ROMANIA

et is,

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind aprobarea Studiului de oportunitate si Raportului de evaluare necesare
concesiondrii prin atribuire directi a unui teren, in suprafata de 4.450,00 mp.,
identificat cu numar cadastral 35752, apartinand domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in Soseaua Portului, FN,
adiacent Strand — Bazin Veriga

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, finregistrat la
nr.42.611/18.08.2020;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.43.359/21.08.2020;

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

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

- avizul comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului;

- prevederile art.108, lit.,b", art.129, alin.(2), lit.,c”, alin.(6), lit.,b", ale art.354-355
din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ,
art.466, alin.(8), art.467, alin.(5) din Legea nr.227/2015 Codul Fiscal, si ale art.15,
lit..e” din Legea 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, precum si prevederile
Hotarérii nr.244/10.07.2020, a Consiliului Local al Municipiului Giurgiu, privind
insusirea propunerii de concesionare prin atribuire directa a unui teren in suprafata de
4.450 mp., identificat cu numéar cadastral 35752, apartinand domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in $Soseaua Portului, FN, adiacent Strand — Bazin Veriga.

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 terenului in
suprafata de 4.450 mp., apartindnd domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in
Soseaua Portului, FN, adiacent Strand — Bazin Veriga, conform anexei 1.

Art.2. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de Justconta Business S.R.L.,
inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.38.333/23.07.2020, privind
concesionarea terenului in suprafata de 4.450,00 mp., apartinand domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in Soseaua Portului, FN, adiacent Strand — Bazin Veriga,
conform anexei 2.
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Art.3. Valoarea redeventei anuale va fi de 4.984 Euro/an, care se va plati
trimestrial, la cursul BNR din ziua plati, de la data semnarii contractului de
concesiune, pe toata perioada derularii acestuia.

Art.4. Contractul de concesiune va fi inregistrat in Cartea funciara prin grija
concesionarului.

Art.5. Se imputerniceste Primarul Municipiului Giurgiu sa semneze contractul de
concesiune.

Art.6. 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, 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,
SECRE . GENERAL,

\ f A

Dragomir lon BaiceanuLiliana

Giurgiu, 27 august 2020
Nr. 325

Adoptata cu un numar de 18 voturi pentru si trei abtineri, din totalul de 21 consilieri prezenti
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formular tip F.6 cf. Anexei 1 din Normele metodologice de aplicare a Legii 50/ 1991 privind auforizarea execultérii lucrarilor de

constructil.

ROMANIA, judetul GIURGIU
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
35577 din /2 O~ 2020

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr.347 din /3 27 2020

in scopul: CONCESIUNE TEREN
Ca urmare a cererii adresate de PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU cu sediul in judeful .Giurgiu municipit

.Giurgiu, cod postal bd. Bucuresti nr. 49-51_telefon/fax ........ e-mail ........ inregistrata la nr.35579/09.07.2020
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul Giurgiu, municipiul_Giurgiu cod postal ........ sos

Portului f.n., adiacent Strand- Vazin Veriga , sau identificat prin nr. cadastral 35752 si nr. CF 35752, plan de situafie, plai

de incadrare
in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 11128 DU 366/2009, faza PUG actualizat, aprobati

prin hotérarea Consiliului Local al municipiului Giurgiu nr.37/2011,
in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de construci

republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1.  REGIMUL JURIDIC:
Teren aflat in domeniul privat al municipiului Giurgiu conform HCLM 85/2014
Teren situat in intravilan
Nu este grevat de sarcini
Nu sunt interdictii de construire

2. REGIMUL ECONOMIC:
-Teren situat in zona ,B" conform HCLM 173/2007

-Folosinta actuala si destinatie: curti, constructii

3. REGIMUL TEHNIC:
Conform Planului Urbanistic General actualizat, terenul se afla in subzona V6 — zone de agrement, cu concentrare
de requld in vecinatatea apei; cuprinde zone de sport si agrement, porturi de agrement, stranduri, servicii si comert

complementar
SUBZONA V6

UTILIZARI ADMISE: sunt admise constructiile si instalatiile specifice conform proiectelor legal avizate: sali de sport
polivalente sau specializate, bazine de inot acoperite; sali de antrenament, sali de intretinere si recuperare fizica; cabinete
medicale si de fizioterapie, terenuri de sport, bazine de inot in aer liber, patinoare in aer liber, vestiare, anexe administrative
spatii verzi amenajate, alei, amenajari odihna, agrement, mobilier urban, porturi de agrement; debarcadere; stranduri;
popicarie, bowling, biliard, parcuri de distractie (recomandabil tip aqua park) cluburi nautice, cluburi — in general. parcaje la
sol si multietajate

UTILIZAR] ADMISE CU CONDITIONARI: se admit spatii comerciale si servicii conexe, se admit spatii pentru alimentatie
publica, se admit activitati manufacturiere care nu produc dezagremente in zona;

UTILIZARI INTERZISE: se interzic orice alte utilizari; se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a
spatiilor plantate adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi, este interzisa amplasarea
de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte daunatoare asupra vegetatiel si amenajarilor adiacente, se interzice
taierea arborilor fard autorizatia autoritatii locale abilitate.

CARACTERISTIC! ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI), AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT, AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SIPOSTERIOARE ALE PARCELELOR,
AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA - conform studiilor de specialitate avizate
conform legii

CIRCULAT!!I Sl ACCESE- se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru intrefinere,

aprovizionare, drum de halaj) care vor fi tratate ca alei principale.
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Primaria Municipiului Giurgiu este operator de daff cu catatter petsonal

in conformitate cu prevederile art. 6, lit. ¢) si ) ale Regulamentului U.E. 679/ 16 pﬁ\(ind\,}_j“mtecg ersoanelor fizice in ceea ce
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l{é/conditioneze autorizarea investitiei propuse de elaborarea si aprobarea unui plan urbanistic de detaliu;
f in situatia in care terenul este inclus in Registrul local al spatiilor verzi, se vor respecta obligatoriu prevederile Legii

24/2007 privind reqlementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane.
Avize necesare in vederea concesionarii: avize de amplasament privind utilitati urbane posibil existente pe amplasament,

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru : CONCESIUNE TEREN

' ] Certificatul de urbanism nu fine loc de autorizatie de construire/desfiinfare gi nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
Tn scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executérii lucrarilor de constructii - de conslruire/de desfiinfare - solicitantul se va adresa

autorita{ii competente pentru prolectia mediului :
Agentia pentru Protectia Mediului, Giurgiu, bd.Bucuresti bl.111, sc.A+B, parter

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si privale asupra mediului,
modificata prin Direcliva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului i Parlamentului European 2003/35/CE “privind participarea publicului la
elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justifie, a Direclivei
85/337/CEE si a Direclivei 96/61/CE, prin cerlificatul de urbanism se comunica solicitantului obligafia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu
pentru ca aceasta sa analizeze §i sa decid, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investiliei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii
impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa emiterea certificatului de
urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executrii lucrarilor de construcli la autoritatea administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste
mecanismul asigurarii consultérii publice, centralizarii opfiuniler publicului si formulérii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea invesltiiei in

acord cu rezultatele consultarii publice.

in aceste condifji

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligafia de a se prezenta la aulorilalea competentd pentru proteciia mediului in vederea

evaludrii initiale a investifiei §i stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare adecvata. inurma

evaludrii iniljale a notificarii privind intenfja de realizare  a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritatii competente - pentru prolectia meditilui
in situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii impactului asupra mediului si/sau a evaluarii

adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea

executarii lucrarilor de constructii. in situatia in care, dup& emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a

impactului asupra mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investifiei, acesta are obligaia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei

publice competente.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insofita de urmatoarele documente:

a) certificatul de urbanism,
b) dovada fitlului asupra imobilului, teren si/sau constructi, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi gi extrasul de

carte funciara de informare actualizat Ia zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata);

¢) documentafia tehnica - D.T., dupa caz:
[D.TAC. [ID.T.OE. (IDTAD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura:

Alte avize/acorduri:

o alimentare cu apa 0 gaze naturale i
o canalizare o lelefonizare 0
o alimentare cu energie electrica o salubritate o
o alimentare cu energie termica o transport urban o
d.2) avize si acorduri privind:
[] securitatea la incendiu o proteciia civila [] sanatatea populatiei

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:

d.4) studii de specialitate:
e) actul administrativ al autoritafii competente pentru protectia mediului;

f) Dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie): taxa autorizaie de construire ; taxa timbru de arhitectura;

PREZENTUL CERTIFICAT DE URBANISM ARE VALABILITATEADE__ 12 LUNIDE LA DATA EMITERIL.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL, ARHITECT SEF,
W Liliana BAICEANU loana Catalina VARZARU
e ' —_—

LS. -
SEF :
Silvig R§OIU
T TP
Achitat taxa de: Scutit conform Legii 227/2015 art.476, litera « e » ~ /
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/ prin posta la d 4 3 '
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STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: stationarea pentru admiterea in incinta se va asiqura in afara spatiulu
parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulatiilor publice conform normelor specifice si proiectelor de s

legal aprobate _

Pentru foate categoriile de constructii $i amenajari sportive vor fi prevazute locuri de parcare pentru personal, penty
public si pentru sportivi, in functie de capacitatea constructiei, dupa cum urmeaza:
- pentru sali de sport, sali de antrenament, popicarii un loc de parcare a locuri sau un loc la 25mp suprafata construita

desfasurata;
- pentru complexe sportive, stadioane, patinoare, poligoane un loc de parcare la 20 de locuri.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: cu exceptia salilor de sport, stadioanelor si instalatiilor specializate,
inaltimea maxima a cladirilor nu va depasi P + 2 niveluri (H max = 15,0 m)

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR: conform studiilor de specialitate avizate conform legii; se recomanda adecvarea
arhitecturii cladirilor la caracterul diferitelor categorii de spalii plantate

CONDIT!I DE ECHIPARE EDILITARA: toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- conform studillor de specialitate avizate conform leqii;

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- spatiile plantate vor reprezenta minim 30% din ansamblul incintei

_ se vor asiqura plantatii inalte pe aleile principale si la limita exterioara a incintei.

- plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spatii plantate;

- toate parcaijele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la 10 locuri de parcare si vor fi inconjurate de un gard viu

de 1,20 metri inaltime.
- se recomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere de la buget. utilizarea speciilor™

locale adaptate conditiilor climatice i favorabile faunei antropofile specifice, cu exceptia seqmentelor decorative cu caracter

special
IMPREJMUIRI: imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 1.50 metri, vor fi dublate cu gard viu;

portile de intrare pentru autovehicule vor fi retrase de la aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor inainte de

admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT): POT maxim = 40% sau conform normelor specifice In vigoare,
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT): maxim 0,60 mp. ADC/ mp. teren sau conform normelor

specifice in vigoare

Conform prevederilor Legii 50/1991 (Lege). art.13, terenurile apartinand domeniului privat al statului sau al unitatilo
administrativ-teritoriale, destinate construirii, pot fi concesionate prin licitatie public, potrivit legii, in conditiile respectari
prevederilor documentatjilor de urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizarii de catre
titular a constructiei. Concesionarea se face pe baza de oferte prezentate de catre solicitanti, cu respectarea prevederilo
legale, urmarindu-se valorificarea superioara a potentialului terenului. Prin exceptie de la prevederile art. 13, terenuril
destinate construirii se pot concesiona fara licitatie publicd, cu plata taxei de redeventa stabilite potrivit legii,

Conform art. 16 si 17 din Lege, terenurile ce fac obiectul licitatiei, se aduc la cunostinta publica de catre primarii unitafilo
administrativ-teritoriale_unde sunt situate, printr-o publicatie afisata la sediul acestora si tiparita in cel putin doua ziare .
larga circulatie, cu minimum 20 de zile inainte de data licitatiei. Oferta solicitantilor va fi_insotitd de un studiu di
prefezabilitate_sau_de fezabilitate, dupa caz, cuprinzand in mod obligatoriu_elementele tehnice necesare pentr
caracterizarea functionalitatii si a capacitatii constructiei, a gradului de ocupare a terenului, precum si a celorlalte element
cuprinse in_certificatul de urbanism. Nu vor fi acceptate decat oferte care corespund prevederilor documentatiilor d
urbanism. aprobate potrivit legii. Licitatia se efectueaza, in conditiile legii, de comisiile instituite in acest scop, prin hotarar
a consiliilor locale. Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului local, astfel incé
s3 asiqure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piat3, la care se adauga costul jucrarilc
de infrastructura aferente.

Conform prevederilor art.32 din Legea 350/2001, in cazul in care realizarea investitiei pentru care s-a solicitat emitere:
certificatului de urbanism necesita modificarea sau detalierea prevederilor documentatiilor de urbanism n vigoare pentru
zona respectiva ori conditiile specifice ale amplasamentului sau natura obiectivelor de investitii o impun, autoritatea publica
competentd are dreptul ca, dupa caz, prin certificatul de urbanism:

_ 53 conditioneze autorizarea investitiei propuse de aprobarea de catre autoritatea publici competenta a unui plan
urbanistic zonal, elaborat si finantat prin grija persoanelor fizice si/sau juridice interesate. numai in baza unui aviz de
oportunitate_a documentatiei de urbanism, intocmit de structura de specialitate condusige-arhitectul-sef al municipiului,
dup3 consultarea prealabila a comisiei tehnice de amenajare a teritoriului Si urbaniﬁfa‘ﬁ‘r‘é‘b\at}}?prﬁmarul localitatii, sau
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Nr. cerere 37088

Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard GIURGIU ¢
Bﬁ Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblilarad Giurgiu Ziua 09
. - | Lluna 07
; = Anul 2020
M EXTRAS DE CARTE FUNCIARA . Cod verificare
AT vaTIoNACY PENTRU INFORMARE E’mmmimﬂmﬁjnw
PURLILITATE TMARI 1584 }i 1\ ‘i ff
- g H AR

Carte Funciard Nr. 35752 Giurgiu

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Giurgiu, Sos Portului, Nr. FN, Jud. Giurgiu, adiacent STRAND-BAZIN VERIGA
Observatii / Referinte

Nr.| Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic | SUPrafata® (mp)

Al 35752 4.450

B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

21217 /15/04/2014
Act Administrativ nr. 85, din 27/03/2014 emis de CONSILIUL LOCAL GIURGIU (Anexa nr 1 la HCL nr 85/27.

03.2014, act administrativ nr. 9681/03-04-2014 emis de CONSILIUL LOCAL GIURGIU; act administrativ nr.

39482/03-04-2014 emis de CL-DIRECTIA TAXE S! IMPOZITE:); .
intabulare, drept de PROPRIETATEtItlu atestare, dobandit prin Lege, Al

Bl cota actuala 1/1
1) MUNICIPIUL GIURGIU DOMENIUL PRIVAT, CIF:4852455

32287 /12/06/2018
Act Administrativ nr, 25_004 din 11/06/2018 emis de Primaria Mun. Giurgiu;

B2 |Se noteaza documentatia cadastrala de modificare coordonate imobil.
C. Partea 1il. SARCINI .

Inscrier] privind dezmembramintele dreptului de propnetate, ‘Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini ‘

Al

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. agina 1 din3

Extrase pentru infermare on-line la adresa epay.ancpi.re Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 35752 Co_rguna/O_fag/Mumcipiu; Giurgiu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
35752 4.450
*Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
D ETALIL TN AR £ TMOBIL R A e g Tl v Tok TG Mot g Bt 0y ok N

i1

Date referitoare la teren
gr'; Cfgfsgﬁ?; L’,’gi Su::-r;la;;ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 jneproductivi DA 4.450 : - -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in pian.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput] sfarsit = {m) inceput| sfarsit = {m)
1 2 18.518 2 3 39.286
3 4 26.724 4 5 11.804
5 6 17.684 6 7 21.293
7 8 9.717 8 9 13.017
9 10 2.829 10 14 4.458
11 12 10.92 12 13 9.013

.'/// f
' Pagina 2 din 3

Doacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Extrase nentru infarmare on-line la adresa epav.ancol.re Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 35752 Comuna/Oras/Municipiu: Giurgiu

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = {m) inceput sfargit (== (m)
13 14 2.976 14 15 5265

15 16 7.805 16 B i 7.361

17 18 7.896 18 19 4.401

19 20 2.19 20 21 3.714

21 22 10.091 22 23 25.24)

23 24 2.35 24 25 4123

25 26 6.678 26 27 10.785

27 28 8.831 28 29 2.501

29 30 1.586 30 ] 5.275

31 32 6.491 32 33 11.968

33 34 16.191 34 35 28.308

35 36 41,155 36 1 144,986

* Lungimile segmentelor sunt determinate in
=«* Distanta dintre puncte este formata din se

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul
funciara active la data generarii. Acesta este va
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/20186, exclus
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Vala
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau proced

care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii in
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de veri

planul de prolectie Stereo 70 gi sunt rotunjite la 1. millmetru.
gmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru,

informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
labi in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
iv in mediul electronic, pentru activitati si procese

bilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
ural al institutiei publice ori entitatii
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PRIMARIA MUNICEPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Cétre: Primaria Municipiului Giurgiu

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

SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietatii (obiectul evaluarii): Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia
neproductiv
Localizare: Municipiu Giurgiu, Sos Portului FN adiacent Strand-Bazin

Veriga, judet Giurgiu

Scopul evaluarii: Stabilirea valorii de piata in vederea concesionarii
Dreptul evaluat: Intrequl drept de proprietate

Evaluator: Corabie lulian

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Data evaluarii; 13.07.2020

Data inspectiei: 10.07.2020

Data raportului: 13.07.2020

Curs valutar de referinta, valabil la data evaluari; 1 EUR=4.8418 LEI

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

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Valoarea de piata estimata a bunului supus evaluarii care apartine domeniului privat al Municipiului
Giurgiu, jud. Giurgiu la data de 13.07.2020, estimate prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate,

corespunzator cursului de schimb valutar de 4,8418 lei JEURO sunt:

Valoarea de piata teren 124,600 € echivalent 603,288 lei
determinata prin abordarea prin PIATA

Valoarea redeventa anuala 4,984 € echivalent 24,132 lei

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

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

i m!{(RJ_
Fem iy

CORABIE WUAN

X Legithmatia Nr. 18059
% Valwii 2020

i , ¥F,
’i?‘hf"‘mmavea o,

%«. * AN EVAR S
L e

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declara in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare
a bunurilor, editia 2018 respectand totodata cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator autorizat. Standardele
de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS - International
Valuation Standards), editia 2013, care includ IVS - Cadrul general, IVS 101, IVS 102, IVS 103, IVS 200, IVS 210,
IVS 220, IVS 230, IVS 233, IVS 250, IVS 300 si IVS 310, cu Standardele Europene de Evaluare (EVS - European
Valuation Standards), editia 2012, incluse si acestea partial (EVA 4, EVA 5, EVA 7, EVA 8) si sunt adaptate
specificului pietei din Romania.

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

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

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

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

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

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

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

in aceeasi ordine de idei am considerat ca proprietarul, cu bund 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 influenta asupra vandabilitatii bunurilor supuse evaluarii.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor

2018", cu precizarile legate de instructiunile primite de la destinatarul unic.
Evaluator autorizat,

Membru titular ANEVAR /, H'ﬂ“*‘ ok
wﬁ“‘““%ﬂb\
=i RARIE HOUAN

e

’{g Legitmatia Mr. 18059

& Vs&:b!i 202
I&emmawa J‘/
S JNE »"A"- =
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PRIMARIA MUNICEPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

CORABIE IULIAN

Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

1.1. Identificarea proprietatii - definirea temei - scopul si data evaluarii
Obiectul evaluarii: Terenul intravilan cu destinatia neproductiv in suprafata de 4.450 mp ce se afla pozitionat in
Municipiul Giurgiu, Sos Portului FN adiacent Strand-Bazin Veriga, Judet Giurgiu.
Raportul de evaluare estimarea valorii de piata a bunului imobiliar descris mai sus in vederea concesionarii.
valoarea de piata: Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
0 franzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Scopul evaluarii:  Stabilirea valorii de piata in vederea concesionarii si stabilirii redeventei minime anuale
Data evaluarii: 13.07.2020
Data inspectiei: 10.07.2020
Data raportului: 13.07.2020

1.2. Prezentarea beneficiarului — destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

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

Telefon: +40246.211.627; 215.631; Mobil: +40372.735.333; Fax: +40246.215.405

E-mail: primarie@primariagiurgiu.ro

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

1.4. Surse de informare utilizate

v Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, cu directionare pe:
o SEV 100 - Cadrul general
o SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii
o SEV 102 - Implementare
o SEV 230 - Drepturi ale proprietatii imobiliare
o SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara
o IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public
v" Evaluarea terenurilor parcelate gi pregatite pentru dezvoltare. Subdivision Valuation - Don M. Emerson,
Jr., MAI, SRA
v' Inspectia la fata locului a proprietatii imobiliare implicate.
v" Adresa nr 35.482/09.07.2020 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire, Executare Contracte

Pag 6
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PRIMARIA MUNICEPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

v'  Extras de Carte Funciara nr cerere 37088/09.07.2020 emis de OCPI Giurgiu

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

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

1.6. Raspunderea fata de terti

Acest raport este confidential pentru dumneavoastra si pentru consultantii dumneavoastra si este numai pentru

destinatia stabilita mai sus. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmisa altei persoane, fie pentru

scopul declarat fie pentru oricare alt scop.

Capitolul 2 DELIMITAREA S| PREZENTAREA PROPRIETATII DE EVALUAT
2.1. Situatia juridica
Terenul in suprafata de 4.450 mp este format din:
e Teren intravilan cu destinatia neproductiv in suprafata de 4.450 mp
Adresa: Sos Portului FN adiacent Strand-Bazin Veriga, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu

A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa; Loc. Glurgiu, Sos Portului, Nr FN, Jud. Giurgiu, ad:acent STRAND-BAZIN VERIGA

[ Nr.| Nr. cadastral P fata® ) E ob i Ref o _j
iCr‘t Nr. topografic uprafata® (mp i servatii / Referinte |
{ a1 187452 4450 ! :

Proprietatea este identificata juridic prin CF 35752 Giurgiu, nr. cad 35752
B. Partea il. Proprietari si acte

| .
; inscrieri privitcare la dreptul de proprietate yi alte drepturi reale Refarinte
L ~ ——
(21217 / 15/04/2014 i PN
(Act Admiristrativ nr BS thn 27/23/2014 emus de CONSIUIUL LOCAL GHIRGIHS (Anexa nr a HCL nr 85/27
103.2014, act administratiy nr, 9681/03-04-.2014 emis de CONSILIUL LOCAL GIURGID: act administrativ nr
130£B2/03-C4-2014 emis da CL-DIRECTIA T !
[ [intabulare, drept de PROPRIETATElN!y aleslare dobandit prin Lege. S

| B

]
|
{
i
i
4

lcota_actuaia 1)1
|___| 1i MUNICIPIUL GIURGIU DOMENIUL PRIVAT, CIf 4852455
(32287 / 12/06/2018

Act Adgministrativ nr. 25004, din 11/06/2018 ermus de Primana Mun, Giurgiu

B2 |Se noteaza documentatia cadastrala ds modificare coordonate imabil
Situatia juridica: Domeniu privat al Municipiului Giurgiu dobandit prin Lege cota actuala de 1/1 conform Extras de

Carte Funciara pentru Informare nr cerere 37088/09.07.2020 emis de OCPI Giurgiu
Mentiuni referitoare la sarcini: in CF-ul prezentat nu exista inscrise sarcini. Proprietatea a fost evaluata ca fiind

libera de sarcini.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICEPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

C. Partea lli. SARCINI .
i jezme tele | de pr itz {
inscrieri privind dezmembramintele dreptuly dp proprietate, , Referinte
drepturi reale de garantie si 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 decét
cele prezentatate)

v" Amavut la dispozitie Adresa nr 35.482/09.07.2020 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire,

Executare Contracte
v Am avut la dispozitie Extras de Carte Funciara nr cerere 37088/09.07.2020 emis de OCPI Giurgiu

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

de capitala Bucuresti, la granita cu regiunea Ruse din Bulgaria, regiune a céarei resedintd, orasul Ruse, se afla
chiar pe malul opus al Dunérii. Este un port fluvial important si un punct de frontiera cu Bulgaria. Are o suprafata
de 5.388 ha. Orasul este capatul soselei nationale DN, care il leaga de Bucuresti si care se termina la punctul de
trecere a frontierei de la podul peste Dunare aflat la sud-est de orasul propriu-zis, Drumul face parte din ruta
europeana de referintd nord-sud E85 si se continua in Bulgaria cu soseaua nationala 2. La Giurgiu, din DN5 se
ramifica soseaua nationald DN5C, care duce spre sud-vest la Zimnicea si soseaua nationala DN5B, care duce
spre Ghimpati, de unde se continua spre Gaesti cu DN61.

Reteaua rutiera este completata cu trei sosele judetene:

e DJ507 porneste din DN5 in apropierea frontierei si duce spre nord-est la Oinacu si Gostinu;

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

o DJ504 duce spre vest la Putineiu, Gogosari si mai departe in judetul Teleorman de Marzanesti, Alexandria
(unde se intersecteaza cu DN6 si DN6F), Orbeasca, Olteni, Trivalea-Mosteni, Tatarastii de Jos, Tatarastii
de Sus si mai departe in judetul Arges de Popesti, Izvoru, Recea si Buzoesti (unde se termina in DNG5A).

Reteaua feroviara in Giurgiu:

o Giurgiu-Nord (construitd pentru trenurile ce vin direct de la Bucuresti si circula spre Bulgaria)

e Giurgiu
Calea ferata Bucuresti-Giurgiu (1869, prima cale ferata din Principatele Unite ale Moldovei si Tarii Romanesti) nu
mai este insa folositd de la distrugerea in 2005 a podului peste raul Arges de la Gradistea, pod ce in 2018 nu

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

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

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

Economie Giurgiu: in economia judetului Giurgiu se disting ca activitati cu pondere semnificativa, agricultura,
industria si comertul. In cadrul industriei judetului reprezentative sunt: industria alimentard, a bauturilor si tutunului,
productia de energie electrica si termica, captarea, tratarea si distributia apei, extractia petrolului si gazelor
naturale, industria textila si a confectiilor din textile. In anul 1996 a luat fiintd Regia autonoma “Zona Libera *

Giurgiu amplasata in partea de sud-est a municipiului Giurgiu, pe o suprafata de 163.54 ha, care s-a transformat

Localizarea proprietatii (teren pe Sos Portului FN) in partea sudica a Municipiului Giurgiu.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Terenurile subiect al evaluarii situat intre Bazinul Santierului si Sos Portului, langa Strandul Giurgiu.

In orasul Giurgiu exista o suprafata de 5.233,31 ha, din care 2.358,28 ha sunt teren intravilan, si 2876,03 ha, teren

extravilan. Suprafata agricola este de 1.863 hectare, insumand 1.691 hectare suprafata arabila, 6 hectare de livezi

si pepiniere pomicole, 108 hectare de vii si pepiniere viticole si 58 hectare de pasuni.

De asemenea exista 50 de hectare de spatji verzi ( 10 hectare sunt parcurile si gradinile publice).

Suprafata locuita a orasului Giurgiu este de 923.705 mp:

¢ 896.641 mp sunt proprietate privata
e 27.064 mp proprietate de stat.

In municipiul Giurgiu existd un numar de 350 de strazi insumand 131 de kilometri, din care 111,5 km reprezint3

strazi betonate si asfaltate, iar 20 km, strazi pietruite cu piatra bruta si de rau.

Alimentarea cu apa potabila si canalizare a municipiului Giurgiu:

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

o statia de epurare a oragului a fost complet modemizata, din vechea statje pastrandu-se doar decantoarele
primare, care i acestea au fost reabilitate (pe o suprafata de 2,8 ha si functioneaza pe baza tehnologiei
cu namol activat, incluzénd trepte de tratare mecano-biologica, tratarea namolului prin stabilizarea
anaeroba gi recuperarea energiei din gazul de fermentare prin intermediul blocului cogenerator. Biogazul

rezultat va fi folosit pentru consumul intem al statjei, reducandu-se astfel costurile de functionare); Statja

de la Giurgiu este prima statje de epurare din Romania de capacitate mare (82.400 locuitori echivalenti) =

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICHPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

realizata prin finantare pe Programul Operational Sectorial de Mediu - Axa 1.
Alimentarea cu gaze naturale a municipiului Giurgiu:
o lucrarile de introducere a refelei de alimentare cu gaze naturale au inceput in anul 2008, cand
Societatea Nationald Transgaz S.A. a finalizat in acest scop interconectarea unei conducte la
Sistemul Natjonal de Transport. Serviciul de alimentare a oragului cu gaz metan este asigurat de
compania Wirom Gas S.A. In prezent, lungimea retelei de distributie presiune medie in municipiu

este de 46.7 km, iar numarul de brangamente la retea pe raza oragului este de 2192.

LOCALIZARE a Proprietatii din Sos Portului FN (teren in suprafata de 4.450 mp, nr cadastral 35752);

"""" “w

“\-ﬁ-v""

vy

| 7 Lot g 2 T ek
> 2 / / Z \1}_'-_;_, -

Pe terenul analizat nu exista constructii, fiind ocupat de vegetatie spontana. Amplasamentul supus evaluarii este
localizat in zona sudica a Municipiului Giurgiu, langa Capitania Zonala Giurgiu si Strand si Ponton 6. Avand in

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

vedere acest aspect, terenul analizat pune in valoare frumusetea naturala a fluviului Dunarea, fiind extrem de
important pentru dezvoltarea laturii economice, turismului $i eco-turismului, in zona transfrontaliera Giurgiu-Russe.
Terenul are o forma neregulata si conform actelor nu beneficeaza de deschidere, dar conform informatiilor primite
de la solicitant are un front la Sos Portului de 4 ml.

Terenul necesita lucrari de nivelare si intarire a malului expus la bazinul Santierului.

Evaluatorul a identificat suplimentar proprietatile si pe portalul electronic ANCPI;

proprietatea teren cu nr cadastral 35752 este inscrisd n acest sistem de date:

http://geoportal. ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta. html
fa s o] | TR :

€ aatare kil £

FITE G T
T vt

“karar -sueeval

Selrctaie fundai

Accesul auto la loful de teren se realizeaza direct din Sos Portului, strada asfaltata, cu 1 (una) banda pe sens,

drum public precum si acces maritim, fluvial pe apa, pe Canalul de legatura dintre fluviul Dunarea si Santierul

naval Giurgiu.

»~ Teren intravilan cu destinatia neproductiv
Adresa: Sos Portului FN adiacent Strand-Bazin Veriga
Suprafata: 4.450 mp
Numar cadastral: 35752
Carte Funciara: 35752

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICEPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Terenul aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 4.450 mp avand o deschidere de 4 ml (conform
informatiilor primite de la solicitant), strada asfaltata in partea de nord a proprietatii si o deschidere fluviala de app
255 ml la in partea de est a proprietatii.

= Utilitat): fara;

= Caracteristici urbanistice: Terenul are categoria de folosinta: neproductiv;

= Zona este caracterizata ca fiind industriala si de agrement

= Amplasamentul este neimprejmuit;

= Terenul se afla la limita cu fluviul Dunares;

= Distanta fa{a de proprietati complementare (magazine, institutii de invatamant etc.) este relativ mare;

= Topografie: Amplasamentul este in panta. Nu se cunosc probleme legate de conditiile de fundare ale

terenului;
= Forma: neregulata;
= QO serie de pontoane si restaurante in partea sudica a proprietatii;

= Amplasarea langa Ponton 6.

Limitele terenului analizat:
o laNord: nrcad 36250 si santierul naval ATG Giurgiu
o laEst: Capitania zonala Giurgiu si bazinul santierului naval Giurgiu
o laVest: nr cad 36308 si zona ce apartine de Capitania zonala Giurgiu

o la Sud: Ponton 6 si Strand

Pag 13
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

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 imobitare 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 evaluatd, s-a identificat piata imobiliara specifica ca fiind:

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

Piata specifica este piata terenurilor intravilane situate in zone sudice, fiuviale ale Municipiului Giurgiu, destinate

dezvoftarii vitoare mixte

o terenuri situate in zone cu caracter mixt, de servicii si industriale
o cu front la drumuri publice si utilitati la front
o) terenuri cu certitudini de dezvoltare imediata

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

Cererea: pentru acest tip de proprietati este manifestata in principal din partea unor investitori care doresc o
proprietate la standarde modemne, cu utilitati, cu front maritim si amplasata intr-o zona cotata bine la nivelul
municipiului.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata
pentru proprietati asemanatoare. Aceastd cerere se mentine si in prezent la un nivel relativ scizut datoritd
dificultatilor economice din prezent si a puterii financiare mari necesare pentru achizitie si construire,

Oferta: se refera la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei, evaluatorul
trebuie sa alcatuiasca un inventar al proprietétilor care intrd in competitie cu proprietatea in cauza. Proprietatile
competitive cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra pe piatd, precum si cele
aflate in stadiu de proiect. Trebuie acordata atentie 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.

In cazul proprietétii evaluate, oferta de proprietsti comparabile si asimilabile este medie.

Echilibrul pietei: Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant

intre oferta gi cerere §i cu un nivel constant de activitate. Imperfectjunile obignuite ale pietei se refera la fluctuatji
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PRIMARIA MUNICEPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

ale ofertei, la cregteri sau diminudri brugte ale cererii sau la asimetria informatiilor detinute de participantii de pe
piata. In prezent, in cazul de fatd, pe piata imobiliar3 specifica oferta de proprietati imobiliare este mai mare decét
cererea.

Cererea si oferta pentru astfel de terenuri este una in relativ echilibru cu un usor avantaj in favoarea vanzatorului,
astfel de proprietati sunt relativ rare, nu exista multe amplasamente disponibile pentru dezvoltare in zone similare.
Oferta de véanzare pentru astfel de terenuri intravilane neproductive situate in zona fluviului Dunarea variazé in

intervaiul 20- 30 €/mp valori neafectate de tv.a.

3.2, Consideratii privind cea mai buna utilizare. Cea mai buna utilizare a terenurilor considerate libere
Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este utilizarea

unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este 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 actioneazé pe piata unde este localizata proprietatea implicat.

Proprietatea imobiliara se afi localizata in judeful Giurgiu, in intravilanul Municipiului Giurgiu,
Utilizarea este fizic posibild, permisibila 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. Oricare dintre utilizarile legale si fizic posibile prezentate mai sus produc un beneficiu
pozitiv de pe urma terenului dupa ce au fost luate in considerare riscul si toate costurile pentru a crea si mentine
acea utilizare. Productivitatea maxima a avut la baza studiul privind piata imobiliara specifica tipurilor de
proprietate existente in zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare rurala.

Proprietatea a fost tratata in ipoteza dezvoltarii terenului liber pe segment de interes privat.

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afla proprietatea imobiliara, utilitifle tehnico edilitare si
amplasamentul, se apreciaza ca CMBU a acesteia este “teren construibil” si evaluarea s-a facut in aceasta ipoteza.
Cea mai buna utilizare a proprietatii, teren considerat construit

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

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

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- vanzare teren liber — adecvata

- utilizare rezidentiala — neadecvata

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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- utilizare comercialafindustriala - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- vanzare teren liber - DA

- utilizare rezidentiala - NU

- utilizare comerciala/industriala ~ DA

- utilizare cladiri si constructii interes public - NU

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afla proprietatea imobiliard, utilitatile tehnico edilitare si

amplasamentul, se apreciaza cad CMBU a acesteia este utilizarea ca si “teren pentru dezvoltare mixta: agrement

si industriala: transporturi havale”.

Capitolui 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 justa si de piata este definita astfel:

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

Evaluarea bunului imobiliar se efectueaza in scopul determinarii valorii de piata a acestuia la data evaluarii,
tinandu-se seama de inflatie, utilitatea bunului respectiv, starea acestuia si de pretul pietei.
Alte baze:

- scopul evaluarii;

- data evaluarii;

- caracteristicile si datele de identificare a proprietatii de evaluat;

- rezultatele inspectiei in teren;

- premise, ipoteze si conditii limitative;

- baza de date proprii a evaluatorului;

- surse specializate in informatii imobiliare;

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

- metode de evaluare adecvate (precizate in cadrul cap. 5).

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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4.2, Ipoteze si conditii limitative

&
e
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Valoarea globala estimata pentru activul imobiliar nu a fuat in considerare posibile cheltuieli viitoare pentru
incadrarea in normele legii mediului.

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

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

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

4.3. Clauze speciale

o,
o

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 evaluator de pe piata specifica locala.
In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valoarea estimata de catre evaluator este valabila

la data precizata in raport.
Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acestia la data evaluarii

Capitolul 5: EVALUAREA PROPRIETATII

Avand in vedere scopul evaluarii, categoria de valoare adecvata acestuia este valoarea de piata.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare respective are la baza

contextul si segmentul economic in care acestea sunt plasate. Pentru a estima valoarea terenului liber, evaluatorul

poate folosi diferite metode:

comparatia directa;

extractia de pe piat;

alocarea (proportia);

analiza parcelarii si dezvoltarii;
reziduald;

capitalizarea rentei/arendei funciare.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Printre abordarile in evaluare cunoscute s-a ales ca fiind cea mai adecvata:

PENTRU TEREN - Abordarea prin piata - metoda comparatiei directe

5.1 Evaluarea terenului

5.1.1. Abordarea prin piata - Metoda comparatiei directe

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

Elementele de comparatie sunt:

dreptul de proprietate transmis;

conditiile de finantare si de vanzare;

restrictii legale;

conditiile pietei (data vanzarii);

localizarea - orientarea;

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

utilizarea.

YYYYYVYYY

Grila de calcul si ajustarile explicate:
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ELEMENTE DE AJUSTARE PROPRIETATH COMPARABILE-
Suprafata teren (mp) 4,450 767 5,000 300
Pret (oferta/vanzare) (EURO/mp) 35 70 83
Tipul tranzactiel oferta oferta aferta sa awt in vedere potenfialul de negociere la
e tranzaclionare §i condilile actuale ale pisfei
Ajustare (%) 0% -10% -10% imobiliare; diferenfierile sunt facule in funclie de
- disponibilitatea de negociere a fiecdrui ofertant a
Valoare Ajustare (EUROY
iy re { me) -4 -7 -8 comparabilei, in ideea unei perfectiri finale a
tranzac fiilor
Pret ajustat{EURO/mp) 31.61 63.00 75.00 ¥
Drepturi de proprietate ; | el Frlodiral nu au fost necesare ajustiri;
Ajustare (%) Ttegra Iegie 0% il 0% ik o, MU exisi aspecte care si inducd necesitatea unor
Valare Ajustare (EURO/mp) 0 0 0 ajustdri ale dreptului considerat deplin al subiectului
Pret ajustat{EURO/mp) 31.61 63.00 75.00
Conditi de finanfare La piata La piata La piata nu au fost necesare ajustiri; in cazul de fafa nu au
Ajustare (%) 0% 0% 0% fost aranjamente de platd atipice si/sau nonpiatd
Valare Ajustare (EURC/mp) L] 0 0 care s& impund analiza unor astfel de ajustiri
Pret ajustat{EURO/mp) 3161 63.00 75.00
fost necesare ajustdritoate comparabilele
eand Actuale Actuale, Actuale, Actule, 84 fost 1 e ;
itii de plata 10.07.2020 10.07.2020 16.06.2020 sunt pfeﬂme in aceeasi perioada de timp de maxim|
Ajustare (%) 0% 0% oy 3 unt;
\Valoare Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 31.61 63.00 75.00
Sos Portului FN, zona . 2 Au fost 1 justari neg plicate comp A,
Localizare Capitania Zonala Zone pglun._n, sir. Vama Giurgiu 3t Dunari, B si C pentru amplasare superioara;
Diguhusi ultracentral
Giurgiu
Ajustare (%) -3% -45% -45%
Valoare Ajustare (EURC/mp) -0.95 -28.35 -33.75
Pret corectat (EURO/mp) 3067 3465 41.25
nu au fost necesare ajustan; toale comparabilele
Drum acces da, asfait da, asfaltal da, asfaltat da, asfaltat ) BSOeE I R hetalats:
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0 0 4]
Pret ajustat(EURO/mp) 3067 34.65 41.25
i constuibil, construibil, construibil, zona ajustari negative aplicate futuror comparabilelor
Bt (e ek L o) ¥ e Zona mixda zona mixta mida pentru  destinafia terenurilor comparativ  cu
Ajustare (%) 5% 5% 5% proprietattea subiect;
Valoare Ajustare (EURO/mp) 153 1.73 2.06
Pret ajustat{EURO/mp) 32.20 36.38 4331
apstari negalive aplicate tuluror comparabilelor
itk fars Lo fode L pentru distanta fata de uiltati;
Ajustare (%) 5% 5% 5%
Valoare Ajustare (EURC/mp) -1.61 -1.82 =217
Pret ajustat{EURO/mp) 30.59 34.56 41.15
|Suprafata 4,450 767 5,000 300 Austare negaiva comp A si C deocarece
Ajustare (%) 3% 0% 10% prqprietaﬁk care au o suprafata mai mica se vind
Valoare Ajustare (EURO/mp) 092 0.00 LT i
Feit justa(EURO/ig) 2067 34.56 37,0
Ajustare negativa aplicata tuluror comp tru!
Front stradal (mi) 4 mi la Sos Portulul 40m 67 ml 12m deschiderea la strada; P
Ajustare (%) -5% 5% -3%
Valoare Ajustare (EURO/mp) -1.48 -1.73 M
Pret ajustat(EURO/mp) 28.19 32.84 kL% 4
Relieful/fforma terenului denivelat/neregulat plan/nereguiat planfregulat planfregulal  Au fost ajuatate negativ comp B si C deoarece sunt
Ajustare (%) 0% 10% _10% terenuri fara denivelari nefiind necesare licrari de
y nivelare si stabiizare a solui comparativ cu
MaloaraAjistare (ELIRCHI) 000 -3.28 -3.59 prop.subiect care necesita nivelare intarire a
A pe i
Pret ajustat{EURO/mp) 28.19 20.55 2.3 malului in partea dinspre fluviu
fost f i;
|Atte elemente (autorizatie, amenajari) fara fara fara S e L
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare (EURC/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat{ EURO/mp) 28 30 32
Careclie lotald netd (EURO) -7 -40 -5
Corectie totala neta (%) -20% -58% -61%
Carectie totald bruta (EURO) 10 44 55
Corectie totald brutd (%) 28% 63% 66%
Suprafata teren (mp) 4,450 mp
Valoare estimata (Euro/mp) 28 €/mp
Valoare estimata teren (Euro) 124,600 €
Valoare estimata teren (Ron) 603,288 lei
* cea mai mica ajustare lotala bruta s-a efectuat pentru comparabila: A

Valoarea de piata pentru teren: 28 euro/mp, deci: 124.600 euro echivalent 603.288 lei
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5.2, Estimarea chiriei (redeventei) minime
In calculul chirieifredeventei a fost luat in considerare faptul ca, proprietatea este a fost evaluata la 124.600 euro,

echivalent 603.288 lei.
Durata concesiunii: 25 de ani
Chirie (redeventa) anuala = 124.600 euro / 25 ani = 4.984 euro/an

Valoarea redevantei minime anuala 4.984 euro echivalent 24.132 lei

Capitolul 6: CONCLUZII

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

cantitatea de informatii.

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

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

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

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

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

Avand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia si informatiile de piata
care au stat la baza aplicarii precum si scopul evalurii, evaluatorul opineaza pentru valoarea obtinuta prin metoda
comparatiei directe, ca fiind cea mai relevanta pentru prezenta lucrare,

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

terenului subiect, alte abordari nefiind necesare.
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6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

Valoarea de piata teren 124,600 € echivalent 603,288 lei

determinata prin abordarea prin PIATA

Valoarea redeventa anuala 4,984 € echivalent 24,132 lei

O W R

valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile imitative si aprecierile exprimate in prezentul raport,
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale,
valoarea este o predictie,

evaluarea este o opinie asupra unei valori

6.2. CERTIFICARE
Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise evaluatorului astfel ca, lucrarea sa fie

completata inainte de a fi utilizata. Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatjilor detinute, certificam ca:

v
v

.

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

analizele, opiniile i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditjile
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 plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul i nu este
influentatad de aparitia unui eveniment ulterior;

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

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR,

proprietatea a fost inspectata;

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte persoane in

afara evaluatorului care semneaza mai jos.

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

cerintele programului de pregatire profesionald continué al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui

raport.

q,rm‘\}'- R ae=
75 SRR \\ JUSTCONTA BUSINESS SRL
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.ﬂm‘A{Ur{d
Iy
/.

Evaluator autorizat, Membru titular ANEVAR

Corabie lulian {F CoHaRiLn
Brale:lnd "; Legitlnztla Ny, 18059 &/ﬂ/
ANEXE: OFERTE DE PIATA: L W e @,f‘

#agza?kvﬂ.
Comparabilat:  https:/www.romimo. ro/anuntunhmobﬂnare?ﬁ&ﬂ&a omerciale/hala-industriala/anunt/proprietar-
qurgiu-zona-portului-str-digului-vand-hala-productie-p- 1-teren-767-mp-60000-euro/fihh5228d4i1 7h 16d6eii1ig5i2g 98i2. htm

Proprietar gurgiu. zona portului, str. digulw, vand haia 60 000 EUR STA8274T 18 ]
productie pr 1, teren 767 mp, BIKKKD euro i
3

B

§ “woac

i
.
iy
Lazar Gheorghe
v ol e
3. 20t STl
Specificati
Suprafata utila 740 0 M Suprafats construita A86 0 m?
Numar camere £ Anul constructiel 1570
Stadiul constructiel I nguzat Numar niveluri 2
Locuri parcare ] Suprafata terenului 787 Cm®

Descnere

Proonetatsa este stuata m orasul Gwrgau, 2ona Portulun, st Dwouty nr 2
‘:L.f Mata taren TG7 mp
canstuctie 17 7 ath;
ratata constrota 1a sol 438 mp
.‘~l,;,r,11-1l-1 entanaiala AGR

Pentru a afla valoarea terenului, am aflat CIB constructie:

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Valoarea de piata a terenului

; Cost Coef. corectie | Coef. Indici de
Nr deUrr:;th?ré Cantitate | catalog T??J{Z?St distanta de cmecgie_ Actualizare C:):lt”tg;a'
c rt Denumire / Simbol (euro/um) transport manopera| 2019-2020
E F G
A B ¢ D=BxC = — H=DXEXFXG
Suprastructura / Structura
1 |6STR1DBHS [mp [ 880 | 1976 [ 1714738 | 0550 0.500 1.2484 | 58,868.7
Total 58,869
Finisaj
1 [FINIHALA [mp [ 8880 | 698 | 605940 [ 0550 [ 0500 | 24142 | 40,229
Total 40,229
Acoperis
1 [9ECPHTS [mp [ 880 [ 1753 [ 1521841 |  0.550 0.500 1.505 | 62,968.5
Total £2,968.5
Instalatii electrice
1 [ELHALAC [mp [ 880 | 156 [ 135709 | 0550 | 0500 | 1.3334 | 4,976.2
Total 4,976
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 167,042
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP) 192
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 140,371
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO/MP) 162
Dupa ce am aflat CIB pentru constructie, cunoscand valoarea totala a proprietatii, s-a aflat valoarea terenului.
suprafata construita desfasurata (mp) Y 868
Cost inlocuire brut CIB (euro) 140,371
DEPRECIEREA FIZICA
. . Ponderea Grad de depreciere Grad de depreciere
BERsmiGa SUbansambi) subansamblului estimat calculat (B
STRUCTURA DE REZSTENTA 40% 70% . 28% 39,304
ANVELOPA / COMPARTIMENTARI 17% 70% 2 12% 16704
FINISAJE 25% 85% il 21% 29829
INSTALATII 18% 85% d 15% 21477
TOTAL # 100% " 76% 107,314
Deprecierea Functionala 0% 0
Deprecierea Economica 0% 0
Depreciere total (EURO) 107,314
Profitul antreprenorului imobiliar (daca este cazul) 0% " 0
Valoarea de piata a imobilului (euro) 60,000
Suprafata teren 767
Pret unitar Euro/mp 35
26,943

Valoare comparabila A teren: 35 euro/mp

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Comparabila 2 https:/Awww.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzarefterenuriteren-intravilan/anunt/teren-vama-
iurgiu/7786he2455407f79edi3234q0f566de4. html

Teren vama guirgui 70 EUR 0723418894
. W5Ea

T
Gora ATCRERNA (G S Pa) 0 AT
Sl B LR AN 5 NT 2
e OO0 manwn A

Lucacevschi Cristian

Suprafata terenului S000 0 m? Front stradal 57

Descriere

Vand sau Inchinez 1aren 5000 matn 13 sire-nlrare in Romama, Vama Guirgiu-Russe. intravdan. pretabd Showrgom parcare schimb valutar 1ast-100d.

wit Se poebs paicela

Comparabila 3 hitps:/Awww.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-300-mp-ultracentral-mun-giurgiu-str-dunarii-
IDAL71h.htmH#331cad4 2dc

Vand teren intravilan 300 mp ultracentral Mun. O ®
Giurgiu str dunarii

25 000 €

-] PROMOVEAZA ANUNTUL © ACTUALIZEAZA ANUNTUL
ter T cle Proprietar =ERTEEVEAT T A an Intravilan
Descriere

Vand toren intrayitlan 300 mp ultracontral Mun Str dunarnGiungia 12 m deschucere
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DOCUMENTAR FOTOGRAFIC

GZ 3eq
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PRIMARILA MUNICEPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

DOCUMENTE AVUTE LA DISPOZITIE:

| oo N AL AL MUNICIFIL LU GEURLI
—— = &
B L MUNIEPIULUL GIURGR
. ’ :
—, & P A S — p— -
e
Primadria Munniptu Cramtrginy eshe opueraton o Yate e vt prerson

NR. 35.482/09.07.2020

CATRLE,

S.C. JUSTCONTA BUSINESS S.R.L.

Bucurest, Aleca Jieneasca, nr.7, bloc 33, scara 1, up. !

Avand in vedere Contractul de prestiari servicii nr. 2011407042020, va
rugam si procedati la intoemirea Studinlui de Oportunitate si Raportului de
evaluare, privind stabilirea redeventei pentru concesionarea terenului in suprafaga
de 4.450 mp.. care face parte din domeniul privat al Municipiului Giuargiu, situat

in Soscaua Portului, FN, adiacent Strand — Bazin Veriga

PRIMAR, DIRECTIA PATRIMONH
Director Excceutiv,

Nicolac BARBI Cristian TRAISTARU

COMPARTIMENT,URMARIRE,
FXECUTARE CONTRACTE
{i

Madalima BURCEA

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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/A
. o Biroul de Cadasiry 5 Pudiicitate I

ue @

TEREN 'nfravidan

Adresa: Loc. Giurgiu, Sos Portulul, N, FN, jug Guurgu, adacent STRAND-BATIN VERIGA

te Cadastru 1 Publictate bnobilard GIUAGHK! 3

N cerers | 17088
WObilard Gurghy | Jesa 0%
| Lura or

Lo | 2028

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T verilh are

PENTRU INFORMARE mm
Carte Funciard Nr. 35752 Grurgiv ﬁ"

A. Partea . Descrierea imobilului

:;t ,:"":'p?;::;i Suprafats® (mp) ‘ Observatii / Referinte
il 38752 4 450
B. Partea Il. Proprietari si acte
r T

|
|

Inscrieri privitoare la dreptul de proprictate §i aite drepturi reale |

Rofetinte

(21217 / 15/04/2014 o
Act Adminstrativ ar 85 din 21/01/8
|3 2014, act adrministrativ nr 9681
135482/03-04-2014 emis de CL-DIRECTIA TAXE S/ IMPOZITE )
.. lintabulare, drept de PROPRIETATEt 'y atestare dobandit prin Lege |

s
i
i

: jcota_actuala 1/

1

2014 emiz de CONSIL AL UOCAL GIUAGHD (Arexa nr 1 is HCL nr 85727

‘03-04-2014 emis de CONSILIUL LOCAL GRIRGHRI; act aominigtrativ nry

Al

G E

| 1) MUNICIPIUL GIURGIU DOMENIUL PRIVAT CIf 4552455 - e

(32287 / 12/0672018 A

|Act Agrmunistrativ o, 25004 din
isiorloilnsbleoticbatel ot b L.

{ B2 'Se noteaza documentatia cadastrala de modificare coordonate Imobil

2018 -3'74‘-, ge Primara Mun Giurgiu

"C. Partea l11. SARCINI .

l

Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiul de proprietate, Referinte
drepturi reals de garantie si sarcini

NU SUNT

Exlipbe penrey PANTrang i

e 3

: CATQUIET DBTEONS DEOTEIATE OF DIEdederae L egu Nr 6150001

ITTELE eBey AT re

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Care Funciard Nr. 35752 Camuna/OragMunicipid, Giurgiu

T “Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nt cacastral  [Suprafata impl®

Observatlu / Refennte

35752 4.450

*Supralala este determinatd in pianul ge proreciie Stereo 70

S =2 it Fou SRS N Stk b TR

Date referitoare la teren

'—-—T—T—'..“_‘“Ww - T rL \ i

ne | Categorie [mwn | Supratata |

iy = 1 Tarl Par eld Nr. togacs
>"i folosintd |v ""E (mp} L arla (8l i 4l

Quservati [ Refennte

1 peproductid DA | 4450 |

S S

Lungime Segmente
1) Valorile lungimitor segmentelor sunt obitinute din proieclie in plan.

Punct Punct Lungime segment Punct]  Punct Lungime segment
| inceput sthrgit = {m} | incepulj! sfarsit = {m}
Y 2} T E518 21 3
b= WL ) AN } W —
| 3, 26 724
5 =
=
E
11|

We e O CRVETer Errsanel prafeole O prevedendr o mgu N 877000

Exlrabe peidin el mant o0 ire @ @it SpAy SRCBL TS

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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-

Carte Funciard Nr 35752

muna/OrasMunicipns. Gaurgiu

1_ Punct| Punct| Lungime segment Punct Punct| Lungimae segmant
| Inceput| sfirgit| I inceput| _ stargit| L)
13 14! . | 14 15
| 16l 17 o
- . - ! o — P

 SE— 4 R ) | S .| MM ) | =
“*Lungimile segmenteior sunt determinate in planul de proiectie Sterec ¥6 5l sunt rotunjite ia 3 milimetry.
=+ Distanta dintre puncte este formatd din segmente curmulate ce sunt mai micl decht valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemnul t al ANCP conting mformatu'e din ¢artea
furc ard active 1a data generdrii. Acesta ¢ dzute de art 7 din Legea ne. 455/2001

corcporat cu art 3 din C.U.G. nr. 41/2016, exciusiv in mediui
va ahilitatea

agminstrative prevasule de legisiatia i vigoare
dotumentulu, 878 semndtu-d olografd cu accepty
care 3 schcitlat prezentarca acesty extrag

Venficares corecttuding o realntdin into
www. ancpi.ra/verificare, o d codut ge ve

valabil 30 de zile calendaristice d2

Data si ora generdrii,

7/2020, 10 08

PRESEDINTE
DE SEDINTA

matilcr continute de doc

electy

RAPIES Sau

are onhine d

erdon gocumentuiy

pentry activitdti § procese

i extnsd 51 in forma f
1 ab nstitutier pubiice ori entitati

cd a

Codul de verificare este

SECRETAR
GENERAL

ClaTEDt CANE CONTINE SaTe 3
£ atrane et are i Vore 8 mOve1 s wpy ORCPA. e S

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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(Conta

Contabilitate - Audit - Fvaluare patrimoniala

STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind initierea procedurii de concesionare a unei parcele de teren, proprietate
privata a orasului Giurgiu, in suprafatd de 4450 mp. situata in orasul Giurgiu,

Sos Portului Fn, adiacent Strand- Bazin Veriga

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

CUPRINS

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

Capitolul IT. Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care justifica realizarea
concesiunil

Capitolul III. Nivelul minim al redeventei

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

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

Capitolul VIL. Avize obligatorii

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



tConta

Contabilitate - Audit - Fvafuare patrimoniala

DATE GENERALE

Conform notei de comanda Nr 35482/09.07.2020 din partea UATM Giurgiu JustConta
Business a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea concesionarii unei parcele de teren
in suprafata de 4.450 mp.

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

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 13.07.2020 iar cursul euro
este 1IEUR= 4.8418lei

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

» Capitolul II al legi nr. 50/1991 privind autorizarea lucrdrilor 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 4450 mp. este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, Sos
Portului FN adiacent Strand- Bazin Veriga conform CF 35752. Terenul ce urmeaza a fi concesionat
are destinatia neproductiv . Aceasta parceld de teren, nu face obiectul unor cereri de reconstituire
a dreptului de proprietate privata sau de restituire, depuse in temeiul actelor normative cu
caracter special privind fondul funciar, respectiv cele care reglementeaza regimul juridic al
imobilelor preluate in mod abuziv de statul roman in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie
1989, nu este grevat de sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu.

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

Acest proiect valorifica suprafata de 60mp teren in beneficiul dezvoltdrii 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 teren sa
fie valorificat prin concesionarea lui.

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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Proiectul va fi autorizat in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea

lucrarilor de constructii, modificata, completata si republicata.

CAPITOLUL T
Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesiunii

LOCALIZARE a Proprietatii din Sos Portului FN (teren in suprafata de 4.450 mp, nr
cadastral 35752):

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUI:38780639; J]40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Pe terenul analizat nu exista constructii, fiind ocupat de vegetatie spontana.

Amplasamentul supus evaluarii este localizat in zona sudica a Municipiului Giurgiu, langa Capitania
Zonala Giurgiu si Strand si Ponton 6. Avand in vedere acest aspect, terenul analizat pune in
valoare frumusetea naturala a fluviului Dunarea, fiind extrem de important pentru dezvoltarea

laturii economice, turismului si eco-turismului, in zona transfrontaliera Giurgiu-Russe.

Terenul are o forma neregulata si conform actelor nu beneficeaza de deschidere, dar

conform informatiilor primite de la solicitant are un front la Sos Portului de 4 ml.
Terenul necesita lucrari de nivelare si intarire a malului expus la bazinul Santierului.
Evaluatorul a identificat suplimentar proprietatile si pe portalul electronic ANCPI,;

proprietatea teren cu nr cadastral 35752  este finscrisd in acest sistem de date:

http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

Accesul auto la lotul de teren se realizeaza direct din Sos Portului, strada asfaltata, cu
1 (una) banda pe sens, drum public precum si acces maritim, fluvial pe apa, pe Canalul de

legatura dintre fluviul Dunarea si Santierul naval Giurgiu.

» Teren intravilan cu destinatia neproductiv

e Adresa: Sos Portului FN adiacent Strand-Bazin Veriga
e Suprafata: 4.450 mp

e Numar cadastral: 35752

e Carte Funciara: 35752

Terenul aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 4.450 mp avand o deschidere
de 4 ml (conform informatiilor primite de la solicitant), strada asfaltata in partea de nord a
proprietatii si o deschidere fluviala de app 255 ml la in partea de est a proprietatii.
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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v Utilitati: fara;

Caracteristici urbanistice: Terenul are categoria de folosinta: neproductiv;

Zona este caracterizata ca fiind industriala si de agrement;

Amplasamentul este neimprejmuit;

Terenul se afla la limita cu fluviul Dunarea;

Distanta fatd de proprietdti complementare (magazine, institutii de invdtdamant etc.) este

L N L

relativ mare;

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

v" Forma: neregulata;
O serie de pontoane si restaurante in partea sudica a proprietatii;

v' Amplasarea langa Ponton 6.

» Limitele terenului analizat:
v la Nord: nr cad 36250 si santierul naval ATG Giurgiu
v la Est: Capitania zonala Giurgiu si bazinul santierului naval Giurgiu
v la Vest: nr cad 36308 si zona ce apartine de Capitania zonala Giurgiu

v" |a Sud: Ponton 6 si Strand

CAPITOLUL IT

Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care justifica
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 terenului si anume aspectele de ordin
economic, cele de ordin financiar si aspectele de ordin social.

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, B133, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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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
vizeazd 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 aferent terenului concesionat, ca pret al concesiunii;
« venituri ale comunitatii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.

CAPITOLUL 11T

Nivelul minim al redeventei

Valoarea terenului 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 anuala stabilita prin Raportul de evaluare pentru Terenul in
suprafata de 4450 mp situat in Sos Portului FN adiacent Strand Bazin Veriga este de 24.132 lei
echivalentul a 4984 euro.

Recomand ca nivel minim al redeventei suma de 24.132 lei/an fara TVA echivalentul a
4984 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 aferentd terenului concesionat, sustragerea de la plata acesteia va atrage dupa sine
penalititi sau chiar rezilierea contractului, conform detaliilor ce vor fi incluse in contractul de
concesiune.

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI133, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLUL IV

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de  concesiune $i
Justificarea alegerii procedurii

In conformitate cu prevederile capitolului II ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
lucrédrilor de constructii si 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 desfdsurarea procedurii
de concesionare; instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor; informatjii
detaliate si complete cu privire la criterile de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei
castigdtoare; cdile de atac si informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.

Pe langa acestea, se vor adauga:

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

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

CAPITOLUL V

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 Business SRL

Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, B133, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUI:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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CAPITOLUL v1

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

De la data intrérii in vigoare a Hotdrarii 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 vIT

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 éste situat in interiorul unei arii naturale protejate,
nu este necesara obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate.
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