ROMANIA

Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind aprobarea vinzirii cu drept de preemptiune a unui teren, identificat cu
numir cadastral 37265, apartinind domeniului privat al Municipiului Giurgiu,
situat in Municipiul Giurgiu, strada Tineretului, FN

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

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

nr.42.655/18.08.2020;
- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,

Executare Contracte, inregistrat la nr.43.394/21.08.2020;
- cererea administratorului S.C. Maru 2005 S.R.L., inregistrata la Primaria

Municipiului Giurgiu sub nr.41.867/12.08.2020;

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

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

- prevederile art.364 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019, privind
Codul Administrativ, precum si Hotararea Consiliului Local al Municipiului Giurgiu
nr.501/28.11.2019 privind stabilirea oportunitatii vanzarii cu drept de preemptiune a
unui teren n suprafata de 109,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu, strada Tineretului,
FN.

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea cu drept de preemptiune a terenului care apartine
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, in suprafatda de 109,00 mp., situat in
Municipiul Giurgiu, Strada Tineretului, FN, inscris in cartea funciara nr. 37265.

Art.2. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de Justconta Business S.R.L.,
inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.42.903/19.08.2020, pentru
stabilirea pretului de vanzare, potrivit anexei care face parte integranta din prezenta
hotarare.
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Art.3. Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forma autentica precum si
contravaloarea raportului de evaluare intocmit de catre expertul autorizat, vor fi
suportate de catre cumparator.

Art.4. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului — Judetul Giurgiu
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, Directiei
Economice, Directiei Juridice si Administratie Locala — Biroul Juridic din cadrul
Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si

Taxe Locale.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
l/

anu-Liliana

Dragomir lon Ba

H

Giurgiu, 27 august 2020
Nr. 331

Adoptata cu un numar de 21 voturi pentru, din totalul de 21 consilieri prezenti

2



A,u:xA LA el or. T3/ /,o,z’ 77 4 /
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET &IUR&IU

= B et R & & I
lj.?lqgﬂ THYANTY1¥] ] o5 ¢ i
v

Raport de Evaluare

Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia curti-
constructii

i) iﬁ““‘ |

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

Evaluator Corabie lulian

August 2020
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
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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 lufian, evaluator
membru ANEVAR, ca opinie obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fara a avea nicio legatura sau
implicare importanta cu subiectul evaluani (activ, proprietar) sau cu partea care a comandat evaluarea destinatar
unic, detinand competenta necesara efectuarii evaluarii, declarand totodata conformitatea evaluarii cu SEV 2018.

SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietatii (obiectul evaluarii): Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia curti-
constructii
Localizare: Municipiu Giurgiu, Strada Tineretului FN, judet Giurgiu
Scopul evaluarii: Stabilirea valorii de piata
Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate
Evaluator: Corabie lulian
Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Data evaluarii: 13.08.2020
Data inspectiei: 10.08.2020
Data raportului: 13.08.2020

Curs valutar de referinta, valabil la data evaluari: 1 EUR=4.8357 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
evaluar corecte. Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 4. De
asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Valoarea de piata estimata a bunului supus evaluarii care apartine domeniului privat al Municipiului
Giurgiu, jud. Giuirgiu la data de 13.08.2020, estimat prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate,
corespunzator cursului de schimb valutar de 4.8357 lei /EURO sunt:

Valoare estimata de piata (Euro/mp) 49 €/mp
Valoare estimata teren (Euro) 5,341 €
Valoare estimata teren (Ron) 25,827 lei

Pag3
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

e Valoarea estimata in urma evaludarii bunului imobiliar reprezintad valoare de piata.

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

e Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori.

o Valoarea estimata este valabila in conditiile si ipotezele limitative si restrictive cuprinse in capitolul 4 al

prezentului raport.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru uzul destinatarului.
Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise evaluatorului astfel ca, daca este necesar,

lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata.
Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

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

EVALUATOR AUTORIZAT
Membru titular
CORABIE IULIAN e
P T g S TN
3 CORABE LA “‘f,;;;
- : o5 -
82 pegovdsNe 18230 < A
e, 0y 2l

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declara in cunostinfa 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 VS - 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), edifia 2012, incluse si acestea partial (EVA 4, EVA 5, EVA 7, EVA 8) si sunt adaptate
specificului piefei din Roméania.

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

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm 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 $i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale
si speciale (si/sau alte limitari asimilabile) prezentate in raport (sau uzual incetatenite) si ca analizele, opiniile si
concluziife noastre sunt nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificam 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 legaturd cu declararea in raport a
unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze o anume parte implicata.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativé (alta decét documentarea si informarea
mentionata pe parcurs) din partea nici unei afte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

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

In aceeasi ordine de idei am considerat cé proprietarul, cu buné credinta si transparent, a pus la dispozifia
evaluatorului toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, informatii cu influenta
asupra riscurilor, a dependentei si a aftor aspecte de influenta asupra vandabilitatii bunurilor supuse evaludri.
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 fitular ANEVAR
CORABIE IULIAN
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

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

Obiectul evaluarii: Terenul intravilan cu destinatia curti-constructii in suprafata de 109 mp,in Municipiul Giurgiu, pe
strada Tineretului FN, Judet Giurgiu (pe teren exista o constructie C1-Spatiu comercial, care nu face obiectul
prezentei evaluarii) ;
Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorii de piata.
Valoarea de piata: Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaluarii, intre un cumparator hotdrat si un vanzator hotarat, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Scopul evaluarii:  Stabilirea valorii de piata
Data evaluarii: 13.08.2020
Data inspectiei: 10.08.2020
Data raportului: 13.08.2020

1.2. Prezentarea beneficiarului - destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
Adresa: B-dul Bucuresti nr 49-51, Cod pogtal: 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, edifia 2018, cu directionare pe:
o SEV 100 - Cadrul general
o SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii
o SEV 102 - Iimplementare
o SEV 230 - Drepturi ale proprietatii imobiliare
o SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara
o VS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public
Evaluarea terenurilor parcelate si pregatite pentru dezvoltare. Subdivision Valuation - Don M. Emerson,

Jr., MAI, SRA

Inspectia la fata locului a proprietatilor imobiliare implicate

Adresa nr 41332/10.08.2020 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire, Executare Contracte
Extras de Carte Funciara nr cerere 24423/16.04.2019 emis de OCPI Giurgiu

Plan de amplasament si delimitare a imobilului sc 1.200

Releveu spatiu comercial

<

A N NN

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 \gn

destinatia stabilita mai sus. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmisa altei persoane, fie pentru
scopul declarat fie pentru oricare alt scop.

JUSTCONTA BUSINESS SRL

]
a.



PRIMARIA MUNICHPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 2 DELIMITAREA S| PREZENTAREA PROPRIETATII DE EVALUAT

2.1, Situatia juridica
Teren intravilan cu destinatia curti-constructii in suprafata de 109 mp

Adresa: strada Tineretului FN, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Giurgiu, Str Tineretului , Nr. FN, Jud. Giurgiu

Nr. | Nr. cadastral 2 .
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 37265 109 Constructia C1 inscrisa in CF 37265-C1;

Proprietatea este identificata juridic prin CF 37265 Giurgiu, nr. cad. 37265
Situatia juridica: Domeniu privat al Municipiului Giurgiu dobandit prin lege cota actuala de 1/1 conform Extras de
Carte Funciara pentru Informare nr cerere 24423/16.04.2019 emis de OCPI Giurgiu

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

4043 / 02/02/2016
Act Administrativ nr. 52461, din 25/01/2016 emis de DIRECTIA DE IMPOZITE 51 TAXE LOCALE GIURGIU
(hotarare nr 7/15-01-2016 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU; ANEXA NR. 1 LA HCLM 7/15-
01-2016 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULU! GIURGIU; ANEXA NR. 2 LA HCLM 7/15-01-2016 emis de
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU; adresa nr. 2771/22-01-2016 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI
GIURGIU;); o PR o S
B1 Intabulare, drepl de PROPRIETATE, debandit prin Lege, cota actuala Al
0 & _ S
1) MUNICIPIUL GIURGIU- DOMENIUL PRIVAT, CIF:4852455

Mentiuni referitoare la sarcini: in CF-ul prezentat exista inscrise sarcini. Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera
de sarcini.
C. Partea Ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

30621 / 05/06/2018 .
Act Administrativ nr. 41303, din 62/11/2017 emis de MUNICIPIUL GIURGIU SI SC MARU 2005 SRL; Act
Administrativ._nr, 11003, din 04/06/2018 emis de ONRC GIURGIU;

cl hnlabuiare, drept de CONCESIUNEpe o perioada de 25 ani I:
e -
| 1) SC MARU 2005 SRL, CIF:18072484

Referinte ‘

Al

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

Nu am avut la dispozitie documente sau informatii legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decéat
cele prezentatate mai jos)

v" Am avut la dispozitie adresa nr41332/10.08.2020 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire,

Executare Contracte
v" Extras de Carte Funciara nr cerere 24423/16.04.2019 emis de OCPI Giurgiu

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

v Plan de amplasament si delimitare a imobilului sc 1.200
v" Releveu spatiu comercial

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

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

Reteaua rutiera este completata cu trei sosele judetene:

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

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

e 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:

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

o Giurgiu
Calea ferata Bucuresti-Giurgiu (18689, prima cale ferata din Principatele Unite ale Moldovei si Tarii Romanesti) nu
mai este insa folosita 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 feratad Giurgiu-Videle.
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 roméni (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. Tn cadrul industriei judetului reprezentative sunt: industria alimentara, a bauturilor si tutunului,

productia de energie electrica si termicd, captarea, tratarea si distributia apei, extractia petrolului si gazelor

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

naturale, industria textild si a confectiilor din textile. In anul 1996 a luat fiinta Regia autonoma “Zona Libera *
Giurgiu amplasata in partea de sud-est a municipiului Giurgiu, pe o suprafati de 163.54 ha, care s-a transformat

incepand cu 01.06.2004 in societate comerciala pe actiuni.
8 o

,Pizza La Misu’

Localizarea proprietatii (teren pe strada Tineretului) in zona carfier Tineretului din Municipiului Giurgiu.
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In orasul Giurgiu exista o suprafata de 5.233,31 ha, din care 2.358,28 ha sunt teren intravilan, si 2876,03 ha, teren
extravilan. Suprafata agricold este de 1.863 hectare, insumand 1.691 hectare suprafata arabil3, 6 hectare de livezi

Pag 9

$i 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 locuitd a orasului Giurgiu este de 923.705 mp:
JUSTCONTA BUSINESS SRL
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e 396.641 mp sunt proprietate privatd

e 27.064 mp proprietate de stat.
fn municipiul Giurgiu exista un numér de 350 de strézi insumand 131 de kilometri, din care 111,5 km reprezinta
strazi betonate §i asfaltate, iar 20 km, strézi pietruite cu piatra bruté si de rau.
Alimentarea cu apa potabila si canalizare a municipiului Giurgiu:

o proiectul cu finantare europeand nerambursabild ,Reabilitarea si extinderea sistemelor de alimentare cu
apa §i 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
incd nu exista si construirea a cinci statji de pompare i reabilitarea gi modemizarea statjei de epurare.

o Statia de la Giurgiu este prima statje de epurare din Roménia de capacitate mare (82.400 locuitori
echivalentj) realizata prin finantare pe Programul Operational Sectorial de Mediu - Axa 1.

Alimentarea cu gaze naturale a municipiului Giurgiu:
o lucrarile de introducere a retelei de alimentare cu gaze naturale au inceput in anul 2008, cand
Societatea Natjonala Transgaz S.A. a finalizat in acest scop interconectarea unei conducte la
Sistemul National 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 orasului este de 2192.

LOCALIZARE a Proprietatii din Strada Tineretului FN (nr cadastral 37265):

Terenul analizat este ocupat cu o constructie comerciala, magazin (care nu face obiectul prezentei evaluari) .
Amplasamentul supus evaluarii este localizat in cartierul Tineretului al Municipiului Giurgiu, pe strada Tineretului

FN, colt cu alee intre blocuri.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Evaluatorul a identificat suplimentar proprietatea si pe portalul electronic ANCPI; proprietatea teren este inscrisa

in acest sistem de date: http:/geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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~ Teren intravilan cu destinatia curti-constructii
Adresa: Str Tineretului FN
Suprafata; 109 mp
Numar cadastral: 37265
Carte Funciara: 37265

Terenul aferent proprietatji imobiliare este in suprafata de 109 mp avand o deschidere de 8.49 ml la strada
Tineretului, strada asfaltata in partea de nord a proprietatii si 0 a doua deschidere de 12.16 ml in partea de est a
proprietatii la alee intre blocuri, strada publica, asfaltata cu o banda pe sens.

= Utilitati: electricitate de la retea; apa de la retea; canalizare de la retea; gaz de la retea;
Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan si construibil;
Zona este caracterizata ca mixta;
Amplasamentul nu este imprejmuit;
Terenul nu se afla in zona inundabila; In zona nu exista autobuz;
Distanta fata de proprietati complementare (magazine, institutii de invatamant etc.) este mica;
Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme legate de conditiile de fundare ale terenului;
Forma: regulata

Limitele terenului analizat:
o laNord: strada Tineretului cu un front de 8.49 ml
o la Sud: domeniu public pe o latura de 8.25 ml
o laEst alee cuunfrontde 12.16 ml
o la Vest: domeniu public si nr cadastral 37243 pe o latura de 14.26 ml

» Constructia -spatiu comercial
Adresa: Str Tineretului FN
Suprafata construita la sol si suprafata desfasurata : 55 mp
Suprafata utila: 50.80 mp
Regim de inaltime: P
Compartimentare: spatiu vanzare, hol, spatiu marfa si grupa sanitar.
Anul PIF: 2019

Structura de rezistentd este metalica.
Acoperisul este tip terasa

Finisaje medii.

Proprietatea este utilizata.

Proprietatea a fost fotografiata doar exterior.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Capitolul 3 PIATA SPECIFICA LOCALA S| CONSIDERATII PRIVIND CMBU

3.1. Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale
Piata imobiliara se defineste ca fiind interactiunea intre persoanele care schimba drepturi de proprietate contra

altor bunuri. Pietele imobilare nu sunt eficiente, comportamentul lor fiind dificil de previzionat.

In analiza pietelor specifice proprietatilor de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a fiecarei
localitati in cauza, populatia sa, proiecte de dezvoltare zonala, cererea specifica si oferte competitive pentru tipul
de proprietate implicat.

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

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

Piata specifica este piata terenurilor intravilane situate in zone mediane-periferice, in zona cartier Tineretului din
Municipiul Giurgiu, destinate dezvoltrii viitoare mixte

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

Cererea: reflecta nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
este concentrata asupra identificarii potentjalilor utilizatori ai proprietatji respective — ex. cumparatorii, chiriasii 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 moderne si amplasata intr-o zona cotata bine Ia 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 scazut 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 proprietatilor 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 si interpretarea datelor privind proiectele propuse
sau anuntate, deoarece unele dintre acestea este posibil sa nu mai fie construite in cele din urma.

in cazul proprietitii evaluate, oferta de proprietati comparabile si asimilabile este medie.

Echilibrul pietei: Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant
intre oferta gi cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obignuite ale pietei se referd la fluctuatji
ale ofertei, Ia cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau la asimetria informatjilor detinute de participantii de pe
piata. Deoarece participantji de pe piatd reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piatad s se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care are ca obiectiv estimarea
celui mai probabil pret de piata trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 13



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

un pref corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului. Totusi, acest punct de echilibru este rar
atins. Chiar gi atunci cand pare evidenta existenta unui surplus de bunuri oferite spre vénzare, proiectele aflate in
constructie la momentul respectiv trebuie sa se finalizeze. O cantitate mai mare va continua sa se adauge
surplusului existent, cauzand un dezechilibru i mai mare. O scadere a cererii poate, de asemenea, apérea in
perioada construirii unor noi unitatj imobiliare, marind si mai mult surplusul. In prezent, in cazul de fatd, pe piata
imobiliara 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 vanzare pentru astfel de terenuri intravilane cu utilizare mixta cu posibilitate imediata de construire

variaza in intervalul 40- 95 €mp valori neafectate de t.v.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 fezabil3 financiar. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alté utilizare. Aceasta este determinata de
utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona s o dea unui activ, atunci cénd stabileste pretul pe care
ar fi dispus sa il ofere.

CMBU este determinata de fortele competitive care actioneaza pe piata unde este localizata proprietatea implicata.
Proprietatea imobiliaré se afla in judetul Giurgiu, Municipiul Giurgiu.

Utilizarea este fizic posibila, permisibild urbanistic prin PUZ si este estimaté ca fiind fezabila financiar in conditiile
pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.

Testul fezabilitatii financiare este aplicat pentru a stabili daca conditiile pietei sunt adecvate pentru justificarea
utilizarii proprietatii in modul permisibil legal si fizic posibil determinat mai sus. Oricare dintre utilizarile legale si
fizic posibile prezentate mai sus produc un beneficiu pozitiv de pe urma terenului dupa ce au fost luate in
considerare riscul si toate costurile pentru a crea si mentine acea utilizare.

Productivitatea maxima a avut la baza studiul privind piata imobiliara specifica tipurilor de proprietate existente in
zona 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 afld proprietatea imobiliara, utilitiile tehnico edilitare si
amplasamentul, se apreciaza ca CMBU a acesteia este “teren construibil” si evaluarea s-a facut in aceastd ipoteza.

Cea mai buna utilizare a proprietatii, cea construibila, actuala

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

Utilizarea este fizic posibilé, permisibila 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 :

- vanzare teren liber — necesita cheltuieli

- utilizare rezidentiala - adecvata

- utilizare comerciala - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- vanzare teren liber - DA

- utilizare rezidentiala - DA

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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- utilizare industriala/comerciala - DA

- utilizare cladiri si constructii interes public - DA

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afld proprietatea imobiliard, utilitdtile tehnico edilitare si
amplasamentul, se apreciaza cd CMBU a acesteia este utilizarea ca si “utilizare mixta’.

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 justa si de piata este definita astfel:

Valoarea de piata: Valoarea de piata este suma estimatd 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 cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.

Evaluarea bunurilor imobiliare se efectueaza in scopul determinarii valorii juste/de piata a acestora la data evaluarii,
tinandu-se seama de inflatie, utilitatea bunurilor respective, starea acestuia si de pretul pietei. Alte baze:
- scopul evaluarii;

- data evaluarii;

- caracteristicile si datele de identificare a proprietatii de evaluat;

- rezultatele inspectiei in teren;

- premise, ipoteze si conditii limitative;

- baza de date proprii a evaluatorului;

- surse specializate in informatii imobiliare;

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

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

4.2. Ipoteze si conditii limitative
<+ Valoarea globala estimata pentru activul imobiliar nu a luat in considerare posibile cheltuieli viitoare pentru

incadrarea in normele legii mediului.

%+ Evaluatorul a utilizat la estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, fiind posibila si
existenta alffor 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
< 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 afte 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

L)
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la data precizata in raport.
%+ Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acestia la data

evaluani.

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 proprietatilor imobiliare
respective are la baza contextul si segmentul economic in care acestea sunt plasate. Dintre abordarile

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

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

piata - metoda comparatiei directe

5.1 Evaluarea terenului

5.1.1. Abordarea prin piata - Metoda comparatiei directe

Estimarea valorii de piata prin metoda comparatiei se bazeaza pe faptul ca participantii pe piata recunosc o relatie
directa intre valoarea proprietatii de evaluat si valorile altor proprietati similare si competitive tranzactionate sau
ofertate recent. Metoda se utilizeaza cand exista date comparabile privind tranzactia de terenuri similare sau
asemanatoare cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate. Din analiza pietei specifice locale cu raportare directa
la zona - arie administrativa a localitatii (inclusiv echiparea tehnico-edilitard) 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, céi de acces;

utilizarea.

YY XYY Y VY Y Y

Grila de calcul si ajustarile explicate:
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ELEMENTE DE AJUSTARE PROPRIETATI COMPARABILE
Suprafata teren {mp) 109 685 365 3,000
Pret (ofertal/vanzare) (EURD/mp) 85 96 40
Tipul tranzactiei dferia oferta oferta s-a avt In vedere potentiall de negociere la
W tranzacfionare si condifile actuale ale pietei
Austars £4) -15% -15% -15% imobiliare; diferenfierile sunt facuta in functie de
justar RO disponibiitatea de negociere a fiecarui ofertant a
Mo At (ELROHYE] -14 -14 -6 comparabilsi, in idesa unei perfectsri finale a
tranzactilor
Pret ajustat{EURO/mp) B80.66 81.51 34.00 v
Drepturi de proprietate i L | ; nu au fost necesare ajustari;
Austare (%) ol L 0% L 0% s nu existi aspecte care si inducs necesitatea unor!
Valoare Ajustare (EURCYTE) 0 0 0 ajustari ale dreptului considerat deplin al subiectului
Pret ajustat{EURO/mp) 8066 81.51 34.00
Conditii de finangare La piata La piata La piata nu au fost necesare ajustin; in cazul de fatd nu au
Ajustare (%) 0% 0% 0% fost aranpmente de piaté atipice si/sau nonpiafi
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0 1] 0 care s impuné analiza unor astfel de ajustari
Pret ajustat(EURO/mp) 80.66 81.51 34.00
Actuale Actuale, Actuale, Actuale, nu au fost necesare ajustiritoate comparabilele
Conditii de piata 13.08.2020 11.08.2020 12.08 2020 14.05.2020 sunt ofertate in aceeasi pericada de timp de maxim
Ajustare (%) 0% 0% 0% 3-5 luni;
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat{EUROImp) 80 66 81.51 34.00
zonadenord Comparabila C a fost ajusiate pozitiv, considerata
Localizare Str Tineretului zona B CFR Bl Independentei Kaufland, caA g€ Piata afi in zona mai putin atractiva, comparativ|
; 3 cuU 2ona proprietatii sublect, iar comparabilele A si
Ajustare (%) -27% -30% 13% B ay fost ajustate negativ, datorita pozitionarii
Valoare Ajustare (EURO/mp) -21.78 -24.45 442 superioare, comparativ propristatii subiect;
Pret corectat (EURO/mp) 58.88 57.05 38.42
Drum acces da, asfaltat da, asfaltat da, asfaltat da, asfaltat FAL TOu FNcsii g thot |
Alustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0 0 Q
Pret ajustat{EURO/mp) 58.88 57.05 33.42
Destinatia (utilizarea terenului) construibil construibil construibil construibil Nu au fost necesare ajustari, toate comp au ca
Ajustare (%) 0% 0% 0% destinatie teren construibil;
\Valoare Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 58.88 57.05 3842
Utilitati el, apa, canal, gaz la limita la mita in zona mﬂ pozhiva camp C pentry disiants fota de
Ajustare (%) 0% 0% 10%
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 3.84
Pret ajustat(EURO/mp) 58.88 57.05 4226
Ajustare negatva pentru comparabila A decarece
SUpratata 108 ] 365 3,000 dispune de o suprafala mai mare de teren,
justare (%) considerat de piata a fi mai atractiva si mai cautata
Austare { -5% 0% 15% de catre potentiafi cumparatori, in timp ce comp C
. a fost ajustata poziv avand in vedere ca
g ol e .2.84 0.00 5.34 suprafetole muk mai mari de teren se vand mut mai
Pret ajustat(EURO/mp) 55.84 57.05 4g.60 9"
8.49 ml la Str Ajustare pozitiva comp A si B datorita faptului ca
Front stradal (mi) Tineratului X 1216 ml 20m 19m 2deschideri  beneficieaza de un singur frent comparativ cu
la Str Vaporului propr subiect care are 2 deschideri la strada;
Ajustare (%) 5% 5% 0%
Valoare Ajustare (EURO/mp) 2.80 285 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 58.73 59.91 48.60
Relieful/forma terenului plan/app regulat plan/drept plan/patrat plan/app regulat  Ajustare negativa comp A si B deoarece au forma
Ajustare (%) -15% -15% 0% rult mai atractiva si mai cautata de catre piata.
Vakoare Ajustare (EUROYp) 881 -8.99 0.00
Pret ajustat(EURO/mp) 49.92 5092 48.60
Alte elemente (autorizatie, amenajari) fara fara fara Nu au fost necesare ajustari;
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat(EURO/mp) 50 51 49
Coreclie tolala neta (EURQ) 45 45 9
Corectie totala neta (%) -47% -47% 22%
Corectie totala bruta (EURO) 51 51 21
Corectie totald bruts (%) 53% 53% 2%
Suprafata teren (mp) 108 mp
Valoare estimata de piata (Euro/mp) 49 €mp
Valoare estimata teren (Euro) 5341 €
Valoare estimata teren (Ron) 25,827 lei
" cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: C

Valoarea de piata pentru teren: 49 euro/mp, deci:
5.341 euro echivalent 25.827 lei

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 17



PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

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

cantitatea de informatii.

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

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

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

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

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

Avand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia si informatiile de piata
care au stat la baza aplicarii precum si scopul evalurii, evaluatorul opineaza pentru valoarea obtinuta prin metoda
comparatiei directe, ca fiind cea mai relevanta pentru prezenta lucrare.Aceastd abordare a fost selectatd de
evaluator ca fiind pentru cazul de fatd abordarea careia i se poate acorda cel mai mare grad de incredere, si
reflectd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a propriettii subiect. In cazul de fatd, in urma analizei
caracteristicilor proprietafii 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 evaluatd, lucru care a condus

spre un grad mare de incredere in estimarea valorii de piaté, in acest caz, avand in vedere aceste particularitati,

evaluatorul considerand abordarea prin piata suficientd pentru evaluarea terenului subiect, alte abordari

nefiind necesare.

6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

VALOAREA DE PIATA TEREN 5.341 EUR echivalent 25.827 RON

DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport,
valoarea nu {ine seama de responsabilitétile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale,

vaioarea este o prediciie,

AN

evaluarea este o opinie asupra unei valor

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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6.2. CERTIFICARE

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

lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatjilor detinute, certificam ca:

v
v

LR K

afirmatjile prezentate i sustinute in acest raport sunt adevérate §i corecte;

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate gi 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 si nu este
influentata 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 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania),
Stantardele de evaluare ANEVAR si standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare
(IVSC).

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

proprietatea a fost inspectata;

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaza mai jos.

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

cerintele programului de pregétire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesard intocmirii acestui

raport.

Evaluator autorizat
Membru titular ANEVAR
Corabie lulian

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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ANEXE: OFERTE DE PIATA:

Comparabila  1:  https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/teren-intravilan-

qiurgiu/052135f9617728513f4eh7454f09618.html
Anuntul a fost verificat telefonic cu dl Bardan la numarul de telefon 0728.174.849

Teren intravilan giurgiu 65 000 EUR 0728174840

Speciﬁcalif Fesa

Suprafata terenului 6850m° Front stradal 20

Descriere Imobiliare

e % Adauga tisie

vand tefen intravilan 685 mp la 8 min de mers pe j0s da piata centreld, 16l 0728174849 ol
Vez) detalil pe www romima o Frsiere accepiate jpg [peg. png. doc
W o ol e gif, zip rar lar Ixl xis docx xisx od

mpd4. cu o manme maxma de 10Mb

Comparabila 2:  https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/teren-ultracentral-
giurgiu/1h15e5924384735¢20f087d03ieiith.html
Anuntul a fost verificat telefonic cu dna Monica Mihoci la numarul de telefon 0786.621.545

Teren ultracentral giurgiu 35000 EUR 0786621545
¢ Gurgiu Gurgu  § Vezipe harla

Specificatii Mesa

Suprafata terenuiui 3550m

Descriere Imobiliare

Taren ulracentsal pentru conslruire Locuinta P E siM s spatiu comercal " Adauga liser

Vezi detalli pa www 1om 11 1o Fisiere acceplate jpg jpeg, png ¢
o zip, rar, lar i, xis docx, xisx.
mpd. cu o manme maxima de 100

Comparabila 3: https://Awww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-
in-giurgiu-3000-mp/q9i7545f1d217 3h7d626h274d6gi3i6i. html
Anuntul a fost verificat telefonic cu dna Pana Lidia la numarul de telefon 0726.621.527

Vand teren intravilan in giurgiu - 3000 mp 40 EUR 0726621527
9 Giurgi, Gurgis 9 Vezi pe haita

Specificatii
Suprafata terenului 3000 6 m? Front stradal 4145
Destinatie Biroun Comercial De Alte caracteristici Acres aulo La
vacanla Rezigental sosea Upoerluntdat de
mvestitie & Adsuge fisie
- Fisiere ecceptate. jpg, jpeg. png. do

aif. 7ip, rar. tar, b, xls, docx Xisx. o«
mp4, cu o manme maxima de 10Mb

Descriere Imobiliare
Suprafata - 3000 mp - terenui are deschidere de 41 45 m — cu 2 cai de acces- una la strada principala iar in capatui opus accesul se teaizeaza panli-

un drum de senvitute
Terenul este situat ia 3 min de zona comerciala (Kaufland. CRA elc j de gara Giurgiu Nord si de intersectia Sosesua Bucuresti (DN3) cu Soseaua % Faofeia

Pristeniai de Mars tu mas:ng

Ideal peniru constructie iocuinta’zona rezideniiala si'sau afacere (depozia/nalateren sportgaraje’zona agrement, eic)
W Saiveaza ca favort

Teranul se afla inlr-¢ Zona in pina dezvoliare in vecnatate sunl vile
® Vizuaizan 12

Posthiditate de racordare la utilitat A Raportcaza
Peniru detali va stad (e dispozme 1a tetefon 728 047701 st 0724 621527 - propriefar

Vezi delalii pe wuav -amima ro

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
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DOCUMENTE AVUTE LA DISPOZITIE:

k| CONMLIUL E0CAL AL MUNICIPINEU GHTRGI
E"ﬁ-:a PRIMARIA MUNCEPIULUT GIERGE]!
B o - e —— ——————— S ———————
h 5.F
e
~
Frimama Maonmcypuiu Ginrgio este aperator Jde date cu caracter personal

NR.41.332/10.08.2020
CATRE,

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

Bucuresti, Aleca Jieneasca, nr.7, bloc 33, scara I, ap. 1

\vand in vedere Contractul de prestan seryicii ar. 20.114/07.04.2020, va rugam s
procedap fa intocmirea Raportului de Evaluare. 1o valoarea de piala recomandata pentru
terenul in suprataid de 10900 mp.. care tace parte din domeniul privat al Municipiului

Giurgiy, situat in Strada Tinercwldu, I'N.

CPRIMAR, DIRECTIA PATRIMONIU
F Director Executiy,

Nicolae BARBU Cristian TRAISTARL
COMPARTIMENT URMARIRE.
EXECUTARE CONTRACTE
Madalinag BURCFA

' | ‘?J,\
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1R e et v s el ot S N e 2

- una 0

_ANGPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T

FAN R
ta Funciarg Ne. 32265 (arga CRAAEAE ) E4L

A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN intraviian

Observatii / Referinte

Giurgiu, Str Tinecetulut , Ne FN, Jud. Giurg:u

Adresa: Lo

Nr.| Nr. cadastral
Crt | Ne. tupc:gmﬁr_ Suprafata® (mp)
109 Consteactia O inscnisa in CF 37265.C1

37265

B. Partea Il. Proprietari si acte
Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

16 emis de DIRECTIA DE IMPOZITE S1 1AXE LOCALE GIURGIU|

14049 / 02/02/2016

ACt Adnunisttativ nr, 52461, din 25/01/201

{hotarare nr 7/15-01-201€ cmus de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUL GIURGIL, ANEXA NR. 1 LA BCLM 7/15.|
01-2016 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULLE GIURGIU, ANEXA NR, 2 LA HCLM 7/15-01-2016 emis de !
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU, adresa nr. 2771/22-01-2016 emis de PRIMARIA MUNICIFIULUL

GIURGI;). ) B S—
01 Intabulare, drept de PROPRICTATE dobandit pnin Lege, cola actusla Al

1141

3 e e e S =

|1} MUNICIPIUL GIURGIU- DOMENIUL PRIVAT CIF 4652455
C. Partea fll. SARCINI

Referinte

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

130621/ 05/06/2018 -
41303, din 0 17 emis de MUNICIPIUT GIURGHUE 51 S€ MARU 2005 SR, Act

ACt Adrunistrativ. nr y
Agmunistrativnr, 11003, din 04/06/2018 emis de ONRC GIURGIL; o
C1 |Intabulare, drept de CONCESIUNEpe ¢ pericada de 25 an Al
el L)
3
o & :
L et
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Carte nowars Ne 17765

Anexa Nr. 1 La Partea |

37343

P!
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra § Supratata —_ Barcold o Sas s T
et | tolosinta |wian (e Tarla arcela Nt topo Observalii / Referin
i cury | oA j 109 ENIUL PRIVAT
constructi
Lungime Segmente Vi tw,
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan. i >
Punct| Punct Lungime segment i !
inceput] sfarsit o km) :
u . M—— .
2 3l %
e . SR *s
5 3 4
4 3] 14 265

«Tungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite fa 1 milimetru.

v+ Distanta dintre puncte este formata din segm

ente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.
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