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Judetul éIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind aprobarea vénzirii cu drept de preemptiune a unui teren, identificat
cu numir cadastral 37306, in suprafata de 113,00 mp., situat in Municipiul
Giurgiu, strada Tineretului, adiacent Bloc E2

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, Tnregistrat la
nr.42.659/18.08.2020;
- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.43.393/21.08.2020;
- cererea doamnei Trifu Victoria, administrator al S.C. Trifu S.R.L., inregistrata
la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.41.376/11.08.2020;
- 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;

In temeiul prevederilor 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,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea cu drept de preemptiune a terenului care apartine
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, in suprafatd de 113,00 mp., situat in
Municipiul Giurgiu, strada Tineretului, adiacent Bloc E2, inscris in cartea funciara
nr.37306.

Art.2. Se aproba Raportul de evaluare intocmit de Justconta Business S.R.L.,
inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.42.902/19.08.2020, pentru
stabilirea pretului de vanzare, potrivit anexei care face parte integranta din prezenta
hotaréare.

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.
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Art.4. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului
Giurgiu, Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte,
Directiei Economice din cadrul Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Giurgiu si Directiei de Taxe sl Impozite Locale Giurgiu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,

Dragomir lon

Giurgiu, 27 august 2020
Nr. 332

Adoptata cu un numar de 17 voturi pentru, un vot impotriva si trei abtineri, din totalul de 21 consilieri prezenti
2
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Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia curti-
constructii

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu, judet Giurgiu

Elaborat de: JUSTCONTA BUSINESS SRL

Evaluator Corabie lulian

August 2020

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 1



PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Capitolul 1. PREZENTARE GENERALA
1.1 Identificarea proprietatii-definirea temei, scopul si data evaluarii
1.2 Prezentarea beneficiarului-destinatarului
1.3 Prezentarea evaluatorului
1.4 Surse de informare utilizate
1.5 Clauza de confidentialitate
1.6 Raspunderea fata de terti

Capitolul 2. DELIMITARE St PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT
2.1. Sttuatia juridica
2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea bunului

Capitolul 3. PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND CMBU
3.1. Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale
3.2. Consideratii privind cea mai buna utilizare

Capitolul 4. BAZELE EVALUARII
4.1. Tipul valorii estimate
4.2. Ipoteze si conditii limitative
4.3 Clauze speciale

Capitolul 5. EVALUAREA PROPRIETATILOR
5.1 Evaluarea bunului
5.1.1. Abordarea prin piata

Capitolul 6. CONCLUZII
6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii
6.2. Certificare

Anexe:

ANEXA COMPARABILE
DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
DOCUMENTE
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PRIMARILA MUNICIPIULUI 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 impartiala, ca evaluator independent, fara a avea nicio legatura sau
implicare importanta cu subiectul evaludrii (activ, proprietar) sau cu partea care a comandat evaluarea destinatar
unic, detindnd competenta necesara efectudrii evaluarii, declarand totodata conformitatea evaluarii cu SEV 2018,

SINTEZA EVALUARI}

Tipul proprietatii (obiectul evaluarii): Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia curti-
constructii

Localizare: Municipiu Giurgiu, Strada Tineretului ad bloc E3 (E2), 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: 12.08.2020

Data raportutui: 13.08.2020

Curs valutar de referinta, valabil la data evaluarii: 1 EUR=4.8357 LE|

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

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Valoarea de piata estimata a bunului supus evaluarii care apartine domeniului privat al Municipiului
Giurgiu, jud. 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) 48 €/mp
Valoare estimata teren (Euro) 5424 €
Valoare estimata teren (Ron) 26,229 lei

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

NOTA:
e Valoarea estimata in urma evalugrii bunului imobiliar reprezinta valoare de piata.
o Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include T.V.A.
o Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori.
e Valoarea estimata este valabila in conditiile si ipotezele limitative si restrictive cuprinse in capitolul 4 af

prezentului raport.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopuf propus si numai pentru uzut destinatarutui.
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 evatuator.

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

DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

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

Prin prezenta, In limita cunostintelor si informatiilor definute, certificam cd afirmatiile prezentate si sustinute in acest
raport sunt adevarate si corecte, analizate insa, si prin limitarile de documentare si ipotezele exprimate, infelese
si Insusite de destinatar.

De asemenea, certificam cé analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt fimitate numai de ipotezele generale
si speciale (si/sau alte limitari asimilabile) prezentate in raport (sau uzual incetétenite) si ca analizele, opiniile si
concluziile noastre sunt nepértinitoare 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 infiuenta legata de pdrtile direct implicate (proprietar).

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

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa (alta decat documentarea si informarea
mentionata pe parcurs} din partea nici unei alfe persoane in afara evaiuatoruiui care semneazé mai jos.

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

In aceeas/ ordine de idei am considerat ca proprietarul, cu buna credinta si transparent, a pus la dispozitia
evaluatorului toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, informafii 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 precizanie legate de instructiunife primite de la destinatarut unic.

Evaluator autorizat,
Membru titular ANEVAR
CORABIE IULIAN

/ JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

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

Obiectul evaluarii: Terenul intravilan cu destinatia curti-constructii in suprafata de 113 mp,in Municipiul Giurgiu, pe
strada Tineretului adiacent bloc E3 (in acte E2), 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(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrat si un vanzator hotarat, intr-
0 tranzactie 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
Data evaluarii: 13.08.2020
Data inspectiei: 12.08.2020
Data raportului: 13.08.2020

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

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Implementare
SEV 230 - Drepturi ale proprietatii imobiliare
SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara
IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public
Evaluarea terenurilor parcelate gi pregatite pentru dezvoltare. Subdivision Valuation - Don M. Emerson,
Jr., MAI, SRA
Inspectia la fata locului a proprietatilor imobiliare implicate
Adresa nr 41333/10.08.2020 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire, Executare Contracte
Extras de Carte Funciara nr cerere 46549/21.08.2018 emis de OCPI Giurgiu

Plan de amplasament si delimitare a imobilului sc 1.200

O Cc oo
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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 \o

scopul declarat fie pentru oricare alt scop. é_u

JUSTCONTA BUSINESS SRL



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 2 DELIMITAREA S| PREZENTAREA PROPRIETATII DE EVALUAT
2.1. Situatia juridica N
Teren intravilan cu destinatia curti-constructii in suprafata de 113 mp

Adresa: strada Tineretului ad bloc E3 (in acte este scris E2), Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Giurgiu, Str Tineretului , Jud. Giurgiu, ADIACENT BLOC € 2
Nr.| Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte
; Constructia C1 inscrisa in CF 37306-C1;

Al 37306 113 | Teren neimpre;mut
| {DOMENIUL PRIVAT

Proprietatea este identificata juridic prin CF 37306 Giurgiu, nr. cad. 37306
Situatia juridica: Domeniu privat al Municipiului Giurgiu dobandit prin lege cota actuala de 1/1 conform Extras de
Carte Funciara pentru Informare nr cerere 46549/21.08.2018 emis de OCPI Giurgiu

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte
20811 / 04/05/2016 !
;_Agtl:lotarial nr. 994, din 04/05/2016 emis de Ciobanu Dinel Victor; B
Se inflinteaza cartea funciara 37306 a imobilulu] cu numarul cadastral] Al
y 137306/Giurgiu, rezu

Itat din alipirea urmatoarelor imobile:~-nr.cad.|

35497 din cf.35497 care se sisteaza;~-nr.cad.35741 din cr.35741 care!

|____|se sisteaza; = . _ : SO S |
Act Administrativ nr. HCLM 305, din 29/08/2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU|
((ANEXA 1 LA HCLM 305/29-08-2013 emis de CO

| NSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU; ANEXA 2/1 LA|

HCLM 305/29-08-2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU; Adresa nr, 21308/03-09-2013
emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU; incheiere de respingere nr. 40407/09-09-2013 emis de OCPI|
\GIURGIU;);

intabulare, drept de PROPRIETATECL B &t
cota actuala 70/113 S o .

1) MUNICIPIULUI GIURGIU - DOMENIUL PRIVAT, CIF:4852455
©  OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 35497/Giurgiu, incheierea nr. 55123din 27-11-3013 pozitie transcrisa din
_CF 35497/Giurqiu, incheierea nr. 55123din 27-11-2013

"Act Administrativ nr. HCLM 85, din 27/03/2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU (act
administrativ nr. 39473/03-04-2014 e

mis de DIRECTIA DE IMPOZITE S| TAXE LOCALE GIURGIU: act
administrativ nr. ANEXA 1 LA HCLM 85/27-03-2014 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU; act
administrativ nr. ANEXA 2 LA HCLM 85/27-03-2014

emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU: act

\administrativ nr. 9677/03-04-2014 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU;); .

83 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de atestare, dobandit prin| Al
‘#Lege, cota actuala 43/113

1) MUNICIPIUL GIURGIU - DOMENIUL PRIVAT, CIF:4852455 - - ]
! OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 35 741/Giurgiu, incheierea nr. 199584i 5 é:ozitie transcrisa dinr
CF 35741/Giurgiu, incheierea nr. 19958din 09-04-2014 o - :

estare, dobandit prin Lege, ) AL o

Mentiuni referitoare la sarcini: in CF-ul prezentat exista inscrise sarcini, Proprietatea a fost evaluata ca fiind liberd

de sarcini.
C. Partea Ill. SARCINI 43 g ; H

Iinscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

Nap,

L g

drepturi reale de garantie si sarcini ““ & i
43131/ 31/07/2018 T e |
Act Administrativ nr. 768, din 13/0172014

emis de MUNICIPIUL GIURGIU si 6C TRIFU SRL; Act Administrativ

nr. 16252, din 03/06/2014 emis de MUNICIPIUL GIURGIU si SC TRIFU SRL; Act Administrativ nr. 1/31865, din

19/07/2018 emis de MUNICIPIULGIURGIU:

Act Administrativ nr. 18664, din 25/07/2018 emis de ORC DE PE
LANGA TRIBUNALUL GIURGIU; A i
C1 |intabulare, drept de CONCESIUNEpe o perioada de 49 ani AL
| 1) SCTRIFU SRL, CiF.7311144 o )
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

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 mai jos)

v Am avut la dispozitie adresa nr 41333/10.08.2020 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire,

Executare Contracte
v Extras de Carte Funciara nr cerere 46549/21.08.2018 emis de OCP! Giurgiu

v" Plan de amplasament si delimitare a imobilului sc 1.200

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 afld
chiar pe malut opus af Dundrii. Este un port ffuvial important si un punct de frontiera cu Buigaria. Are o suprafatd
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 referintd nord-sud E85 si se continua in Bulgaria cu soseaua nationald 2. La Giurgiu, din DN5 se
ramifica soseaua nationata 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 fa Stanesti, Toporu, Rasuceni si mai departe in judetul Teleorman de
Draganesti-Vlasca (unde se intersecteaza cu DN6), Botoroaga, Mosteni, Videle, Blejesti, Purani, Silistea,
Poeni, apoi mai departe in judetul Dambovita de Selaru, si in judetul Arges de Slobozia, Mozaceni,
Negrasi, Rociu, Oarja (unde are un nod pe autostrada A1 si Céteasca;

e DJ504 duce spre vest la Putineiu, Gogosari si mai departe in judeful 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 (construita pentru trenurife ce vin direct de ia Bucuresti si circuld spre Bulgaria)

e Giurgiu
Calea ferata Bucuresti-Giurgiu (1869, prima cale feratd 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. Legdtura cu Bucurestiul se realizeaza prin calea ferata 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 locuitor. OSD

Majoritatea locuitorilor sunt romani (83,87%), cu o minoritate de romi (4,5%). Pentru 11,42% din populatie,

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARLA MUNICEPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

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 judefului Giurgiu se disting ca activitati cu pondere semnificativa, agricultura,
industria si comertul. in cadrul industriei judetului reprezentative sunt: industria alimentara, a bauturilor si tutunului,
productia de energie electrica si termicd, captarea, tratarea si distributia apei, extractia petrolului si gazelor
naturale, industria textild si a confectiilor din textile. In anul 1996 a luat fiintd Regia autonoma “Zona Libers *
Giurgiu amplasata in partea de sud-est a municipiului Giurgiu, pe o suprafata de 163.54 ha, care s-a transformat

incepand cu 01.06.2004 in societate comerciala pe actiuni.

u
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O

Q
O

Localizerea proprietalii (teren pe strada Tineretulu) in zona cartier Tineretului din Municipiului Glurgiu.

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

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

extravilan. Suprafata agricola este de 1.863 hectare, insumand 1.691 hectare suprafata arabild, 6 hectare de livezi
si pepiniere pomicole, 108 hectare de vii §i pepiniere viticole si 58 hectare de 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:
e 896.641 mp sunt proprietate privatd

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

Alimentarea cu apa potabila si canalizare a municipiului Giurgiu:
o proiectul cu finanfare europeand nerambursabild ,Reabifitarea si extinderea sistemelor de alimentare cu

apa si canalizare in judetul Giurgiu”, in valoare de aproximativ 54 de milioane de euro, beneficiazd de
reabilitarea tuturor retelelor de apa si canalizare, infiintarea de astfel de retele in toate zonele unde ele
incé nu exista si construirea a cinci statji de pompare si reabilitarea si modemizarea statjei de epurare.
o Statia de la Giurgiu este prima statie de epurare din Romania 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 lucrérile de introducere a retelei de alimentare cu gaze naturale au inceput in anul 2008, cand
Societatea Nationald Transgaz S.A. a finalizat in acest scop interconectarea unei conducte la
Sistemul Natjonal de Transport. Serviciul de alimentare a orasului cu gaz metan este asigurat de
compania Wirom Gas S.A. in prezent, lungimea retelei de distributie presiune medie in municipiu

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

LOCALIZARE a Proprietatii din Strada Tineretului ad bloc E3 (E2) (nr cadastral 37306):

3
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

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

ad bloc E3 (E2 in acte), in capatul blocului E2.

Proprietatea teren intravilan cu destinatia curti-constructii a fost identificata in baza adresei si cu ajutorul a doua
coordonate stereo (578700,267960; 578680,267960) din planul de amplasament;

Tip coordonate:
Steren 70 (Romania) v

578798, 2673960, 578680, 26796

Show || Coltun, contur si inié;iar_-_-}_“
Ac paginz a fost creata in ajuronul &
ral (desenul plus coordonarel
dar nu curase pozitia aceshiia pe harta
Un astfel d= plan contine desernul rerenulu
sub aceswa nvenrarul de coorde

ut in tzbel 10 care suni precizate

Accesul la proprietate se realizeaza direct din strada Tineretului strada asfaltata, cu 1 (una) banda pe sens, drum
public.
~ Teren intravilan cu destinatia curti-constructii
Adresa: Str Tineretului ad bloc E3 (E2)
Suprafata: 113 mp
Numar cadastral: 37306

Carte Funciara: 37306
Terenul aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 113 mp avand o deschidere de (10.45 mi+4.88 ml) la
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strada Tineretului, strada asfaltata in partea de sud-vest a proprietatii.

Utilitati: electricitate de la retea; apa de Ia 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 proprietétj complementare (magazine, institutii de invatdmant 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-Est: Bloc E2
o la Sud-Vest: domeniu public
o la Sud-Est: Str Tineretului
o la Nord-Vest: spatiu verde intre blocuri

» Constructia -spatiu comercial
Adresa: Str Tineretului ad bloc E3 (E2)
Suprafata construita la sol si suprafata desfasurata : 57 mp
Regim de inaltime: P
Anul PIF: 2015

Proprietatea este utilizata.
Proprietatea a fost fotografiata doar exterior.

Capitolul 3 PIATA SPECIFICA LOCALA St CONSIDERATH 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 anatiza pietelor specifice proprietatitor de evatuat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a fiecarei
localitati in cauza, populatia sa, proiecte de dezvoltare zonala, cererea specifica si oferte competitive pentru tipul
de proprietate implicat.

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

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

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

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

Cererea: reflecta nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
este concentratd asupra identificérii potentialilor utilizatori ai proprietatii respective — ex. cumpératorii, chiriagii sau

clientii pe care ii va atrage. In cazul fiecarui tip specific de proprietate, analiza cererii este orientatd asupra
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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 modeme si amplasata intr-o zona cotata bine la niveful municipiului.

In cazul proprietétii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata
pentru proprietéti 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 fa productia si fa disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei, evaluatorut trebuie
sa alcatuiasca un inventar al proprietétilor care intra in competitie cu proprietatea in cauza. Proprietatile competitive
cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra pe piata, precum si cele aflate in stadiu
de proiect. Trebuie acordata atentie atunci cand se face analiza si interpretarea datelor privind proiectele propuse
sau anuntate, deoarece unele dintre acestea este posibit sa nu mai fie construite in cele din urma.

in cazul proprietatii 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 si cerere i cu un nivel constant de activitate. Imperfectjunile obignuite ale pietei se refer la fluctuatji
ale ofertei, fa cregteri sau diminuari brugte ale cererii sau fa asimetria informatjitor definute de participantii de pe
piatd. Deoarece participantii de pe piatd reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piata sa 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 evaludrii, si nu
un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibruiui. 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 s se adauge
surplusului existent, cauzand un dezechilibru i mai mare. O scadere a cererii poate, de asemenea, apérea in
perioada construirii unor noi unitai imobiliare, marind si mai mult surplusul. In prezent, in cazul de fata, 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 intravitane cu utilizare mixta cu posibilitate imediats 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 fezabila financiar. Cea mai bun
utilizare poate fi continuarea utilizérii 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 cand stabileste pretul pe care

ar fi dispus sa il ofere.
CMBU este determinata de forfele competitive care actioneaza pe piata unde este localizata proprietatea implicata.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Proprietatea imobiliara se afla in judeful Giurgiu, Municipiul Giurgiu.

Utilizarea este fizic posibila, permisibila urbanistic prin PUZ si este estimata 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 imobiliard specifica tipurilor de proprietate existente in
zona §i 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, utilitaile tehnico edilitare si
amplasamentul, se apreciaza ca CMBU a acesteia este “teren construibil” gi evaluarea s-a facut in aceasta 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 pomire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare
in capitolele urmatoare ale lucraril.

Utilizarea este fizic posibila, permisibila urbanistic prin PUZ si 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 - necesita cheltuieli

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciala - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- vanzare teren liber - DA

- utilizare rezidentiala - DA

- Utilizare industriala/comerciala — DA

- utilizare cladiri si constructii interes public - DA

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afld proprietatea imobiliard, utilitdtile tehnico edilitare si

amplasamentul, se apreciazd cd CMBU a acesteia este utilizarea ca si “utilizare mixta”.

Capitolul 4 BAZELE EVALUARI

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 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.

Evaluarea bunurilor imobiliare se efectueaza in scopul determinarii valorii juste/de piata a acestora |a 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 imitative;
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- 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 altor informatii de care evaluatorul nu a avut cunostinta.
< Au fost luati in calcul toti factorii cu influenta semnificativa asupra valorii, nefind omisa deliberat nici o
informatie relevanta. Proprietatea care face obiectul prezentului raport a fost inspectata.

4.3. Clauze speciale
% Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in 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 soficitat 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

evaluari.

Capitotut 5: EVALUAREA PROPRIETATH

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
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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 utifitate si aceeasi atractivitate. Din analiza piefei specifice locale cu raportare directd
la zond - arie administrativa a localitatji (inclusiv echiparea tehnico-edilitara) in care sunt localizate terenurile de
evaluat rezulta disponibilitatea terenului liber si tranzactionarea acestuia.

Elementele de comparatje sunt:

dreptut de proprietate ransmis;

conditiile de finantare si de vanzare;

restrictji legale;

conditiile pietei (data vanzarii);

localizarea - orientarea;

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

utilizarea.

YNYY YV Y Y v

Grita de caicul si ajustarite explicate:
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ELEMENTE DE AJUSTARE PROPRIETATI COMPARABILE
Suprafata teren (mp) 113 685 3685 3,000
Pret (ofertalvanzare) (EURO/mp) 95 96 40
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta s-a awt in vedere potenflalul de negociere i
tranzactionare §i condfile actuale ale pietei
Austare (%) A15% 5% -15% imobilare; diferenierile sunt fcute in functie de
. disponibifitatea de negociere a fiecarui ofertant a
Valoare Ajustare (EUROY
i il e -14 -4 -6 comparabilei, In ideea unei perfectiri finale a
tranzactiilor
Pret ajustat{EURO/Imp) 8065 81.51 34.00 ’
Drepturi de proprietate ntearal int a ibesar nu au fost necesare ajustari;
e o) i ogral ot g ke e nus exists aspecte care <3 inducd necesitatea unor
Valoare Ajustare (EURQ/mp) 0 0 0 ajustari ale dreplului considerat deplin al subiectului
Pret ajustat{EURO/mp) 80.66 81.51 34.00
Conditii de finantare La piata La piata La piata nu au fost necesare ajustiri; In cazul de fafd nu au
Ajustare (%) 0% 0% 0% fost aranjamente de plats atipice si/sau nonpiats
Valoare Ajustare (ELRO/mp) 1] 1] 0 care s3 impuna analiza unor astfel de ajustri
Pret ajustat{EURO/mp) B0.66 81.51 34.00
Actuale Actuale, Acluale, Actuale, nu au fost necesare ajustdriioate 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{EURO/mp) 8066 81.51 34.00
Str Tineretului ad bl ; zonadenord Comparabia C a fost ajustate poziiv, considerata
Localizare '"E; [Ei:;l ¥ zona B CFR Blv Independentei Kauﬂan; caa  depiata afiin zona mai putin atractiva, comparativ]
3 . cu zona proprietatii subiect, iar comparabilele A si
Ajustare (%) -27% -30% 13% B au fost ajustate negativ, datorita pazitionarii
Valoare Ajustare (EURO/mp) -21.78 -24.45 442 guperioare, comparativ propristatii subiect:
Pret corectat (EURO/mp) 58.88 57.05 3842
Drum acces da, asfaltat da, asfaltat da, asfaltat da, asfaltat P folx hectaors ghistat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare (EURC/ D) [ 0 Q
Pret ajustat(EURO/mp) 58.88 57.05 38 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) 5888 57.05 38.42
Utilitati el, apa, canal, gaz la limita la limita in zona u:mm f cop, G paty o fata:dn
Ajustare (%) 0% 0% 10%
Valoare Ajustare (EURQITP) 0.00 0.00 3.84
Pret ajustat(EURO/mp) 58.88 57.05 42.26
Ajustare hegativa pentru ¢ bila A d
Suprafata m B85 385 3,000 dispune de o suprafata mai mare de teren.
ustare (% considerat de piata a fi mai atractiva si mai cautata
Ausiare (%) -5% 0% 15% de catre potentialii cumparatori, in timp ce comp C
a fost austata pozitiv avand in vedere ca
LUROY
Valoare Ajustare (E mp) 284 0.00 5.34 suprafetele mull mai mari de teren se vand mult mai
Pret ajustat(EURO/mp) 5594 57.05 48 gp I
Ajustare negativa comp C datorita faptului ca
Fron stradal (mi) 15.33 mi 20m 19m 2 deschideri  beneficieaza de 2 deschideri la strada;
Ajustare (%) 0% 0% 5%
Valoare Ajustare (EUROY/mp) 0.00 0.00 -2.43
Pret ajustat{EURO/mp) 5594 57.05 46.17
Reliefuliforma terenului plan/app regulat plan/drept plan/patrat planfapp regulat Ajustare negativa cormp A si B deoarece au forma
Ajustare (%) -15% -15% 0% rwlt mai atractiva si mai cautata de catre piata.
Valoare Ajustare (EURO/mp) -8.39 -8.56 0.00
i 2 o 4155 4850 46147
Alte elemente {autorizatie, amenajari) fara fara fara Nu au fost necesare ajustari;
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare (EURQ/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 48 48 46
Coreciie totald neta (EURC) -47 -47 6
Corectie totald neta (%) -50% -49% 15%
Corectie tolald bruts (EURO) 47 47 23
Corectie iotali bruta (%) 50% 49% 58%
Suprafata feren (mp) 113 mp
Valoare estimata de piata (Euro/mp) 48 €/mp
Valoare estimata teren (Euro) 5424 €
|Valoare estimata teren (Ron) 26,229 lei
|* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: B

Valoarea de piata pentru teren: 48 euro/mp, deci:
5.424 euro echivalent 26.229 lei
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Capitolul 6: CONCLUZII
Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt urmatoarele: adecvarea, precizia si

cantitatea de informatii,

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

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 o0 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 ta baza aplicarii precum si scoput evalurii, evaluatorul opineaza pentru valoarea obtinuta prin metoda
comparatiei directe, ca fiind cea mai relevanta pentru prezenta lucrare.Aceastd abordare a fost selectata de
evaluator ca fiind pentru cazul de fata abordarea céreia i se poate acorda cel mai mare grad de incredere, si
reflectd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprietétii subiect. in cazul de fata, in uma analizei
caracteristicitor proprietatii evaluate si a pietei, precum si a informatiitor identificate la nivelul acestora, s-a putut
aplica foarte bine abordarea prin piata, 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 considerand abordarea prin piata suficienta pentru evaluarea terenului subiect, alte abordari

nefiind necesare.

6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

VALOAREA DE PIATA TEREN 5.424 EUR echivalent 26.229 RON

DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

¥ valoarea a fost exprimata finand seama exclusiv de ipotezele, conditjile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport,
¥ valoarea nu tine seama de responsabilitiile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale,
valoarea este o predicyje.

evaluarea este o opinie asupra unei valori

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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6.2. CERTIFICARE

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

lucrarea sa fie completata inainte de afi utilizata.

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

v
v

LN

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

analizele, opiniile si concluzile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice i sunt analizele, opiniile i 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 si 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 i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile
i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania),
Stantardele de evaluare ANEVAR si standardele Comitetului Intemational de Standarde in Evaluare
(IVSC).

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

proprietatea a fost inspectatd;

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

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

cerintele programului de pregétire profesionald continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui

raport.

Evaluator autorizat
Membru titular ANEVAR .“
Corabie lulian

X, vataolt 2020 .
0 & o T N

LS
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ANEXE: OFERTE DE PIATA:

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

qgiurgiu/052135f96 1717 28513f4eh 7454096 18.html
Anuntul a fost verificat telefonic cu di Bardan la numarul de telefon 0728.174.849

Teren intravilan giurgiu 65 000 EUR 0728174840
¢ Gurgu, Gurge ¢ Vezi pe naita

Specificatii Mesa

Suprafata terenului 6850 m? Front strads! 20

Descriere Imobiliare
vand teren intravilan 685 mp [ 8 min de mers pe jos da piata centrald, tel 0728174849 % AdBuga s
: AR o Fisiere accopiate. |pg peg, png. doc
vazigorik e e g gl 2ip_ rar, tar Ix xis docx xisx od
mpd. tu o matime maxima de 10Mb

Comparabila 2:  https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/teren-ultracentral-

giurgiu/1h15e592438q735e20f087d03ieliifh.himl
Anuntul a fost verificat telefonic cu dna Monica Mihoci la numarul de telefon 0786.621.545

Teren ultracentral giurgiu 35000 EUR 0786621545
¢ Gurgiu Curgu  © Vezipe hana

Specificatii Mesaj

Suprafata terenului 3850 m

Descriere Imobiliare

Teren ullracentral pentru construire Lociinta P E & M s1 spatiu comercial ® Adauga lise

Vezi detali pe v 10 mo.1o Fistere acceplate |pg. jpeg, png ¢
gil zip, rar. tar Wt xls. doox, xisx
mp4d. cu o manme maxima da 10h

Comparabila 3: https:/www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-
in-giurgiu-3000-mp/q9i7545f1d217 3h7d626h274d6gi3ibi.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 Giugu, Giurgu 9 Vez pe harta :

Specificatii
Suprafata terenului 3000 6 m? Front stradal 4145
Destinatie Biroun Comercia! De Alte caracteristici Acres aulo La
wacanla Rezicental sosea Openlunilat de
nveslitie & Adguge fsie
- Fisiere acceptate. |pg. jpeg png, do

aif. zp, rar tar, tod, xis, docx. xisx, Or
N s mp4 cu o marime maxima de 10ME
Descriere Imobiliare

Supratala - 3000 mp - terenut are deschidere de 41 45 m - cu 2 cai e acces- una 1a strada principala iar in capatil opus accesul se realizeaza ponlr- Trimite
un drum de sanvitute

&
Al

Terenul esle situat Ia 3 min de zona comerciala (Kaufiand. CAA. eic ) da gara Gurgiu Nord si de nlersectia Soseaua Bucuresti (DN5) cu Sossaua
Priatenel o6 Mars ti masing
Ideal pentru constructie iocuintazona rezidentiala si‘sau afacere (depozie/nalateren sportgarajeizona agremenl, eic)
W Salveaza ca favord

Terenul se afla inlr-0 zona In pina gazvollare in vecinatate sunt vile 3 5

® Vizvalzan 17
Posibiitate de racordare |2 utlitall A Raporteazs
Pentru detatu va stou ia dspozme la retefon 728 047701 51 0T26 621527 - propretar

Vezi delali pe weay remime o

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
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DOCUMENTE AVUTE LA DISPOZITIE:

CONSHLIUE TOCAL AL MUNICIPROLUE GIVRGH

!q‘. PRIMARLA MENICHPINLU] GIURGIE
-
+ ey

Wy
oy

Promsdna Munk _\:‘.|.fx‘. Catterging est aperator de {ate ¢t varacter I raasial

NR. 41.333/160.08.2020
CATRE,
S.C. JUSTCONTA BUSINESS S.R.L.

Bucuresti, Aleea Jiencasca, nr.”, bloc 33, scara 1, ap. ]

Avand in vedere Contractul de prestiri servicii nr, 20.114/07.04,2020, va rugam sa
provedat fa intoemirea Raportului de Fryaluare. la valoarea de piata recomandata pentru
terenul in supratata de 113,00 mp., care face parte din domeniuf privat al Municipiului

Giurgiu, situat in Strada Tinerewulul. adiacent bloc E3

PRIMAR. DIRECTIA PATRIMONIL
. — Ihrector Eaccutiy,
Nicolae BARBY Cristian TRAISTARLU
I s

COMPARTIMENT URMARIRE.
EXECUTARE CONTRACTE

Madahina BURCEA

A
\\

4
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Pag 22



PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

“ PlLAN WAITARE 2
] ,EL.’V!IIH:?L L ApﬂlLu,
a
- 1 0
B 20 L L L .
| r
» e " i e St s = ‘ i
| { Wr. cocasirgl suprafoto masurala | Adiwna  mobilulu
- . ”
17306 113 mp b"*" Glurgiu. ztr Tineretulul ofocenrt Sloc £2)
] wud Curgiv 1
i d
{ 1 1] 3 "~ ol ; -
| arteq neio r ] 37304 | LAY ,l GIURGL
; "
[
| P
N
e,
: %
~
Qe
| N g
B : %,
rd " l
i :L_‘ N n
< Ay B
B ~ ™~y
!E < 1
=
26780 v
ot
oA
A Dule refentocrs ic teren o 7 ]
Suprafata (mp I Mantun
i S s g
| l 7 {
| i Ce ey Teran Introvian Domersul Privot
Mentyun
1 [ CAS to desosurgta =
i | 1 Spola .(-;-'.\r-\"tlr‘..cll_ ;eﬁf.:;u!
| i | i SC TRFU SRL in anut 2018, |
il | Detine certficot de performanta
Pt R 1 . erergentico |
modiluiyi = 115 mp
| - 1'% mp
= - — e S i
g | o 1
i#2panle |
1 Laes E""‘ﬁc;ie- i napasion !
| ;! o ) H | |
; 2l i ! i irarGaue qvp; smoaduis n
L f’*:’!j.%)wrﬂ{ . | Boze de gate ntegr s atAbuire
| cores < addientorh % - rrarnarubs 1
| e --"d-u -mtz.mqwo | i
t -‘Q"’Mgﬂ ci-\.: g Hranature w .,ﬂh \ i .
i S Nume s, » L il \
{ i § By teal \
| | oty i
l : -
: | S Ev !
i tompia BCF

Pag 23

JUSTCONTA BUSINESS SRL



PRIMARIA MUNICHPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

lard GHURGIU

Biroul ge Casastry s Publicitate im 313 Glurgiu

.' : Ofici,! ae Cadastry 5: Publictase imob
24

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
S PENTRU INFORMARE l

Carte Funciard Nr. 37306 Grurgiu TOOE L | 5

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intrav ian

Adresa: Loc. Gurgiu, Str Tineretyly 443 Guurgiu, ADJACENT BLOCE 2

Nr. | Nr. cadastral 5
Crt | Nr. topografic | SUPrafata® (mp) Observatii / Referinte
aj 17306 113 TEren neimpreymult, Conetructia L1 REcr s n CF ITI0ECT

[DOMENIL PRIVAT

B. Partea Il. Proprietari si acte

! inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale | Referinte

20811 / 04/05/2016 _
ACt Notariai nr. 994, o 04/05/2016 emis ce Cobanu Cire! Victor;
S¢ infiinteaza cartea func.ara 37306 a imotilulul cu numarul cadastral . Al
g1 37306/Giurgiu, rezultat din alipirea urmatoarelor imobile:~-nr.cag
YT 35437 gin cf.35437 care se SIstéaza. ~-nrcad. 35741 dn cf 35741 care
_S€ Si5leaza, . ~ : : j
Act Administrativ nr. HCLM 103, din 25/08/2013 em s de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIBIULUI GIURGIU
(ANEXA 1 LA MCLM 305/29-08-2013 emis ge CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU, ANEXA 2/1 LA
HCLM 205/29.08-2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUL GIURGIU, Adresa nr. 21308/03.09-20113
amis gz PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, Inche ere de respingere nr. 40407/09-09-2013 emis de OCPI
GIURGIU;), -
‘Intabulare, drept de PROPRIETATECL Ttiy atesiare, dobandit prin Lege AL
cols actyala 70,113 ) R ]
1. MUNICIPIULUI GIURGIU - DOMENIUL PRIVAT CiF 4852455 o
QBSERVATI padiv S8 din CF 354972/Glurgiu, incheieres ne §5103din 37-11 20T pozitie lrangcrisa din
CF 35497/Giurgiv, int gnr 55123 27-31-2513 )
ACt Admimistrativ nr. HCLM B85, din 27/03/2014 ernis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUY GIURGIL (act
administrativ nr. 39473/03-04-2014 emis de DIRECTIA DE IMPOZITE SI TAXE.LOCALE GIURGIU. act
acmirastrativ nr. ANEXA 1 LA HCLM 85727.03-2014 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULU! GIURGIU: act
agmurustrativ fr. ANEXA 2 LA HCLM 83/27-03-2014 emss de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULU GIURGIU: act
admunistrativ nr 5677/03-04-2014 emis ge PRIMAREA MUNICIPIULUI GIURGIU ),
gy Mabulare. drept de PROPRIETATECL ttlu de atestare. dopandit orin A1
-Ege. cOta actuala 43/113 .
11 MUNICIPIUL GIURGIU - DOMENIUL PRIVAT CiF 4852455 s
O6SERVAYI poatie transcrisa din OF 35741Ciuegiy, inchelersa nr. 1565840
SE I5TAN/Giurgws nchesres re 199584 0%.04-2014

B

C. Partea 11l. SARCINI 7 ;  “ong, 1}
Y 5
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, "if i'ﬂ nte
drepturi reale de garantie 5i sarcini .

43131, 31/07/2018 - - e i
Act Administrativ nr T68, din 130172014 emis ge MUNICIFIUU GIURGIU s ST TRIFU SAL Act Administrativ
nr 16252 cin 03/06/2014 ermis ce MUNICIPIUL GIURGIU 5 SC TRIFU SRL; Act Adminstrativ nr. 1/31865. gin
19/C7:2018 emis ge MUNICIPIULGIURGIL- Act Agm nistrativ nr 18664, din 25/07/2018 emss de ORC DE PE
LANGA TRIBUNALUL GIVRGIY, —

% P Al
Cl intatuiare. crept ce CONCESIUNERe ¢ penoada o 49 ani "
1/ SC TRIFU SRL, CiF 7311144 7
Dorumant (ace 19NN dale Cu CICICTRE DEFLORN, £fGteiale de crovedenie Lego Nr BI7/200] Pagira } .-J.‘; X
Erlaus partin sfareare Shane @ siase epay ARTpe e Facmuier sx-sioma i 1
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s __ Lorte Funciarg Nr. 37306 Comuna/Oras/Municipi: Giurgiu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral  [Suprafaja mpJ* Observatli / Referinte
| 37306 Jl 113 DOMENWH, PRIVAT
L

* Suprafata este aelerminats r planul de oroieci e Steres 70

o o — __DETALn UNIARE iMO8iL

Date referitoare la teren

la: | Cateaotie | Susrafata | |
Lategorg tr Sugrafata - £ ' y { ) '
f = = = o -
|1 curnt DA 113
| canstrycla

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

Punct Punct Lungime ugmentg
inceput,  sfargit| = {m) | gt CARay,
" o aw ¥ %
1 2 » v
J— ... | & ﬂ&%
2 3 Il 3
2L Yo, ) :
E Y €
* ./ &
. -~
. T
vpwi ¥
DUMSAT Care CONLNE Date e P BIRE e TE e vaee e Lep \',.‘:'” 2038 Paging 2 W'f__?_ -
Eatrise pant s vas e i ena e@Ey RO rD

e R |
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Carte Ff_ir:c[ara Nr. 37306 l_'cmﬂg_{g@s;t‘-';nu‘-pu:_(_E_{ﬂg
Luﬁgimq ugment‘;
= {m)
B8.293
10447
et
B524
71 B ' 471
“* Lungimile segmentelor sunt determinate in planui de proiectic Stereo 70 si sunt rotunjite 1a 1 milimetry,
“** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ¢3 prezenty’ extras corespunde cu pozitile in vigeare din cantea funciarh originald. pastratd de aces!
biroy
Prezertul extras de cane funciard este va api 2 autentificares de catre notarul public 3 actelor Jungice prir
care se sting drepturiie reale precum % pentru cezbaterea succesiunior iar informatule prezentate sunt
susceptibie ge orice modificare, i conditiiie legii,

S-a achital tariful de 147 RON, -Chitants nterna rr 405859/21-08-2018 in suma de 147, pertry serviciul de

pubhicitate imobiliard cu codul n-. 261

Agistent
FLORENTIN MU

gistrator,
GUREL ANCA |

LAA—

Data solutionar
05-09.2018

Data elibesan

o [

Pagira 3aon3

Quaumenit care confirg Jate ou catarter pericndl protesale Je preveoerse Legn Nr €7 7200;

teirare prot e e St s B Lt SeY . ANCHL Y
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