ruinele fortificatiei Tabiei, Teatrul Valah, Muzeul de istorie,
Biserica Smarda, Catedrala Adormirea Maicii Domnului, Gara centrald, Biserica Greco-Catolica (pictata
de Gheorghe Tattarescu), Biserica Catolica, Centrul cultural lon Vinea, Ateneul, Mdnastirea Sf. Nicolae,
Gradina Alei (printre primele grddini publice realizate in Romania), Ruinele cetdtii medievale, Podul
Bizetz - primul pod in curbd din Europa, Portul Ramadan, Canalul Cama (Florilor sau Sf. Gheorghe),
Gara Giurgiu Nord, Gara fluviala si faleza.

Teritoriul administrativ al Municipiului Giurgiu:

e Suprafata totala de teren intravilan si extravilan este de 5.233,31 ha, din care:
Teren intravilan: 2.358,28 ha  Teren extravilan: 2876,03 ha

e Suprafata agricola este de 1.863 hectare, din care:
suprafata arabila livezi si pepiniere pomicole vii i pepiniere viticole pasuni

1.691 ha 6 ha 108 ha 58 ha

e Municipiul dispune si de:
spatii verzi: 40 ha  parcurile si gradinile publice: 10 ha

e Suprafata locuitd a municipiului este de 923.705 mp, din care:
proprietate privatd: 896.641 m? (97.1%) proprietate de stat: 27.064 m?(2.9%)

e In municipiul Giurgiu existd un numar de 350 de strazi insumand 131 de kilometri, din care:
strazi betonate si asfaltate: 111,5 km  strazi pietruite cu piatra brut3 si de rau: 20 km

Sistemul medical municipal este format din spital, cabinete medicale, farmacii si societiti comerciale
cu profil medical, iar infrastructura consta in Spitalul Judetean de Urgente ( cu o capacitate de 434
paturi si ambulatoriu de specialitate), 27 cabinete medicale medicina de familie, 25 cabinete medicale
de stomatologie, 33 cabinete medicale de specialitate, 22 farmacii si 7 operatori privati in domeniu.

Alimentarea cu energie electrici. In municipiul Giurgiu, furnizarea de energie electrici se face de
catre ENEL Energie Muntenia, iar distributia energiei electrice se face prin linii aeriene si subterane. In
anul 2010, ENEL Energie Muntenia a distribuit in Giurgiu 111.704 MWh. Reteaua de distributie de
joasd tensiune este preponderent in cablu, in zonele centrale si in zonele de blocuri de locuinte, fiind
alcatuita in mare parte din linii subterane.

Alimentare cu apa potabila si canalizare. La nivelul judetului se afld in derulare proiectul cu finantare
europeand nerambursabild , Reabilitarea si extinderea sistemelor de alimentare cu apa si canalizare in
judetul Giurgiu”, prin care municipiul Giurgiu, ce detine ponderea cea mai mare a investitiilor, in
valoare de aproximativ 54 de milioane de euro, beneficiaza de reabilitarea tuturor retelelor de ap3 si
canalizare, infiintarea de astfel de retele in toate zonele unde ele incd nu exista si construirea a cinci
statii de pompare si reabilitarea si modernizarea statiei de epurare, din vechea statie pastrandu-se
doar decantoarele primare, care si acestea au fost reabilitate.

Alimentare cu gaze naturale. in municipiul Giurgiu lucrdrile de introducere a retelei de alimentare cu
gaze naturale au inceput in anul 2008, cand Societatea Nationald Transgaz S.A. a finalizat in acest scop
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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 numérul de bransamente la retea pe raza orasului
este de 2192.

Alimentarea cu energie termica. in municipiul Giurgiu, distributia si furnizarea energiei termice este
asigurata in regim centralizat de catre Regia Autonomi de Distributie a Energiei Termice - RADET
Sectia Giurgiu Termoficare. Reabilitarea infrastructurii de producere, transport si distributie energie
termicd a orasului prin repararea, inlocuirea traseelor, extinderea si modernizarea punctelor si
centralelor termice, a retelelor de distributie si contorizarea consumatorilor au ficut obiectul
prioritatilor de investitii din perioada 2009-2013.

Retelele de transport (primare) si distributie (secundare) a energiei termice. Lungimea totali a
retelelor de transport agent termic din municipiu este de 50,8 km retea (tur/retur), dintre care 28,2
km retea supraterand, cu o vechime de peste 20 ani, generand pierderi de agent termic si caldurd
(18,7 %). Reteaua are izolatie clasica cu vata minerald, cu o uzurd a conductelor de circa 30 %, iar al
izolatiei de circa 60 %. Restul retelei (22,6 km) este compusé din retele subterane aflate in buna stare,
fiind reabilitate in proportie de 100 % cu conducte preizolate. Retelele de distributie agent termic au
fost reabilitate in proportie de 73,56 %.

Punctele termice. In municipiul Giurgiu, functioneaza 33 de puncte termice si 97 module de scari de
bloc, ce alimenteaza agenti economici, institutii publice si case particulare.

lluminatul public. In municipiul Giurgiu, existi 53 posturi de transformare ce alimenteaza iluminatul
public prin intermediul punctelor de aprindere si 80 de puncte luminoase repartizate pe 131 km
(lungimea strazilor). Reteaua de alimentare cu energie electricd a sistemului de iluminat public se afld
la momentul actual, in proprietatea societatii ENEL, exceptie ficand retelele electrice realizate pentru
extinderea sistemului. in municipiul Giurgiu, serviciul de iluminat public este asigurat de 5.C. Giurgiu
Servicii Locale S.A.

Transportul public. n municipiul Giurgiu, transportul public este asigurat de S.C. TRACUM S.A.,
societate comerciald infiintatd de Consiliul Local al municipiului, care este si actionar unic, societate
licentiata de A.N.R.S.C. Parcul auto destinat transportului public de cilitori este format din 8
autobuze, ce circuld pe patru trasee urbane, cu o lungime total3 de circa 60 km, deservind cele mai
dense cartiere din municipiu. Obiectivul primdriei Giurgiu este ca reteaua de transport public sa
permitd oricarui caldtor sd ajunga, mergénd pe jos, de la locuinta sa, la cea mai apropiata statie, in cel
mult 5-10 minute (distantad de sub 350 m corespunzdtoare unui ritm mediu).

Amplasamentul este localizat in zona centrala @ Municipiului Giurgiu, in zona Piata Mare, intr-o zona
cu vad comercial, cu acces la transportul in comun, avand in apropiere parcuri, institutii ale statului
(Casa Judeteana de Asigurari de Sanatate, Directia de Taxe si Impozite Locale, Comisariatul pentru
Protectia Cosmunatorilor, Casa Judeteana de Pensii, Tribunalul si Judecatoria Giurgiu, etc), institutii de
cult (Biserica Adormirii Maicii Domnului), institutii de invatamant {Colegiul National lon Maiorescu
Scoala gimnaziala Mihai Emiescu), unitati medicale (Spitalul Judetean Giurgiu, clinica Sante, Centrul

Medical Ema), piete si centre comerciale (Mega Image, Piata Mare).

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 10



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Terenul subiect al evaluarii situat pe Strada Nicolae Balcescu adiacent bl 32/1001

Pe terenul analizat se afla o constructie cu structura metalica cu regim de inaltime parter. i
Bo
3]
a.

Amplasamentul supus evaluarii este localizat in zona centrala a Municipiului Giurgiu, in apropiere de
Piata Centrala.
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Accesul auto la lotul de teren se realizeaza direct din Strada Nicolae Balcescu (DJ 507) strada
asfaltata, cu 2 (doua) benzi pe sens, drum public trecand prin partea de vest a proprietatii, iar accesul
pietonal se realizeaza din toate cele 4 colturi ale terenului.

A
”~

Teren intravilan cu destinatia curti-constructii

Adresa: Strada Nicolae Balcescu 6, adiacent bl 32/1001

Suprafata: 18 mp

Numar cadastral: 40226

Carte Funciara: 40226

Terenul aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 18 mp situat pe trotuarul dintre bloc
32/1001, bloc 32 piata, Strada Nicolae Balcescu si parcarea betonata dintre blocuri si este ocupat de
un spatiu comercial, construit in anul 20189.

Utilitati: toate utilitatile disponibile pe teren

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan si construibil;

Zona este caracterizata ca fiind mixta;

Amplasamentul este neimprejmuit;

Distanta fatd de proprietdti complementare (magazine, institutii de invitimant etc.) este
relativ mica;

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

Forma: regulata, patrata;

Limitele terenului analizat:

O O 0 O

la Nord: alee acces pietonal
la Est: alee acces pietonal
la Vest: alee acces pietonal
la Sud: alee acces pietonal

Constructia

Adresa: Str Nicolae Balcescu nr 6, adiacent bl 32/1001
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Suprafata : 18 mp
Regim de inaltime: P

Anul PIF; anul 2019
Constructia beneficieaza de utilitatile: electricitate;

Structura de rezistentd metalica

Acoperis: tabla metalica

Témpldria exterioard este din profile PVC cu geam termopan.
Exista instalatie de aer conditionat.

Finisaje: medii

Proprietatea este utilizata.

Capitolul 3 PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERAT!! 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.

Pentru anul 2020, studiile de piata consultate pana la data redactarii lucrarii arata urmatoarele
tendinte exemplificate mai jos.

Pentru segmentul rezidential :

e cresterea usoara a preturilor la toate tipurile de apartamente;

diminuarea numarului de tranzactii;

stabilizarea pietei ;

mentinerea increderii populatiei in investitiile de tip imobiliar ;

cresterea cererii pe segmentul vile, case cu confort sporit, apartamente in vile si
apartamente cu confort sporit in imobile nou construite.

Pentru segmentul de birouri :

e trend usor ascendent, in special pe zona spatiilor mari de birouri
o stabilizarea nivelului chiriilor.

Pentru segmentul spatii comerciale :

e cerere de cumparare in crestere ;
e tendinta chiriasilor de a renunta la inchiriere si a opta pentru cumparare.

Pentru segmentul spatii industriale: cererea in usoara scadere.
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Pentru segmentul terenuri :

e piata relativ stabilizata ;
e cresterea preturilor pentru terenuri extravilane ;
e reconsolidarea increderii investitorilor.

Preturile locuintelor din Municipiul Giurgiu sunt destul de mici, dar acestea pot sa varieze in functie
de locatie, suprafata, dotari, finisaje, compartimentare si alte aspecte. Pentru garsoniere, preturile
pot incepe de la 6000 EUR si pot ajunge si la 22.000 EUR, in functie de locatie, confort sau suprafata.

in privinta apartamentelor de 2 camere, preturile pot fi chiar mai mici de 15.000 EUR in unele cazuri,
dar pot si urca la valori de peste 40.000 EUR. Ofertele pentru apartamentele de 3 camere variaza de
la valori de 20.000 EUR (sau chiar mai mici), pana la valori de peste 50.000 EUR. Pe piata imobiliarad
din Giurgiu, apartamentele de 2 si 3 camere sunt cele mai cdutate pentru cd ofera spatiu si confort
suficient la preturi foarte bune. Astfel de locuinte pot fii achizitionate prin bani cash, credit bancar,
sau chiar prin Programul ,Prima Casa”.

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

Valoarea de piatad a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este
utilizarea unui activ care i maximizeaza potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabild
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alt3
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

CMBU este determinata de fortele competitive care actioneazd pe piata unde este localizatd
proprietatea implicatd. Proprietatile imobiliare se afla in judetul Giurgiu, Municipiul Giurgiu.

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

Avénd in vedere caracteristicile zonei in care se aflad proprietatile imobiliard, utilitdtile tehnico edilitare
si amplasamentul, se apreciazd cd CMBU a acesteia este “teren pentru dezvoltari mixte” si evaluarea
s-a facut in aceastd ipoteza.

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 si este estimata ca fiind fezabild financiar
in conditiile pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :
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- demolare constructii si vanzare teren liber - adecvata
- utilizare rezidentiala - inadecvata
- utilizare industriala - inadecvata
- utilizare comerciala - adecvata
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
- demolare constructie si vanzare teren liber — Da, cu cheltuieli
- utilizare rezidentiala - Nu
- utilizare industriala/comerciala — Da
- utilizare cladiri si constructii interes public -Nu

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afl3 proprietatea imobiliard, utilitatile tehnico edilitare
gi amplasamentul, se apreciaza ca CMBU a acesteia este utilizarea ca si “teren pentru constructii

dezvoltare comerciala” si evaluarea s-a facut in aceasts ipotez3.

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 2018 iar valoarea justaside
piata este definita astfel:

Valoarea de piata:  Valoarea de piatd este suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotirat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepadrtinitoare, dupa un marketing adecvat siin care partile au actionat fiecare in cunostints
de cauzd, prudent si fird constringere. Evaluarea bunului imobiliar se efectueaza in scopul
determinarii valorii de piata a acestuia la data evaluarii, tinandu-se seama de inflatie, utilitatea bunului
respectiv, starea acestuia si de pretul pietei.

Alte baze:

- scopul evaluarii;

- data evaluarii;

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

- premise, ipoteze si conditii limitative;

- surse specializate in informatii imobiliare;

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

- metode de evaluare adecvate (precizate in cadrul cap. 5).
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4.2. Ipoteze si conditii limitative

.
..0

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

Valoarea globala estimata pentru activele imobiliare (teren, cladiri si constructii speciale) nu a
luat in considerare posibile cheltuieli viitoare pentru incadrarea in normele legii mediulu

Au fost luati in calcul toti factorii cu influenta semnificativa asupra valorii, nefiind omisa
deliberat nici o informatie relevanta. Proprietatile care fac obiectul prezentului raport au fost
inspectate personal de catre evaluator.

Nu s-au facut investigatii si nu s-au inspectat acele parti ale proprietatii ce erau acoperite,
heexpuse sau inaccesibile si am presupus ca acele parti sunt in stare tehnica buna, in
conformitate cu normele de functionare a elementelor respective si cu efectele care se pot
constata prin inspectia partilor vizibile, accesibile. Nu ne putem exprima nici o opinie despre
starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului constructiv al cladirilor. Se presupune ca nu exista aspecte

ascunse ale constructiilor, care ar avea ca efect influentarea negativa a valorii estimate.

4.3. Clauze speciale

)
p X

L)
"

)
*

L)
L X

Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime 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 evaluatori de pe piata specifica locala.

In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data precizata in raport.

Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acestia la

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

5.1 Evaluarea terenului prin comparatii de piata

Estimarea valorii de piata prin metoda comparatiei se bazeaza pe faptul ca participantii pe piata
recunosc o relatie directa intre valoarea proprietatii de evaluat si valorile altor proprietati similare si
competitive tranzactionate sau ofertate recent.

Metoda se utilizeaza cand exista date comparabile privind tranzactia de terenuri similare sau
asemanatoare cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate.

Din analiza pietei specifice locale cu raportare directa la zond — arie administrativa a localitatii (inclusiv
echiparea tehnico-edilitard) in care sunt localizate terenurile de evaluat rezults disponibilitatea
terenului liber si tranzactionarea acestuia.

Elementele de comparatie sunt:

e dreptul de proprietate transmis;

e conditiile de finantare si de vanzare;

restrictii legale;

conditiile pietei (data vanzarii);

localizarea - orientarea;

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

e utilizarea.

Grila de comparatii de piata:
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ELEMENTE DE AJUSTARE i PROPRIETATI COMPARABILE
Suprafata teren (mp) 18 445 330 700
Pret (oferta/vanzare) (EURO/mp) 155 164 70
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta s-a avut in vedere potenfialul de negociere
sdare (% tranzaclionare si condifile actuale ale pietei
Austare (%) -15% -15% -15% imobiliare; diferenfierile sunt facute in funcie de
4 disponibiltatea de negociere a fiecirui oferiant a
Valoare Ajustas URCQ
gro e (EIg -23 -25 -11 comparabilei, in ideea unei perfectdri finale a
tranzaciiflor
Pret ajustat(EURO/mp) 131.80 139.08 59 50
Drepturi de proprietate . A 1 nu au fosl necesare ajustéri;
Ajustare (%) ntegral integral % ilegrat % el nu exista aspecte care s inducad necesitatea unor
Valoare Austare (EURQ/mp) 0 0 o ajustari ale drepiului considerat deplin al subiectului
Pret ajustat{EURO/mp) 131,80 139.09 5050
Conditli de finantare La piata La piata La piata nu au fost necesare ajustari; in cazul de fafs nu au
Ajustare (%) 0% 0% 0% fost aranjamente de plald atipice si/sau nonpiald
Valoare Ajustare (EURCQYmp) 0 0 0 care 3 impund analiza unor astfel de ajustir
Pret ajustat{EURO/mp) 131.80 139.09 59.50
Actuale nu au fosl necesare ajustdn;loate comparabilele
(Conditii de piata 11.06.2020 29.04.2020 16.04.2020 20.04.2020 sunt ofertate in aceeasi perioada de timp de maxim;
Ajustare (%) 0% 0% 0% 3 lunt;
Valoare Ajustare (EUROQ/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 131.80 139.09 59.50
Ajuslare negativa comp A si B deocarece au
Localizare Str Nicolae Balcescu  Str Episcoplei Str Calugareni StrRozelor  amplasarea mai favorabila si ajustare poz comp C
Ajustare (%) _10% -10% 25% peniru o amplasare mai putin favorabila;
\Valoare Ajustare (EURO/mp) -13,18 -13.91 20.83
Pret corectat (EURO/mp) 118.62 125.18 80.33
nu au fost necesare ajustir, toale cele lrei
Drum acces da, asfaltat da, asfaitat da, asfaltat da, asfaltat oA W i se R R ekt
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare (EURG/mp) 0 0 0
Pret ajustat{ EURO/mp) 11862 125.18 80.33
Destinatia (utilizarea terenului) comercial construibil construibil construibil nu au fost necesare ajustéri
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Vaioare Ajustare (EURQ/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat{ EURO/mp) 118.62 125.18 80.33
Utilitati el, restul la limita similar similar similar nu ot neatnr s
|Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare (EURCYmp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 118,62 125.18 80.33
Suprafata 18 445 330 700 Austare Wﬂ"ﬂ:;ﬂvﬁ siB Pﬁmud:'mmfah de
teren muk mai afraciiva, recunoscuta de catre piata)
Ajustare (%) 7% -15% 10% 3
Valoare Apstare (EURO/mp) 830 1878 803 :ﬂ?m? POCHvE CONED, G paniilL supeatata. ol
Pret ajustat{ EURO/mp) 110.31 106 40 88.36
Ajustare negativa tuturor comp pentru un front
Front stradal {mi) 4.20ml 30ml 145m B T3M | rari a mare, comparativ. cu cel al propristai
Ajustare (%) -10% 5% -59 Sublect;
Valoare Ajustare (EUROYTp) -11.03 532 -4.42
Pret ajustat{ EURO/mp) 99.28 101.08 83.94
Reliefuliforma terenului planfreguiat plan/drept plan/drept plan/drept nu au fost necesare ajustéri
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare (EURQ/mp) Q.00 0.00 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 9928 101.08 B3.94
Alte elemente (autorizatie, amenalari) fara fara fara 14 S st pavaner o
Ajustare (%) 0% 0% 0%
\Valoare Ajustare (EURG/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat(EURO/mp) 99 101 84
Careclie totald neta (EURQ) -56 -63 14
Corectie totala neta (%) -36% -38% 20%
Corectie totald bnutd (EURD) 56 63 44
Coreciie totald bruti (%) 36% 3B8% 63%
Suprafata teren (mp) 18 mp
Valoare estimata (Euro/mp) 89 €/mp
\Valoare estimata teren (Euro) 1,782 €
Valoare estimata teren (Ron) 8,614 lei
" cea mai mica ajustare tofala bruta s-a efectuat peniru comparabila: A

Valoarea de piata a terenului este: 99 euro/mp echivalent 1.782 Euro si 8.614 lei.
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5.2 Evaluarea terenului prin capitalizarea venitului

Avand in vedere scopul evaluarii precum si potentialul de dezvoltare de care beneficieaza
amplasamentul in cadrul zonei, in opinia evaluatorului, valoarea tine cont de rezultatul metodei
capitalizarii venitului. Chiriile gdsite variaza intre 0.15 euro/mp/luna si 10 euro/mp/luna si sunt

exemplificate in anexa la raport.

Piata chiriilor pentru terenuri este destul de slab reprezentanta, majoritatea terenurilor care se
inchirieaza se preteaza unor activitati comerciale; Avand in vedere amplasarea terenului pe strada
Nicolae Balcescu, in zona centrala a Municipiului Giurgiu, acesta se preteaza unor activitati
comerciale/birouri. Proprietdtile din aceasta zona centrald isi conservd valoarea cel mai bine pe
termen lung, astfel incat investitorii care au un apetit de risc mai mare sd investeasca in dezvoltiri
imobiliare in zona centrald. Avand in vedere cele mentionate mai sus, precum si destinatia zonei in
care se afla terenul analizat consideram ca valoarea chiriei se situeaza peste valoarea de 2.5
euro/mp/luna, aceasta fiind o valoare prea mica pentru chiria unui teren avand o destinatie

mixta:comercial/birouri situat in zona centrala, cu vad comercial a municipiului Giurgiu.

Ipotetic valoarea terenului (din analiza vanzarii de terenuri din zona analizata, care se situeaza intre
70-164 euro/mp): rezultand o valoare a terenului de 99 euro/mp, astfel incat rezulta o valoare a

proprietatii de piata ce se situeaza la: 1.782 euro
Suprafata terenului de 18 mp

Chiria estimata(ipotetic): 3 euro/luna/mp

Venit total/luna: 18 mp X 3 euro/luna/mp = 54 euro
Venit tolal/an: 54 euro x 12 luni = 648 euro

Cheltuieli in sarcina proprietarului (impozitul, asigurarea, management proprietate): (1%x val

proprietate+0.3% x val proprietate+0.3% x venit anul)= 18 euro+ 5 euro+ 2 euro = 25 euro
Venit efectiv anual proprietate: 648 euro — 25 euro = 623 euro/an
Rata de capitalizare: 10%

Valoarea proprietatii: 623/10% = 6.229 euro respectiv 30.110 Ron

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Metoda Capitalizarea venitului
Descriere ; UM Valori €

1. Venituri

Suprafata (mp) 18
Chirie de piata euro/mp 3.0

Grad de neocupare 0%

Venit total/luna (euro) 54

VENIT TOTAL/AN (euro) 648

2. Minus costurile proprietarului:

Cheltuieli cu impozitul % 1.00% 18
Chelcuieli cu asigurarea % 0.30%

Cheltuieli cu managementul proprietatii % 0.30% 2
Total costuri proprietar (euro) 25

3. Venit Net Efectiv(VNE) (euro) 623

Rata de capitalizare 10.00%
Valoarea estimata a proprietatii (euro) 6,229

Valoarea estimata a proprietatii (ron) 30,110

5.3 Estimarea chiriei (redeventei) minime

Avand in vedere faptul ca: exista un contractului de inchiriere nr.13158/18.03.2018 prin care
societatea Diplomatic Car Services SRL inchiriaza de la Municipiul Giurgiu terenul subiect la un pret
de 3.16 lei/mp/zi, reprezentand 11.50 euro/zi, adica 1672 lei /luna pentru intreaga suprafata, si

ofertele de inchiriere existente pe piata, la momentul evaluarii, consideram ca evaluarea prin venit

este mai oportuna in acest caz.

In calculul chiriei/redeventei a fost luat in considerare faptul ca, proprietatea este a fost evaluata la

6.229 euro, echivalent 30.110 lei.
Durata concesiunii: 25 de ani
Chirie (redeventa) anuala = 6.229 euro / 25 ani = 249,16 euro/an

Valoarea redevantei minime anuala 249,16 euro echivalent 1.204,38 lei

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Capitolul 6: CONCLUZII

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

cantitatea de informatii.

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

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

Cantitatea Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele

informatiilor criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita

tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.
In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Avand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia si informatiile de piata
care au stat la baza aplicarii precum si scopul evalurii, evaluatorul opineaza pentru valoarea obtinuta prin metoda
venitului, ca fiind cea mai relevanta pentru prezenta lucrare. Aceasta abordare a fost selectatd 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 piatd a proprietatii subiect. In cazul de fata, in urma analizei caracteristicilor
proprietatii evaluate si a pietei, precum si a informatiilor identificate la nivelul acestora, s-a putut aplica foarte bine
abordarea prin venit, existand chiar o chirie ferma, contract de inchiriere, lucru care a condus spre un grad mare

de incredere in estimarea valorii de piatd, in acest caz, avind in vedere aceste particularitati, evaluatorul

considerand abordarea prin venit suficientd pentru evaluarea terenului subiect.
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Sinteza rezultatelor evaluarii

VALOARE PROPRIETATE 6.229 EUR echivalent 30.110 RON

DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN VENIT

VALOARE REDEVENTA ANUALA 249 euro echivalent 1.204,38 lei

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

valoorea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu 5i de costurile implicate de conformarea la cerinfele legale,

o valoarea este o predictie,

v evaluarea este o opinie asupra unei valori

Evaluator autorizat

membru titular ANEVAR

Corabie lulian

TCR
Pu gaﬁ“‘w' Zuat.qré‘?b\
CORABIENULIAN %\\
% Legitimtia Mr. 18059
A Valebii 2020

R%;J\gf"emhrea g\ﬁ‘&’é

N _\!A“ . 5
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ANEXE

Comparabile inchiriere teren:

1. https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/portul-
giurgiu-investitie/h432018e296h792dd2h24hehgd11hf55.html

Portul giurgiu- investitie 10 EUR 0722204864
P Gurgy Guirmiu @ Vezi ps hania

Mess

BEA L ]
v

1
4

Frewre acceplate g pag png doc pd!
gt 2o rac lar D s doce xisx odl avi
mpd Cu 0 MarTe MEeME de 100D

Specificatii
Front stradal 14 Destinatie Comercial
Numar fronturi 2 Latime drum acces 6
Amenajare strazi Astaltate lluminat strad Alte caracteristici Accas auto La scsea O
+ +

Descriere Imobiliare

Ofer in chirie teren dreptunghiular . deschidere 14 mi | latime 8 ml . pozitionat in centrul falezei Dunarii
Ideal afacere fastfood / cafenea

Pret 10 EURO ! MP  NEGQCIABIL

COSTURILE CU UTILITATILE SE VOR ACHITA DE CHIRIAS SI SE VOR SCADEA DIN CHIRIE

CURENT PE TEREN. APA LA 20 m. CANALIZARE LASm

Vezi detalii pe www romimo ro
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2.

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-industrial /fanunt/teren-
giurgiu-intravilan-34033-mp-proprietar/78086175796b6751.html|

Teren giurgiu intravilan 34033 mp proprietar 3 600 EUR 0735081550
§ Guigu Gurgy  § Vez pe hara -

% Adaugs figier

Fiswmre acceplalo. jpg, peg, png. doc pdl
F.zp. e 180 il xis dock, xisx odl av
mpd Cis 0 manme maxima de 10kb

Victor

Specificatii
Suprafata terenului 34033 0 m?

Descriere Imobiliare

Proprietar inchiriez teren infravilan Giurgiu, suprafata totala 34030 mp_ din care suprafata betonata 18841, Sos Bucuresti km 5 disponibilifate
imediata, pre1 5000 euro +TVA, negociabil acces din Sos Bucurasti strada Detonata ( punci de reper Duna Pan ) teiefonsuprafata totala: 34033

Vezi defali pe www romimo
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3. Oferta chirie -contract inchiriere

CONTRACT DE INCHIRIERE
Nr AL ISRAIR03.2009

LPARVILE CONTRACTANTE
Municipivl Giurgiu, cu odial i Grorgau, bedul Bucureste g J93 0 popresentat fegal pon Prima

st Sevretar Bhwearw babana, i caliatie do peoprictar s adm mistrator al terenondor oo

Harbu Necoe

SRR lan 0246715405,

aparpm domenmulu pubhc i priva, cod fiscal - 483
sl

SO DIPLOMATIC CAR SERVICES SR cu sediel i Bucwresti, Ste Jules Mucheler nr 10,

Camera | b b Ap 20 avand numdr de inregistrare fa Ol Kegistrulon Comerniulun JA06889. cod

unie de fnregastrare fiscals S6URIRYE reprezentatd pon admonstrgtor Doentry Auechan Fraan, cu

domicihl i Gourgu, Stee Nokelan Gopod, BERZTTR. Apd wdeoulicat prin € L oseras GO, e SO0

CNP 1TRO821320053, in caluate de clunas, au convenit iwhewrea prezemisln cortract de inchirwerne

Cu respectarca wmatoarcior ¢

ILOBIECTUL CONTRACTULLUL

Art b Propretaral asspord chinasolin folosita terenuhs i supeatata de 17,64 mpo sitaat in Strada

Nicolae Baloescu, adiacent biog 321001, in v ederea destisurinn actn itdgn de pre

PSUEY IR

Art 2: Bunal inchiria nu este geovat de sarcing

Art 3 Proprictaral pred locatarules bunul mchimat invepand cu data de 1803 2019

) !!l‘iil.'l.lf m hllll.] slare

H

Art, 4 Propictaru! preda focataru ui buulitere

At 3. Bunal inchirat este dat in folosinga ctorssulud pentra realtzarca wsen 2onstructin provszoni dupa

abtnerea avizelor pecesare st autanzate Jde consinurg

HE PRETUL INCHIRIERITST MODALITATEA DE PLATA

b chunes este de 216 ler ‘mp 'z confoon lormularuiut honates peblice nr 6864712 02 2019

Arnt 6 Preg

si Raportolur comisies de inchanicre ne 776000 15 02 24019

Ant T Chirtasul va plat ¢huria Junar, incepand cu data de 18,03 2019
Art .8 Cusntumnd chiner este cel aprobat prin Hotarirea Conssinsbin Locl al Mumcipiuln Grunu

ar S2019, gar majordnle de intwziere sumi cele previzute deoan 183, aim 2 din Leg

privind Codul de Procedura Fescsia, asifel nnelol magora

prncipale neachitate in

r

datorate bugetetor lecale. este de 1% din coantumul obl

.7:_\|"|u.! cu o sna imedial urmdtoare

A san frachune Jde lun

termen. calkeulatd pentre tiecare lu
wermenubul de seadentd s pand la dow stingern sumer datorate, miclus v, acestea urmand sS4 fie

Wroae

Finlative o

actualizate m tunctic doe modificanie |

Art 9 Incasaren chimer din exeomtarca contractuhi s va foce prin Direcpy de fmpoesite st Tase Lecale

Giurgig
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Art 10 Fana se pote o fica conforms ledislation i s izoare

IV DURATA CONTRACTULUL DE INCHIRIERFE

Art L Tennenal de Tolosingd este de 3 an. incepand cu dase inchowens contractulut. cu drept

= |

¢ prin acordul pariior,

Art 120 Prezentud contract de nehinerse poate incets 31 inawnie de data sus menponatd prn

avordul sens sl ambelor pary. cu avizul Consthiului Local af Mumicipiulu Grargiu
At 13 Duratg prezentuhs cortract de inchinere va putea 11 prelungita prin acordul scris al

ambelor pdrt, pon act adiional cu avieul Consshulur Tocal al Municipiulus Chargiu

V. OBLIGATHLE PROPRIETARULUL

At 14 Propoctaru! va preda chariasulut bunul inchiat, fn condipude stabibite de comuon acord,
meepand cu data de 1803 2019

An ES: Peowoand durata comractului, proprictaral 8l va garsenta pe Chirias contra encieen wtburan de

drept. nu-l va stdngens pe chiras i exercitarea dreptulan de folosma asupra bunoho inchirst 31 nu va

i darorare destlisurdrn de

laee aete care ar putea restrange folosinga acesinia decat m cazun de urge

lecrdn edilitare de imteres local, ¢ acordul ambelor pars yi avizul Constliulus Local Gaurgiu

VE OBLIGATHLE CHIRIASULLI

Art 16 Chingsul <o obligh ca pe watd durata inchirieni sd pastreze destingtia terenulun mchinat

Art 17 Chenasul nu va schimba destinagie werenultui imcharian

A I8 Chinasul se obbiz <8 pldtcasci proprictaruln china §a termenul scadent convenit in coniract
Art 9 Pe toald durgta inchnern clurasul sa dua masun pentru separarca contonzar utilitaglor
consumate {(va supoeria oate cheltuiehile relertiare la uniinagple consumate peatre felosinga bunulu
inchinat, respectiv gas cnergic © ectnci. telefon, apd-canal. degmarca gunodn

At 200 Chiriasul va efectua pe cweltmala sa luerdrde de reparetn ale infrastructun: werenula inchinat
daci sunt deierminate din culpa s

Art 21 Chinasul va sispunde d: distrogerca totald saa pargiald a bunular inchinat care s-ar datora

culpes sale
Art 22 Chemasul 1 va permite propocterulu sd controleze modul ¢ este tolosit bunul inchinat g

Marca accstiig

Are 25 Chanasul 1 va instuinga amedint pe proprictar despre O0ce acjiune a ungl 1ee perwang care
wilhurd {olosinga

Art 240 Chinasu! ane obligagia de a dota spativl realizar corespunziator neemaelor PSE i vigoste, acests

i dacd nu va dovede < acosta o provenit

tacandu-se raspunzitor de pagubele pooinmte de un e

dintr-un caz fortd saw de tornd maprd
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Art 258 Chnoasul Lo expitarea acostin contract, va restitinn propracti

1 bunul mchimst impreund cu
toate moddicdnke, modemzinte st schimbanfe structors bunulue inchirm clectuate cu acordul sorns al

|‘r||;‘r!l;.'l..."ll'lli

VIL FORTA MAJORA
Art, 26 Fore magosa exonereazd parlile contradtante de once raspundere noindephmirea obhigagido

asumate pom presentol comlet, peatru penoada in care acesta acpioncaza

Art. 27 Partea care din tortd majoed nu iy poate indeplmi ob hgagile contractuale, va ingtinga in sens

cealala parte contractanta in ocl mult 3 1cinc) ztde de la data aparifior acester situago

ARL2S Contractul se constder suspendat pe durata existenter situatier de ford mugord
Art 29 Onmistonea de 2 anunia in soris apaniia stuajion de tona majord atrage rispunderea coy A

contractuali a parin aflatd in aceastd situatic

VL RASPUNDERFEA PARTILOR CONTRACTANTE, REZILIEREA
CONTRACTULUI

Art 30 Pentra nerespectarea obhizatulor previzute in acest contract de catre una dintre pdeti, cealalta

parte poate solicita denuntarea contractulun cu un preavis de 13 ale
A3 Pentru neplata chiner amp de 3 luni consecutis, proprictarul va proveda ta reslierea

contractulus de drept s1 evacuarca chinasuhn dups serenul ocupat pe cale admimstrativd

IX. LTTIGH

Art. 32 Pirjile contractante vor depune toate diligentele pentru rezolvarca. pe cale a

abild a oncinn

Bitigme apanst intre cle cu privire la derularea prezentulu contract

Art 33 Dacd parile contractan e ou reesese rezolvarea pe cale amusbilia, eventualele g vor i
solupronate de instanjele de judecatd competente

Ar. 34 Once prevedere care intri in contradicfic cu legea romand va i modificatd cu acordul sens al
pargitor st avizul Consihahn Local al Mumicipiulus Grurgig, f3rd o fi necesard modilivarea intregului

contrisd

X, DISPOZITH FINALLE

t de prevedenle legistapier cvile

Arn 33 Presentul contract este guver

ARL36: Prezemul contract impreund vo anexcle sale, toate punand scmndtura ambelor pai

ontarea st judecaren eventualelor htign

contractante consttuie temei de baza in facturarea, &

A si nu dessalure \~Ijll.a.'lll'|1li soesiuig v

An 37 Panile semnatare ale presentulun contracy se oblig

terje parg Bra acordul celorlalyl semnatan
P i
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NLALTE CLALZE

At 38 Reclamatnle refertoare b executarcy contractuln, ca

i osans senson recomaidate co conlmmmane de MmN |

Cantiract poaic s3 oo /e 1 CUrvic s

Art. 39 Presentu
21

Prezentul contract de waohimere

Contractud a fost inchent in doud excmplare

FPROPRIVTAR

PRIMAR.

— . 5.
e e T e
S -

BARRBU NMCOLAF

SECBETAR.
- L _vlr“JJ..

BAICEANL LILIANA

VICEPRIMAR,
Clrioacl [—.‘l&“‘}”

DIRECTOR ECOR@MIC,

CRISTEA TOANAN |

DIRECTOR EXNECUTIV,

TRAISTARL CRISTIAN
-

SERVICIUE JURIDIC SI
ADMINISTRATIF LOCALA,

GHINCEA VY ASILE
L]

COMPARTIMENT VRMARIRE.
ENECUTARE ( n,&_mu TE

v
BURCEA MADALISA

.

atra i vigoare la data de TR

onemale, Cate v

respondanga dintre paip seva t

penitu figcane pate contractanta

CHIRIAS:

S DOPEOMATIC
CAR SERVICES SR

Admininiratorn,
Dumitrs Aurchan Traian
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Comparabile vanzare teren:

1. https://www.olx.ro/oferta/teren-ultracentral-de-vanzare-inchiriere-1Ddi19s.htmI#24fd5798a5

Vandenol

Nidelea

SRR IE ETCU UL
Llsw ot m

Loc de inteinie

@ Ghegiu, uoet Geghl

: S Foografie mare

Teren ultracentral de vanzare/inchiriere & R

69 000 €

L] PROMOVEAZA ANUNTUL ~ ACTUALIZEAZA ANUNTUL
it o, Proprietar | Esttay an o roravilen intravilan Suntatala utils. 445 me

2 vlrcoges 20z Noul tau Mercedes-Benaz.
Primele 6 rate, gratuit,

Descriere

Teqen ultracentral de vanzare/nchse e OFmonat e st episcoped deschidere 30m

T NISUQRT SO A3 CHNE (EALEN

T ndaugm de e teet) la 20045 20 aprilie 2020 Viuso w1998 e v we3eerer [Tt

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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2. https://www.olx.ro/oferta/teren-ultracentral-piata-centrala-330mp-deschidere-14-5-m-proprietar-

ID1UDUW.html#24fd5798a5

Vanzator

Alexandru
€ 3 8%ads CHlugareni - Sl s 5
- G b e x - v

v Angrrurbe mizaoruiu

loc de intainire

@ Giurgiu jucet Shurgiu

N

Teren ultracentral piata centrala 330mp QO g
deschidere 14,5 m PROPRIETAR

94 000 €

PROMOVEAZA ANUNTUL ACTUALIZEAZA ANUNTUL
Otetit oe Proprietar Extravian [ rwraviian intraviian Suprarata uta 330 me
o N 1= =+ - Noul tau Mercedes-Benz.

Primelc 6 rate, gratuit.

Descriere

Teten ultracentral strada Calugareni nr 14 vzy de fostul restaurant 8olta Rece Suprafatatotala 330 mp cu o

ceschidere la strada de 14.5 Motivul vanzani este mutares domiciiulun ¢in locaitatea Guurgia Proprnietar

G
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3. https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-1DdfiOl. htmI#08fc3a3feb

Vanrator

&ﬁ" Bogdan
- At le IO ULE

Loc de intalrine

@ Giurgiu, jadet Ciurgiu

Teren Intravilan Q &

70 €

PROMOVEAZA ANUNTUL ACTUAUZEAZA ANUNTUL
Oifer e Proprietar Extrovean [ tliae an intravitan | Sugralala g 700 mt

v s e s = Nowl tau Mercedes-Benz,
Primeie 6 rate, gratuit.

Descriere

stuat in st Rozetor nr 38 Taverwl

are O deschdare ge aprox. 13w

Adauget 08 ettt Lo TEI3, 20 aprdle 2020 Umaca 661 Numar wurr 195739624 s brmt prace & | s |
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Documente:

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGTU
PRIMARIA MENICIPIULUI GIURGIU

Primdsis Munioipiulul Ghurgin este eperatog de date cu carcter pensonal

NR. 24.733/13.05.2020

CATRE,
5.C. JUSTCONTA BUSINESS S.R.L.

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

\vind in vedere Contractul de prestan servicii nr.20.114/07,04.2020, v rugdm sa
provedati faintoemirea Studielui de Oportunitate si Raponului de evaluare, privingd
stabilirea redevenier pentru concesionarea terenului in suprafata de 18,00 mp.. care fuce

parte din domeniul privat al Municipiului Giurgiu, situat in Nicolae Balcescu, nr.o.

PRIMAR, DIRECTIA PATRIMONIU
- . Director Executiv, .
Nicolae BAREL Cristian TRAISTARU

COMPARTIMENT URMARIRE.
EXECUTARE ('(})N'I‘RA(_'I'I.

Maidalina BURCEA

Mumsda fpinta Gaargior onta Operatir o Date st Ceracter Pemanad on punformstane oo prevederiie an. b, bt (o)l fe
e Begulamem i UE 2016, 6™

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Oficwu de Cadastru 3 Pubbicitate imobdard GIURGIU
Bircul de Cagastru §i Publicitate Imobiliard Giurgiu

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 20226 Glurgiv

Nr. Cerere |

iva o S
S ] 12,
Acul | 2018

Cod verfican

HITEERTRAREL

10G0 74835

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Giurgiu, Str Nicolae Balcescu , Nr 6, Jud. Giurgiu

B. Partea Il. Proprietari si acte

Nr.| Nr. cadastral i |

crelnr. ¢ rafic | SUPratata* (mp) Observatii / Referinte f
2 1 Bren neimpramult, Constructia Co inscrisa 1IN OF 3082 6-Ly.

M 40226 { 18 DOMENIU PRIVAT . —I

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

77121/ 19/11/2019

{Act Administraliv _nr. HCLM 418, din 01/11/2019 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN. GIURGIU, Act,
{Administrativ nr. 98495, din 14/11/2019 emis de DITL GIURGIU; Act Administrativ nr, ANEXA 1 LA HCLM 418,
(v 01/11/2019 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN. GIURGIU, Act Administrativ nr. 54428 din 12/11/2019

\emis ce PRIMARIA MUN. GIURGIU

. [Intabulare, drept de PROPRIETATE. atestare, gopandit prin Lege. cota|
actuala 1/1
1} MUNICIPIUL GIURGIU, Domeniu privat

82368 /11/12/2019

AL

Act Administraliv nr, 13158, din 18/03/2019 emis ge PRIMARIA MUN GIURGIU, Act Administrativ nr 46159, |

din 04/10/2019 emis de PRIMARIA MUN. GIURGIU; Act Administrativ nr. 77121, dir 19/11/2019 emis de OCP!|

(GIURGH), - ‘ PO
| B2 Se noteaza documentatia cacastrala de actualizare informatii tennice Al
E3 |Se noteaza contractul de inchiriere nr 13.158/18.03.2019 A
["ge |5¢ noteaza adresa administrativa a mebliului Mun, Giarg u, S AL
| Nicolae Balcescu, nr 6, jud. Giurgiu
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privin ; ide i
n privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte

drepturi reale de garantie $i sarcini

NU SUNT
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NIIE ¢

Carte Funciard Nr. 4022¢

Anexa Nr. 1 La Partea i

omunaOragMuricipiu: Glurgiu

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
40226 18 DOMENIU PRIVAT
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereg 10

OETALE LINIARE IMOBIL

4
c1
|
|
]
| 3
i
|
|
&
|
|
{ - e |
Date referitoare la teren
w | Categorie | | Suprafata . o i) L |
cn | folosints [vien tmp) Taria Parcela k. topo Cbservati / Referinte
1 G I ba 18 i i
constructii l i i‘

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m}

! 2 4.201

W | S B
3 4 4.201]
% " g G 7

*¥Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Storeo 70 i sunt rotunjite 13 1 milimetru.
*** Distants dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoares L milimetru,
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¢ sting dreplurile reale precum s pentru dezbater
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tariful de 204 ROM. -Chita
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- SO DIPLOMATIC CAR SERVICE SR

PROCES VERBAL DF RECEPTI
In terminurea lucrarilos

rd

i

NeCalE werandor de o construclii | aferente YOk w CONSTRUIRE SPATH
COMERCEAL CONSTRUCTIE PROVIZORIT [

icherat mtre | 4 {lucrarea

rart execiate in cacrul contracisbut nr

steheculsta i reeie propric

; h 1 nsiruITe 6Y /2805201,
v amiziaie pana @i 2020
I e [ ] it h i no
ITRL ALIRI
il | U HOA $
h HOROA I i
o
pe L cone 1
{ 1 1% 4 i | '
1
i { r A
1En
NEme W Ay b £ mstorizatia [ et A
| 1
r oA
y \ w2l =X
: 1 1 1 [ '
Ie ; ¢ L wl Hilate 1 (|
A7 I roneloy X
i f IC i i [}
i esfe casy
o L
8 & i I gs [}
1
15 10 1
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i audorzares execu s

formudar 4o F.6 of Anoxed 1 am Narmgie matodoioges de apficare & Lege 50
e Constructi
ROMANIA, judetul GIURGIU

PRIMARIA MUNICIPIYLUI GIURGIU
N =5 3% din ¢ ©5. 01e

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
NL £.9 din - &5 2018

Ca wrmare a cerern adresate de _ SC DIPLOMATIC CAR SERVICES SRL_reprezentata prin Dumitru Aurelian
Traian _cusediclin judety municipid Bucuresti st Jules Michelet n 10 b camtet 1 ap 2sc.__ seclor
1 cod postal teleonfax mai _email inregistrata ia nr _24508/27 05 2019

in corformitale cu prevedents Legs or 50:1991 arving austdnzarea executn lucrarior de construch, republicats, cy
modificarie §i compietanie ultenoare.

SE AUTORIZEAZA
executarea lucrarilor de construire pentru:

CONSTRUIRE SPATIU COMERCIAL - CONSTRUCTIE PROVIZORIE
— Centificat de urtianism nr 19618 04 2019 Categona de importants a construcpe: "D -impontanta redusa conform
HG 7661967

Destnatic. soaty comercial Requm de inaltime  Parer

——Caraclenstici constructive: Ac=Ad=17 64 mp Au= 15,00 mp. Hmax= 415 mifets de CTA)
___Sistem constructv: struchaa metalicd pe platiorma betonald, acopens Up samanta metalica cu inchiden extericare
cu panoun Up sandwich lermoizolante Cyoare gd antract s inveltoare cu panourt 1p sandench termeizolants
compartimenian nleroare cu setel din FVC, timpidre exterioard din PV an aniracit cu geam termopan.
__Constructie cu_caracter provizoriu conditionatd de durata contractului de inchiriere nr. 13158/18.03.2018,
constructia se amplaseaza cu acordul proprietarului exprimat conform Anexei 2 la Legea 50/1991 in adreca nr.
24356/24.05.2019 a Directiei Patrimeniu din Priméria Giurgiv; constructia se realizeaza fard fundatie. cu sistem de
prindere pe platforma betonatd existenta, previzuta cu sistem de ancorare pentry evacuare imediata in cazul
unor avarii la retelefe tehnico edifitare aflate in vecinatalea amplasamentului: retea termica conform aviz GEP nr.
198510.05.2013 i retea electrica subterana conform avizului ce amplasament al £ DISTRIBUTIE MUNTENIA SA

nr. 317448/23.05 2019; in cazul avariiler sau la Ppreavizul proprietarutui terenului, constructia se evacueaza in
fegim de urgenta pe cheltuiala chiriasului
___Lucrdrile propuse se vor executa CU_respeclarga condimicr cin avees
Mediv Giurgiu rr_4100:SAAA 08.05 2012 notifcare 5S P iud G Wy e

24/10.05 2019, aviz TELEKCM ROMANIA COMMUNICETIONS S4 nr 10005 DICVEGRTB4/131720.04 2019, aviz
Op Reg APA SERVICE nr. 5920010 06.2018  contract evacuare deseur. ingne cu SC_ADPP GIURGIL SA nr.
802 052019,

Lucranle se vor executa numai cu fimme de Construcii speciahizate pentry Socare tip de lucrare, obigatotiy pe baza
proectuly tehnic vedficat de verficaton tehvuct atestal pentry fecare cennid de caitate conform calegorier de impontantd
101985 poving caltatea in constncti cu modificatie 5 compietarie
are menaerdny fac obectul prezenie sulonzanm

are

on

8 construciilor. Se wof especta prevederie Le
difencare Bransamentele (3 reielele ge apa, canal
pe imotsdul - teren gi'sau construcys - situat in judety! Giurgiy
funicipyloragulicomuna  Giurgiu str.Nicalae Balanescy adiacent bl 3211001
Cantea funciard !

Fisa bunulunimoldl  Ne cadastra mah

prowesu de rhdect repubficsid oot b
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ROMANIA

Ve r

Judegul?ﬂURGlU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

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

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

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

nr.49.158/17.10.2019;

- raportul de specialitate al Diroctiei Patrimoniu Compartimentul Cadastru s
Evidenta Strazi, inregistrat la nr 50 190/23.10.2019

- avizul comisiel pentru administratie publica locald. juridic si de disciplina.

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

- prevederile art .87, alin (5), art.354, alin.(1) i alin.(2) si art. 355 din Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ si ale art 553, alin (1)
$i art. 557, alin (2) din Legea nr.287/2009 Noul Cod Civil, actualizat

in temeiul art. 129, alin(1), alin.(2), it..c", art.139. alin {2) s art.196, ahn (1),
it a” din Ordonanta de Urgenta a Guvernulur nr 57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se constala dreptul de proprietate privata a Municipului Giurgiu asupra
terenuiun intravilan in suprafata de 18.00 mp., situal in Municipiul Giurgiu, strada
Nicolae Balcescu, adiacent Bloc 32/1001, prezentat in planul de situatie scara 1 200,
anexa 1 care face parte integranta din prezenta hotarire.

Art.2. Se constata dreptul de proprietate privata a Municipiului Giurgiu asupra
terenulw intravilan in suprafata de 278,00 mp_, situat in Municipiul Giurgiu, intersectie
soseaua Ghizdarului cu soseaua Béalanoaiei, prezentat in planul de situatie scara
1.500. anexa 2 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. Se constata dreptul de proprietate privata a Municipiului Giurgiv asupra
terenulut intravilan in suprafatd de 903,00 mp.. situat in Municipiul Giurg, soscaua
Sloboziet, adiacent nr 90, prezentat in planul de situatie scara 1:500, anexa 2 care
face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4. Se constata dreptul de proprietate privata a Municipiului Giurgiu asupra
terenulut intravitan in suprafatd de 38,00 mp., situat in Municipiu! Giurgiu. straga
Zefirului, adiacent nr.18, prezentat in planul de situaltie scara 1200, anexa 4 care
face parte integranta din prezenta hotarare

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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r

Art.5. Se constata dreptul de proprietate privata a Municipulw Giurgiu asupra
terenului intravilan in suprafatd de 143,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu, strada
Victorier, adiacent nr.8A, prezentat in planul de situatie scara 1:500, anexa 5 care
face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.6. Terenurile mentionate la art.1, 2, 3, 4 $i 5 nu sunt revendicate in temeiul
legiior proprietatii, sunt libere de sarcini $i in prezent nu exista litigii pe rolul
instantelor de judecata

Art.7. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu
in vederea exercitani controlului cu privire la legalitate, Primarutui Municipiuiui
Giurgiu, ﬁirecgrei Patrimoniu ~ Compartimentul Patrimoniu si Compartimentul
Cadastru si Evidenta Strazi, Directiei Economice din cadrul Aparatului de specialitate
al Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si Taxe Locale Giurgiu

PRESEDINTE DE'SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
N BN SECR GENERAL,
A LAINBAT N ] S
D S Y . i
Pé!}ingq"nub pla - 2 Baicea Liliana

-
- < )
~

. -
\ v

Giurgiu, 01 noiembrie 2019
Nr 418

AdOpiata Gu un muasdr de 21 wCtun perers Gin totaisl 0w 21 consitien prereny

3
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Fotografii
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Contabilitate - Audit - Fvaluare patvimoniala

STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind initierea procedurii de concesionarea imobilului teren suprafata de 18 mp
proprietate privata a orasului Giurgiu, Str Nicolae Balcescu 6, adiacent bl 32/1001,
Giurgiu, judet Giurgiu

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

CUPRINS

Date generale
Capitolul I.Descrierea si identificarea imobilului care face obiectul concesiunii

Capitolul II. Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care Justifica realizarea
concesiunit

Capitolul III. Nivelul minim al redeventei

Capitolul 1V. Procedura utilzatd pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea
alegerii procedurii

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

Capitolul VIIL. Avize obligatorii

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

Conform notei de comanda Nr 24.733/13.05.2020 din partea UATM Giurgiu JustConta
Business a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea concesionarii imobilului teren in
suprafata de 18 mp

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

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 11.06.2020 iar cursul euro
este 1IEUR= 4.8338 lei

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

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

» Legea nr 215/2001 privind administratia publica locala, republicatd, cu maodificarile si
completarile ulterioare.

Imobilul teren intravilan cu destinatia curti-constructii in suprafata de 18 mp este
amplasat in Mun.Giurgiu, Strada Nicolae Balcescu 6, adiacent bloc 32/1001. Am avut la dispozitie
un Extras de carte funciara din care rezulta situatia juridical a proprietatii, proprietatea este
intabulata, nr.cad 40226. Mentiuni referitoare la sarcini: nu sunt. Proprietatea a fost evaluats ca
fiind liberd de sarcini.

Din punct de vedere al regimului juridic imobilul terenul se afla in domeniul privat al
UATM Giurgiu, nu este situat in zona de protectie.

Din punct de vedere al regimului economic imobilul este situat in zona A conform HCLM
173/2007 cu destinatia curti constructii.

Acest proiect valorifica imobilul in beneficiul dezvoltérii 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. Intrucat o serie de parcele sunt in prezent
neutilizate, in vederea promovdrii investitiei create este oportun ca acest imobil s¥ fie valorificat
prin concesionarea lui.

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

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

Descrierea si identificarea imobilului care face obiectul concesiunii

Amplasamentul este localizat in zona centrala a Municipiului Giurgiu, in zona Piata Mare,
intr-0 zona cu vad comerecial, cu acces la transportul in comun, avand in apropiere parcuri, institutii
ale statului (Casa Judeteana de Asigurari de Sanatate, Directia de Taxe si Impozite Locale,
Comisariatul pentru Protectia Cosmunatorilor, Casa Judeteana de Pensii, Tribunalul si Judecatoria
Giurgiu, etc), institutii de cult (Biserica Adormirii Maicii Domnului), institutii de invatamant
(Colegiul National Ion Maiorescu Scoala gimnaziala Mihai Emiescu), unitati medicale (Spitalul
Judetean Giurgiu, clinica Sante, Centrul Medical Ema), piete si centre comerciale (Mega Image,
Piata Mare). Pe terenul analizat se afla o constructie cu structura metalica cu regim de inaltime
parter. Amplasamentul supus evaluarii este localizat in zona centrala a Municipiului Giurgiu, in

apropiere de Piata Centrala.

Accesul auto la lotul de teren se realizeazd direct din Strada Nicolae Balcescu (DJ 507) strada
asfaltata, cu 2 (doua) benzi pe sens, drum public trecand prin partea de vest a proprietatii, iar

accesul pietonal se realizeaza din toate cele 4 colturi ale terenului,

» Teren intravilan cu destinatia curti-constructii

e Adresa: Strada Nicolae Balcescub, adiacent bl 32/1001

e Suprafata: 18 mp

e Numar cadastral: 40226

o Carte Funciara: 40226
Terenul aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 18 mp situat pe trotuarul dintre bloc
32/1001, bloc 32 piata, Strada Nicolae Balcescu si parcarea betonata dintre blocuri si este ocupat

de un spatiu comercial, construit in anul 2019.

= Utilitati: toate utilitatile disponibile pe teren

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

Amplasamentul este neimprejmuit;

Distanta fatd de proprietati complementare (magazine, institutii de invatdmant etc.) este

relativ mica;

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

fundare ale terenului;
Forma: regulata, patrata;
Limitele terenului analizat:

e Ja Nord: alee acces pietonal
e |a Est: alee acces pietonal
e la Vest: alee acces pietonal
e |a Sud: alee acces pietonal

Constructia:

Adresa: Str Nicolae Balcescu nr 6, adiacent bl 32/1001
Suprafata : 18 mp

Regim de inaltime: P

Anul PIF: anul 2019

Constructia beneficieaza de utilitatile: electricitate;
Structura de rezistenta metalica

Acoperis: tabla metalica

Tamplaria exterioard este din profile PVC cu geam termopan.

Exista instalatie de aer conditionat.
Finisaje: medii
Proprietatea este utilizata.

JustConta Business SRL

Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
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CAPITOLUL IT

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

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

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

Amplasarea acesteia in imediata vecindtate a infrastructurii de transport rutier si fluvial
permite dezvoltarea unei infrastructuri de afaceri solide.

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

» redeventei aferente imobilului 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, privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, in maxim 25 de ani.

Valoarea redeventei minime anuald stabilitd prin Raportul de evaluare pentru imobilul teren in
suprafata de 18 mp situat in Str Nicolae Balcescu nr. 6 este de 1.204,38 lei echivalentul a 249
euro.

Recomand ca nivel minim al redeventei suma de 1.204,38 lei/an fara TVA echivalentul a 249 euro.

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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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 cdtre concesionar, acesta din urm3 avand obligatia de achita
redeventa aferentd imobilului concesionat, sustragerea de la plata acesteia va atrage dupa sine
penalitdti sau chiar rezilierea contractului, conform detaliilor ce vor fi incluse in contractul de
concesiune.

CAPITOLUL 1V

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de  concesiune si
Justificarea alegerii procedurii

In conformitate cu prevederile capitolului II ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
lucrdrilor de constructii si OG 57/2019- Codul Administrativ -privind concesionarea bunurilor ce
apartin domeniului privat, contractul de concesiune se va atribui prin licitatie publica. Pot participa
la licitatie toate persoanele fizice si juridice interesate, romane sau striine care se incadreazs in
conditiile impuse prin Caietul de sarcini, astfel cum va fi aprobat de Consiliul Local Giurgiu.

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

Pe langa acestea, se vor adauga:

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

Comisia de licitatie va fi alcdtuitd dintr-un numé&r impar de membri si va fi compusa din
consilieri, precum si angajati din cadrul aparatului propriu.

CAPITOLUL vV
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.
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CAPITOLUL VI

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

De la 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 pana la perfectarea
contractului,

CAPITOLUL vII
Avize obligatorii

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

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

Intocmit,

Corabie Iulian
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