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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

%

HOTARARE
privind aprobarea concesionirii prin atribuire directd, a terenului identificat cu
numar cadastral 40297, apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu,
situat in Municipiul Giurgiu, Intersectia Soseaua Ghizdarului
cu Soseaua Bilinoaiei

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului municipiului - Giurgiu, Tinregistrat la
nr.3.806/21.01.2020;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.4.151/21.01 .2020;

- adresa nr.1.814/13.01.2020 a domnului Constantin Florea, administrator al
S.C. COS DANY 2007 S.R.L.:

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

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

- avizul comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului:

- contractul de concesiune nr.12.500/24.06.2009, incheiat intre Consiliul Local
al Municipiului Giurgiu si S.C. COS DANY 2007 S.RL:

- prevederile art.108, lit.,.b", art.354-355, din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul Administrativ, ale art.586 din Noul Cod Civil, ale art.466,
alin.(8), art.467, alin.(5) din Legea nr.227/2015 Codul Fiscal si ale art.15, lit.,e” din
Legea nr.50/1991, republicata si modificata, privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii, precum si ale Hotararii Consiliului Local nr.37/2011 privind aprobarea
Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu.

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

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste propunerea privind concesionarea prin atribuire directa a
unui teren in suprafata de 278,00 mp., identificat cu numar cadastral 40297,
apartinand domeniului privat al Municipiul Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu,
Intersectie Soseaua Ghizdarului cu Soseaua Balanoaiei.

Art.2. Se aproba Raportul de evaluare si Studiul de Oportunitate privind
concesionarea terenului Tn suprafata de 278,00 mp. situat in Municipiul Giurgiu,
Intersectia Soseaua Ghizdarului cu soseaua Balanoaiei, prevazut in anexa parte

integranta din prezenta hotarare.
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Art.3. Se aproba concesionarea prin atribuire directa a terenului prevazut la
art.1 din prezenta hotarare.

Art.4. Redeventa minima valorica a concesiunii va fi de 267 Euro/an, care se
achita trimestrial la cursul comunicat de BNR la data platii, de la data semnarii
contractului de concesiune, pe toata perioada derularii acestuia.

Art.5. Procedura de concesiune este prin atribuire directd, iar durata
concesiunii va fi de 25 ani.

Art.6. 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, din
cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu, Directiei de
Impozite si Taxe Locale Giurgiu si S.C. COS DANY 2007 S.R.L.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,

Vladu Alexandru L Baiceanu Liliana

Giurgiu, 29 ianuarie 2020
Nr. 45

Adoptata cu un numar de 13 voturi pentru si 5 abtineri, din totalul de 18 consilieri prezenti
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR.3806/21.01.2020

REFERAT DE APROBARE

In vederea aprobarii Raportului de Evaluare si Studiului de oportunitate prin care a
fost stabilitd redeventa pentru concesionarea prin atribuire directa a terenului in suprafata
de 278,00mp., apartindnd domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat la Intersectia
Soseaua Ghizdarului cu Soseaua Balidnoaiei, a fost intocmit Raportul de evaluare si Studiul
de oportunitate inregistrat la Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.3817/21.01.2020.

Concesionarea are loc ca urmare a unei propuneri primitd prin cererea

nr.1814/13.01.2020.

Intrucat concesionarea se aproba prin hotarére a Consiliului Local pe baza Raportului
de evaluare si Studiului de oportunitate aprobat prin hotirare a Consiliului Local, am

initiat proiectul de hotarare cu urmatoarea titulaturi:

»»Hotarare privind aprobarea concesionirii prin atribuire directi, a terenului
identificat cu numir cadastral 40297, apartinind domeniului privat al Municipiului
Giurgiu, situat in municipiul Giurgiu, Intersectia Soseaua Ghizdarului cu Soseaua

Balanoaiei”

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

teritoriului, pentru avizare.

\ PRIMAR,

BARB OLAE



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE

NR. 4 /51 /21 Of 2020

r( VIZAT:
Viceprimar,

RAPORT DE SPECIALITATE

I. TEMEIUL DE FAPT:

Prin expunerea de motive nr.3806/21.01.2020, Primarul Municipiului
Giurgiu, a initiat Proiectul de hotérére cu privire la aprobarea concesionrii prin
atribuire directa, a terenului identificat cu numar cadastral 40297, apartinand
domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu,
Intersectia Soseaua Ghizdarului cu Soseaua Baldnoaiei, in vederea dezbaterii si

aprobarii sale in sedinta Consiliului Local al Municipiului Giurgiu.

I1. TEMEIUL DE DREPT:

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

III. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Proiectul ~de hotardre are ca obiect principal de reglementare
aprobarea concesiondrii prin atribuire directa, a terenului identificat cu numar
cadastral 40297, apartindnd domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat
in Municipiul Giurgiu, Intersectia Soseaua Ghizdarului cu Soseaua Bilanoaiei.

Prin adresa nr.1814/13.01.2020, administratorul Societitii Comercialae
COS DANY 2007 SRL solicita concesionarea terenului in suprafata de 278,00
mp.

In baza Raportului de Evaluare intocmit de un evaluator autorizat a fost
stabilit nivelul minim al redeventei de 267 Euro/an, care se va pliti pe toata

durata contractului de la data semnarii.



Pe acest teren concesionarul are realizatd o constructie, cu destinatia de
spatiu comercial, conform Autorizatiei de construire nr.200/2011si a Procesului
verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.16.968/07.10.2011.

Termenul de concesionare este de 25 ani, iar redeventa anuald este de 267
euro/an si care se va plati trimestrial, la cursul BNR din ziua platii, de la data
semnarii contractului de concesiune, pe toata perioada derularii acestuia.

FFata de cele prezentate se propune aprobarea Studiului de Oportunitate
si Raportul de Evaluare pentru concesionarea terenului in suprafata de 278,00
mp., situat in Municipiului Giurgiu, Intersectia Soseaua Ghizdarului cu Soseaua

Baldnoaiei, identificat cu numar cadastral 40297.

IV. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotédrare are ca temei special de drept prevederile art.129,
alin.(2), lit.’c”, alin.(6), lit.”b” si art.139, alin.(3), lit.”g” din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019, prevederile din Legea nr.50/1991, republicatd
si modificatd privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, ale Hotararii
Consiliului Local nr. 37/2011 privind aprobarea Planului Urbanistic General al
Municipiului Giurgiu, art.466 alin. (8), art.467 alin.(5) din Legea 227/2015
Codul fiscal si nu are un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii
nr.52/2003 privind transparenta decizionala.

V. CONCLUZII SI PROPUNERI:

Proiectul de hotarére intruneste conditiile legale si de oportunitate astfel
ca propunem dezbaterea si aprobarea sa in sedinta Consiliului Local al

Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIV, INTOCMIT,
Cristian TRAISTARU / Mﬁdélin:/a_ BURCEA
/7/4’— -
) ¥,
//
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ANEXA KL nr éf/fﬁ 74 /010

Raport de Evaluare si Studiu de
Oportunitate

Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia curti-
constructii

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu, judet Giurgiu
Elaborat de: JUSTCONTA BUSINESS SRL
Echipa de elaborare a lucrarii:

Evaluator Corabie lulian
Economist Andronic Raluca

lanuarie 2020
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Capitoluf 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 SI PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT
2.1, Situatia 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
5.1.2 Abordarea prin cost
5.1.3 Estimarea redeventei minime

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

Anexe:

ANEXA COMPARABILE
DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
DOCUMENTE

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA 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 $i impartiald, ca evaluator independent, fir3 a avea nicio legatura sau
implicare importanta cu subiectul evalusrii (activ, proprietar) sau cu partea care a comandat evaluarea destinatar
unic, detindnd competenta necesara efectusrii evaluarii, declarand totodats conformitatea evaluarii cu SEV 2018,

SINTEZA EVALUARII

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

Localizare: Municipiu Giurgiu, la intersectia Sos Ghizdarului cu Sos
Balanoaiei, judet Giurgiu

Scopul evaluarii; Stabilirea valorii de piata in vederea concesionarii

Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate

Evaluator:; Corabie lulian

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Data evaluarii: 17.01.2020

Data inspectiei: 25.06.2019

Data raportului: 17.01.2020

Curs valutar de referinta, valabil la data evaluani: 1 EUR=4.7792 LEI

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

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Valoarea de piata estimata a bunului supus evaluarii care apartin domeniului privat al Municipiului Giurgiu,
jud. Giurgiu la data de 17.01.2020, estimate prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate, corespunzator
cursului de schimb valutar de 4,7792 lei /EURO sunt:

VALOAREA DE PIATA TEREN 6.670 EUR echivalent 31.879 RON

DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

VALOARE REDEVENTA MINIMA 267 EUR echivalent 1.275 RON
ANUALA

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

NOTA:
e Valoarea estimata in urma evaluarii bunului imobiliar reprezintd valoare de piata.
* Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include T.V.A.
e Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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

£l

A vawizoze A
e Petic "'fai.ff. /
S S S

Y,

32

o
Legiilinacta Plr, 18059

&< _‘,\.;.acur duig
v g’
4 consenmn q%

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declara in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost f3cutd in concordanta cu Standardele de Evaluare
a bunurilor, editia 2018 respecténd totodats cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator autorizat, Standardele
de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS - International
Valuation Standards), editia 2013, care includ IVS — Cadrul general, IVS 101, IVS 102, IVS 103, IVS 200, IVS 210,
IVS 220, IVS 230, IVS 233, IVS 250, IVS 300 si IVS 310, cu Standardele Europene de Evaluare (EVS - European
Valuation Standards), editia 2012, incluse si acestea partial (EVA 4, EVA 5, EVA 7, EVA 8) si sunt adaptate
specificului pietei din Romania.

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

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam c3 afirmatiile prezentate si sustinute in acest
raport sunt adevarate si corecte, analizate ins, §l prin limitarile de documentare si ipotezele exprimate, intelese
si insusite de destinatar,

De asemenea, certificam c& analizele, opiniile si 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
concluziile noastre sunt nepartinitoare din punct de vedere profesional.

in plus, certificam ca 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 legétura cu declararea in raport a
unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze 0 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 alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Am considerat buna credint3 a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de citre
aceasta si transmiterea catre evaluator a aspectelor definitorii descriptive (istorice, prezente si viitoare) ce
influenteaza valoarea si dreptul la care aceasta se ataseaza.

in aceeasi ordine de idei am considerat ca proprietarul, cu bung credinta §i transparent, a pus la dispozitia
evaluatorului toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, informatii cu influenta
asupra riscurilor, a dependentei si a altor aspecte de influenté 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 precizérile legate de instructiunile primite de la destinatarul unic.

Evaluator autorizat,
Membru titular ANEVAR
CORABIE IULIAN

2 JUSTCONTA BUSINESS SRL
Wt 12, gs0my S

Ve 2339
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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 278 mp ce se afla pozitionat in
Municipiul Giurgiu, Sos Ghizdarului N Sos Balanoaiei, Judet Giurgiu.

Raportul de evaluare estimarea valorii de piata a bunului imobiliar descris mai sus in vederea concesionarii.
Valoarea de piata: Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaluarii, intre un cumpdrator hotérat §i un vanzator hotaréat, intr-
0 tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat

fiecare in cunostinta de cauzs, prudent si fara constrangere,
Scopul evaluarii:  Stabilirea valorii de piata in vederea concesionarii si stabilirii redeventei minime anuale

Data evaluarii: 17.01.2020
Data inspectiei: 25.06.2019
Data raportului: 17.01.2020

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 Iulian — evaluator EPI: Nr. Legitimatie 18059 - valabila 2020

Tel: 0758 318 256; E-mail: raluca@jconta.ro

1.4, Surse de informare utilizate

v’ Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, cu directionare pe:
o SEV 100 - Cadrul general
o SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii
o SEV 102 - Implementare
o SEV 230 - Drepturi ale proprietatii imobiliare
o SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara
o IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public
v’ Evaluarea terenurilor parcelate si pregatite pentru dezvoltare. Subdivision Valuation - Don M. Emerson,

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Jr., MAI, SRA
v’ Inspectia la fata locului a proprietatii imobiliare implicate.
v' Extras de Carte Funciara nr cerere 83026/13.12 2019 emis de OCPI Giurgiu
V' Incheierea de intabulare nr 83026/13.12.2019 emis de OCPI Giurgiu
v" Contract de concesiune nr 12500/24.06.2009 intre Municipiul Giurgiu si SC COS DANY 2007 SRL

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

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

1.6. Raspunderea fata de terti

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

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

alt scop.

Capitolul 2 DELIMITAREA S| PREZENTAREA PROPRIETATII DE EVALUAT
2.1, Situatia juridica
Terenul in suprafata de 278 mp este format din:

e Teren intravilan cu destinatia curti-constructii in suprafata de 278 mp

Adresa: Sos Ghizdarului N Sos Balanoaiei, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu
Am avut la dispozitie un Extras CF nr cerere 83026/13.12.2019.

CF 40297

Numar cadastral 40297

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICHPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Mentiuni referitoare la sarcini: nu sunt. Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.
Dreptul de proprietate evaluat se considers integral, valabil, marketabil si tranzactionabil, neafectat de eventuale
sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea,
Nu am avut la dispozitie documente sau informatii legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decét
cele prezentatate mai jos:)

v’ Extras de Carte Funciara nr cerere 83026/13.12.2019 emis de OCP! Giurgiu

V' Incheierea de intabulare nr 83026/13.12.2019 emis de OCPI Giurgiu

v' Am avut la dispozitie Contract de concesiune nr 12500/24.06.2009 intre Municipiul Giurgiu si SC COS

DANY 2007 SRL
v’ Plan de amplasament si delimitare

2.2, Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietatii
Giurgiu este municipiul de resedintd 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 resedint3, orasul Ruse, se afl
chiar pe malul opus al Dunarii. Este un port fluvial important si un punct de frontiera cu Bulgaria. Are o suprafatd
de 5.388 ha. Orasul este capétul soselei nationale DNS, care il leaga de Bucuresti si care se terming la punctul de
trecere a frontierei de la podul peste Dunare aflat la sud-est de orasul propriu-zis. Drumul face parte din ruta
europeana de referinta nord-sud E85 si se continug in Bulgaria cu soseaua nationald 2. La Giurgiu, din DN5 se
ramifica soseaua nationala DN5C, care duce spre sud-vest la Zimnicea §i soseaua nationald DN5B, care duce
spre Ghimpati, de unde se continua spre Gaesti cu DNB1.
Reteaua rutiera este completata cu trei sosele judetene:
e DJ507 pomeste din DN5 in apropierea frontierei $i duce spre nord-est la Qinacu si Gostinu;
* DJ503 duce spre nord-vest la Stanesti, Toporu, Résuceni i 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 judetul Arges de Slobozia, Mozaceni,

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Negrasi, Rociu, Oarja (unde are un nod pe autostrada A1 si Céteasca:;

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, Téatarastii
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 (construita pentru trenurile ce vin direct de la Bucuresti si circuld spre Bulgaria)

o Giurgiu
Calea ferata Bucuresti-Giurgiu (1869, 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. 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 locuitori.
Maijoritatea locuitorilor sunt romani (83,87%), cu o minoritate de romi (4,5%). Pentru 11,42% din populatie,
apartenenta etnica nu este cunoscuta. 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 alimentard, a bauturilor si tutunului,
productia de energie electrica i termica, captarea, tratarea si distributia apei, extractia petrolului si gazelor
naturale, industria textila si a confectiilor din textile. In anul 1996 a luat fiintd Regia autonoma “Zona Libera *
Giurgiu amplasatd 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.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Localizarea proprietatii (teren pe Sos Ghizdarului N Sos Balanoaiei) in partea noord-vestica a Municipiului Giurgiu.

‘ :‘: 4 ‘-*'——" ’ J ,’I.V’ o - 8

Terenurile subiect al evaluarii situat la Sos Ghizdarului N Sos Balanoaiei langa linia de Cale Ferata si Directia pentru Agricultura Giurgiu

In orasul Giurgiu exista o suprafata de 5.233,31 ha, din care 2.358,28 ha sunt teren intravilan, si 2876,03 ha, teren
extravilan. Suprafata agricold este de 1.863 hectare, insumand 1.691 hectare suprafata arabila, 6 hectare de livezi ?;p

si pepiniere pomicole, 108 hectare de vil §i pepiniere viticole i 58 hectare de pasuni. =
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PRIMARIA MUNICEPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

De asemenea exista 50 de hectare de spatii verzi ( 10 hectare sunt parcurile $i gradinile publice).
Suprafafa locuitd a orasului Giurgiu este de 923.705 mp:
e 896.641 mp sunt proprietate privata
e 27.064 mp proprietate de stat.
In municipiul Giurgiu existd un numar de 350 de strazi insumand 131 de kilometri, din care 111,5 km reprezint3
strazi betonate i asfaltate, iar 20 km, strazi pietruite cu piatra bruta si de rau.
Alimentarea cu apa potabila si canalizare a municipiului Giurgiu:
o proiectul cu finantare europeana nerambursabild ,Reabilitarea si extinderea sistemelor de alimentare cu

apa i canalizare in judetul Giurgiu”, in valoare de aproximativ 54 de milioane de euro, beneficiaza de
reabilitarea tuturor retelelor de apa i canalizare, infiintarea de astfel de retele in toate zonele unde ele
incd nu exista si construirea a cinci statji de pompare §i reabilitarea $i modemizarea statjei de epurare.

o statia de epurare a oragului a fost complet modemizat3, din vechea statie pastrandu-se doar decantoarele
primare, care §i acestea au fost reabilitate (pe o suprafata de 2,8 ha si functioneaza pe baza tehnologiei
cu namol activat, incluzénd trepte de tratare mecano-biologica, tratarea namolului prin stabilizarea
anaeroba §i recuperarea energiei din gazul de fermentare prin intermediul blocului cogenerator. Biogazul
rezultat va fi folosit pentru consumul intem al statiei, reducandu-se astfel costurile de functionare); 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 lucrarile de introducere a retelei de alimentare cu gaze naturale au inceput in anul 2008, cand
Societatea Natjonald 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 refelei de distributie presiune medie in municipiu

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

LOCALIZARE a Proprietatii din Sos Ghizdarului N Sos Balanoaiei (teren in suprafata de 278 mp):

Pag 11
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

1 ,il"w i/-‘___ "‘\
Pe terenul analizat se afla o constructie cu structura mixta din zidarie si structura metalica si lemn cu regim de
inaltime parter.

Amplasamentul supus evaluarii este localizat in zona nord -vestica a Municipiului Giurgiu, langa linia de cale ferata
si sediul Directiei pentru Agricultura Giurgiu.

Evaluatorul a identificat suplimentar proprietatile si pe portalul electronic ANCPI; (proprietatea a fost inscrisa)
http://geoportal.ancpi.ro/qeoportal/imobile/Harta. html

- 54 s
Caurare imobil w )

Judet GIURGIL
UAT: Grurgi
Nrmar cadaunal 40267

Cautase imwobad

Selectare fundal 0

Numar cadasiral: 40297
Nr. carte 0257

L ’ ) & A -‘:,, r. _A A"""“ '.;-'-‘-, l . t
NSNS A Y SINEC T N
Accesul auto la lotul de teren se realizeaza direct din Sos Ghizdarului (DJ 503) strada asfaltata, cu 2 (doua)

benzi pe sens, drum public si acces direct din Sos Balanoaiei (DN 5B) strada asfaltata, cu 2 (doua) benzi pe
sens, drum public, precum si acces feroviar, linia de cale ferata trecand prin partea de est a proprietatil.

Pag 12
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PRIMARIA MUNICHPIULUI GIUREIU, JUDET GIURGIU

» Teren intravilan cu destinatia curti-constructii
Adresa: Sos Ghizdarului N Sos Balanoaiei
Suprafata: 278 mp
Numar cadastral: 40297
Carte Funciara: 40297
Terenul aferent proprietatii imobiliare este in Suprafata de 278 mp avand dubla deschidere, una auto si pietonala
de app 22 ml la Sos Balanoaiei, strada asfaltata in partea de vest a proprietatii si o alta deschidere auto si pietonala
de app 9mlla Sos Ghizdarului in partea de sud a proprietatii,
= Utilitatj: toate utilitatile disponibile pe teren: electricitate, apa, si fosa septica
= Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan si construibil;
= Zona este caracterizata ca fiind mixta;
= Amplasamentul este neimprejmuit;
= Terenul se afla langa linia de cale ferata;
= Distanta fatd de proprietati complementare (magazine, institufii de invatamant etc.) este relativ
mare;
* Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme legate de conditiile de fundare ale
terenului;
* Fomma: neregulata;
Limitele terenului analizat:
o laNord: spatii comercial industriale, depozite marfa
o laEst: teren liber si cale ferata
o laVest: Sos Balanoaiei pe o latura de app 22 ml
o laSud: Sos Ghizdarului pe o latura de 9 ml
» Constructia
Adresa: Sos Ghizdarului N Sos Balanoaiei
Suprafata : nu avem informatii
Regim de inaltime: P; Anul PIF: nu cunoastem
Constructia beneficieaza de utilitatile: apa , electricitate, fosa septica;
Structura de rezistentd este mixta, lemn cu metal. Acoperis: tabla metalica
Tampléria exterioara este din profile PVC cu geam termopan cu usi metalice si usa PVC.
Pardoseala: ciment si gresie
Exista instalatie de aer conditionat.
Finisaje: medii
Proprietatea este utilizata.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 3 PIATA SPECIFICA LOCALA SI 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 evaluata, s-a identificat piata imobiliara specifica ca fiind:

0 cea a proprietatilor tip teren pentru utilizare comerciala:
o} pentru dezvoltare - construire;
o) beneficiind de localizare favorabild in cadrul zonelor de amplasare,

Piata specifica este piata terenurilor intravilane situate in zone nord-vestive, ale Municipiului Giurgiu, destinate
dezvoltarif vitoare comerciale

0 terenuri situate in zone cu caracter mixta: rezidential si comercial
o cu front la drumuri publice si utilitti la front
o) terenuri cu certitudini de dezvoltare imediat3

Cererea: reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare i preferintele consumatorilor. Analiza cererii
este concentratd asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatji respective — ex. cumparatori, chiriagii sau
clientii pe care i va atrage. In cazul fiecarui tip specific de proprietate, analiza cererii este orientat3 asupra
produsului sau serviciului final pe care proprietatea imobiliara il ofera,

Pentru piata rezidentiald, factorii importanti in analiza cererii sunt in general:
o Populatia din aria pietei - mérimea si numarul, rata de crestere si descrestere, compozitia §i distributia
conform varstei;
o venitul (pe gospodarie si individ);
o tipul de angajare si rata somajului; procentajul de proprietari §i chiriagi;
o aprecieri financiare, precum nivelul economiilor §i conditiile de imprumut (de ex. rata dobanzii in cazul
ipotecilor, punctele controversate, ratele de credit-valoare);
o planul urbanistic i directiile de crestere si dezvoltare ale oragului;
o factori ce afecteazd atractivitatea fizicd a cartierului sau zonei (de ex. climatul, topografia, canalizarea,
solul, precum si barierele naturale sau artificiale);
o sistemul local de impozitare gi administratja, valorile de impozitare, taxele gi impozitele speciale;
o disponibilitatea facilitailor si serviciilor comunitare (institutii culturale, facilitéti educationale, facilitatj
sanitare si medicale, politie, etc.).
Cererea: pentru acest tip de proprietati este manifestatd in principal din partea unor investitori care doresc o

proprietate la standarde moderne si amplasata intr-0 zona cotata bine la nivelul municipiului.

In cazul proprietétji analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata
pentru proprietati asemanatoare. Aceasta cerere se mentine si in prezent la un nivel relativ scizut datorit3
dificultatilor economice din prezent si a puterii financiare mari necesare pentru achizitie si construire.

Oferta: se referd la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei, evaluatorul

trebuie sa alcatuiasca un inventar al proprietatilor care intra in competitie cu proprietatea in cauza. Proprietatile
competitive cuprind pe cele deja existente, unitétile aflate in constructie care vor intra pe piatd, precum si cele

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

aflate in stadiu de proiect. Trebuie acordatd atentie atunci cand se face analiza si interpretarea datelor privind

proiectele propuse sau anunlate, deoarece unele dintre acestea este posibil sa nu mai fie construite in cele din

urma.

Factorii cheie luati in considerare, in vederea analizirii ofertei privind proprietatile aflate in competitie, sunt in
general:
o cantitatea si calitatea proprietatilor competitive de pe piata (stocul disponibil);
o volumul noilor constructii (competitive §i complementare) — proiecte autorizate de construire aflate in
derulare; preful si disponibilitatea terenului liber (neocupat);
costurile de constructie si dezvoltare;
proprietatile oferite aflate pe piatd (existente gl nou construite);
ocuparea de catre proprietari fata de ocuparea de cétre chiriagi;
cauzele si numarul locurilor neocupate:;
conversia spre utilizar alternative:
conditiile si circumstantele economice speciale;
disponibilitatea de imprumuturi §i finantari pentru constructie;
impactul reglementdrilor locale privind zonarea §i a altor reglementari privind volumul si costurile
constructiilor.
In cazut proprietatii evaluate, oferta de proprietati comparabile si asimilabile este medie.

00000 O0OO0

Echilibrul pietei: Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant
intre ofertd si cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obignuite ale pietei se refera la fluctuatii
ale ofertei, la cresteri sau diminuari brugte ale cererii sau la asimetria informatjilor detinute de participantii de pe
piata. Deoarece participantji de pe piata reactioneaza la aceste imperfectjuni este posibil, la un moment dat, cao
piatd sé se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care are ca obiectiv estimarea
celui mai probabil pret de piata trebuie s3 reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, §i nu
un pref corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului. Pe o perioada scurtd de timp, oferta de
proprietati imobiliare este relativ fix3 gi preturile sunt corespunzatoare cererii. in cazul in care cererea este
neobignuit de mare, preturile si chiriile vor incepe sa creascd inainte s3 inceapd constructia unor noi constructji.
Finalizarea construirii unei cladiri poate rimane in mod considerabil in urma schimbrii tendintei cererii. Astfel, pe
0 perioada scurtd de timp, piata se caracterizeaza prin dezechilibru. Teoretic, oferta si cererea de proprietati
imobiliare se indreapta cétre un echilibru pe o perioada lunga de timp. Totugi, acest punct de echilibru este rar
atins. Chiar gi atunci cand pare evidents existenta unui surplus de bunuri oferite spre vanzare, proiectele aflate in
constructie la momentul respectiv trebuie s3 se finalizeze, O cantitate mai mare va continua si se adauge
surplusului existent, cauzand un dezechilibru i mai mare. O scadere a cererii poate, de asemenea, apérea in
perioada construirii unor noi unitdtj imobiliare, marind i mai mult surplusul. in prezent, in cazul de fata, pe piata
imobiliara specifica oferta de proprietati imobiliare este mai mare decat cererea,

Cererea si oferta pentru astfel de terenuri este una in relativ echilibru cu un usor avantaj in favoarea vanzatorului,
astfel de proprietati sunt relativ rare, nu exista multe amplasamente disponibile pentru dezvoltare in zone similare.
Oferta de vanzare pentry astfel de terenuri intravilane cu utilizare comerciala cu posibilitate imediaté de construire

variaza in intervalul 15- 30 €/mp valori neafectate de t v.a.
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

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 posibild, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinats 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 determinatd de fortele competitive care actioneaza pe piata unde este localizata proprietatea implicata.
Proprietatea imobiliara se afl localizata in judetul Giurgiu, in intravitanul Municipiului Giurgiu,

Utilizarea este fizic posibil3, permisibild urbanistic prin PUZ si este estimat4 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 tratatd in ipoteza dezvoltarii terenului liber pe segment de interes privat,

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afl proprietatea imobiliara, utilitatile tehnico edilitare §i
amplasamentul, se apreciazi cd CMBU a acesteia este “teren construibil” §i evaluarea s-a facut in aceasta ipoteza,

Cea mai buna utilizare a proprietatii, cea construita, actuala
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare

in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Utilizarea este fizic posibila, permisibild urbanistic prin PUZ si este estimata ca fiind fezabila financiar in conditiile

pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietaii :

- vanzare teren liber — necesita cheltuieli

- utilizare rezidentiala — neadecvata

- utilizare comerciala/industriala - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- vanzare teren liber - DA

- utilizare rezidentiala - NU

- utilizare comerciala/industriala - DA

- utilizare cladiri si constructii interes public - NU

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

amplasamentul, se apreciazé ci CMBU a acesteia este utilizarea ca si “teren pentru dezvoltare com/ind”,

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Capitolul 4 BAZELE EVALUARII

4.1, Tipul valorii estimate
Avand in vedere scopul declarat al evaluari, 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(3) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotérat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere,

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

- scopul evaluarii:

- data evaluarii;

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

- premise, ipoteze si conditii limitative:

- baza de date proprii a evaluatorului;

- surse specializate in informatii imobiliare;

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

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

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, 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 alte drepturi care
deriva din acest context.

< Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor furnizate de beneficiar si pe baza datelor si
informatiilor extrase de catre evaluator de pe piata specifica locala.

% In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valoarea estimata de catre evaluator este valabila
la data precizata in raport.

*» Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acestia la data evaluarii
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Capitolul 5: EVALUAREA PROPRIETATII

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

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare respective are la baza
contextul si segmentul economic in care acestea sunt plasate. Pentru a estima valoarea terenului liber, evaluatorul
poate folosi diferite metode:

= comparatia directd;

= extractia de pe piatg;

= alocarea (proportia);

= analiza parceldrii si dezvoltarii;

= reziduald;

= capitalizarea rentei/arendei funciare.

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

3.1.1. 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 i tranzactionarea acestuia.

Elementele de comparatie sunt:

dreptul de proprietate transmis;

conditiile de finantare si de vanzare;

restrictii legale;

conditiile pietei (data vanzarii;

localizarea - orientarea;

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

utilizarea.

Y'Y VYYVY Yy

Grila de calcul si ajustarile explicate:
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Explicat aiustar

DE AJUSTARE FPROPRIETAT! COMPARABILE
A B c
Suprafata teren {mp) 278 1,100 550 500
Pret (oferta/vanzare) (EURG/mp) 25 29 30
Tipul tranzactiel oferta oferta oferta §a awt in vedere potentialul de negociere la
A tranzacfonare §i condiile actuale ale piefei
AU (%) -15% 15% ~15% imobiliare; diferentierile sunt ficute In funciie de
disponibilitatea de negociere a fiecrui ofertant a
Vaioar stare (EURC/N &
aloare Alfesie | e -4 = -9 comparabilei, in ideea unei perfectdri finale a
tranzactilor
Pret ajustat(EURD/mp) 21.25 24 42 2550 v
Drepturi de proprietate nt ! ) reeeral i i nu au fost necesare ajustéri;
Ajustare (%) e fae0m 0% e 0% regrd nu existi aspecte care sa inducs necesitatea unor
Valoare Ajustare (EUROYmp) o 0 o ajustari ale dreptului considerat deplin al sublectului
Pret ajustat(EURO/mp) 2125 24 42 2550
Conditii de finantare La piata La piata La piata nu au fost necesare ajustarl, in cazul de fata nu aul
Ajustare (%) 0% 0% 0% fost aranjamente de platd alpice si/sau nonpiatd
Valoare Ajustare (EURG/rmp) 0 8] 0 care &3 impund analiza unor astfel de ajustsri
Pret ajustat(EURO/mp) 2125 24 42 2550
Conditli de piata Actuale actuale mai vechi 6 luni, mai vechi 6 luni,  comp B si C au fost ajustate negativ deoarece sunt|
P 17.01.2020 09.01.2020 12.06.2019 27.05 2019 oferte de piata mai vechi;
Ajustare (%) 0% -3% -3%
Valoare Ajustare (EURO/mp) 0.00 -0.73 -0.77
Pret ajustat{EURD/mp) 2125 2369 24.74
Au  fost necesare ajustart pozitive pentru
Localizare sa; G:I:;amlm ¢ Ds!radaml?;pubr(::s(a Str infrarea Otului Drurmul Serel  comparabila A si B decarece sunt localizate
s Balanoaiel Ras A Fopa Flores) inferior si ajustare negativa pentru comparabila C|
Ajustare (%) 5% 5% -3% deoarece este localizata usor superior
Valoare Ajustare (EURO/mp) 1.06 118 -074
Pret corectat (EURO/mp) 23 24 87 23,69
Drum acces da, asfaltat da, asfaltat da, asfaftat da, agfaltat nu au fost necesare ajustari;
Ajusiare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare (EURQ/mp) 0 0 0
Pret ajustat{EURO/mp) 2231 24.87 2369
Destinatia (utilizarea terenulul) construlbll construibl! construibil canstruibll nu au fost necesare ajustari;
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare {EURCYmp) 0.00 000 000
Pret ajustat{EURO/mp) 2231 24 87 23 89
Utititati el, apa, fosa la teren el, apa, canal la imita apa, canal ﬁ.'i::re pazithg comp A &l B periru dferenta de
Ajustare (%) 0% 2% 0%
Valoare Ajustare (EURGYmp) 0.00 0.50 Q.00
Pret ajustat(EURO/mp) 2231 2537 2399
Suprafata 278 1,100 550 500 Ajustare  pozitva  tturor comp  deoarece
Ajustare (%) 10% 2% 2% proprietatile care au o suprafata mai mica se vind
L mal usor
Valoare Ajustare (EURCYImp) 2.23 0.51 048 ¢
Pret ajustat(EURO/mp) 2454 26 87 24 47
Ajustare poziiva comparabilelor B si C decarece
Front stradal (mi) app 22 mi X app 9 mi 24m 13ml 15m aU frontul sadal el mic:
Ajustare (%) > 0% 2% 2%
Valoare Ajustare (EURO/P) 0.00 052 0.4
Pret ajustat{EURO/mp) 24.54 26.39 2495
|Reliefuliforma terenului plan/neregulat plan/regulat plan/regulat planfregulat  Ajustare negativa tuturor comparabilelor datorata
Ajustare (%) -5% -5% -5% formel terenurilor conparativ cU cea a proprietatii
Valoare Ajustare (EURCYmp) 123 -1.32 -1.25 subiest
Pret ajustat(EURO/mp) 2332 2507 2371
r
Alte elemente (autorizatle, amenajari) fara fara fara Si A [oo s ehar plsar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare Ajustare (EURO/Vmp) 000 0.00 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 23 26 24
Coreclie totald netd (EURQ) -2 -4 -6
Coreclie tolals nets (%) -T% -13% -21%
Corecie totals bruts (EURO) 8 g 8
Corectie totald bruth (%) 33% 32% 27%
Suprafata teren {mp) 278 mp
Valoare estimata (Euro/mp} 24 €mp
Valoare estimata teren (Euro) 8,670 €
Valoare estimata teren (Ron) 31,877 lei
" cea mal mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabiia: <

Valoarea de piata pentru teren: 24 euro/mp, deci:

6.670 euro echivalent 31.877 lei

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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5.2, Estimarea chiriei (redeventei) minime
In calculul chirieifredeventei a fost luat in considerare faptul ca, proprietatea este a fost evaluata la 6.670 euro,
echivalent 31.877 lei.
Durata concesiunii: 25 de ani
Chirie (redeventa) anuala = 6.670 euro / 25 ani = 267 euro/an
Valoarea redevantei minime anuala 267 euro echivalent 1.275 lei

Capitolul 6: CONCLUZII

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

cantitatea de informatii.

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

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

Numarul de proprietati comparabile, numarul de corectii si 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.

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

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

terenului subiect, alte abordiri nefiind necesare.
JUSTCONTA BUSINESS SRL
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6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

VALOAREA DE PIATA TEREN 6.670 EUR echivalent 31.877RON |

DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

VALOARE REDEVENTA MINIMA 267 EUR echivalent 1.275 RON
ANUALA

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

v valoarea nu tine seama de responsabilitétile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele
legale,

v' valoarea este o predictie,

¥ 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 a fi utilizata.

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

v
v

\‘

afirmatiile prezentate gi sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte;

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditjile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct
de vedere profesional;

nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de
evaluare gi niciun interes sau influentd legata de partile implicate;

suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdturd cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul §i nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

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

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

proprietatea a fost inspectata;

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

afara evaluatorului care semneaza mai jos.

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

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

raport.

Evaluator autorizat
Membru titular ANEVAR
Corabie lulian

oA

0 comsEmuN %‘\
P2 LegiiadaMr 18059 £

W vewnz02 (4
TR e JUSTCONTA BUSINESS SRL

hish. o
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ANEXE: OFERTE DE PIATA:

Comparabila 1: https:/www.olx.ro/ofertaivand-teren-intravilan- 1100-mp-IDeys 2q. htm#52f29¢ 8072

Oferta venf cata telefomc la 0765.254.278 (dl Gica)

25€

e g sl |

Trimite mesaj
. 0765254278

Vand teren intravilan 1100 mp

Glurgiu, judet Giurgiu B Adaugat de pe telefon Lz 12.44 9 januaric 2020, Numar anunt 185526966

[ ims pace o | o |
B ronocas st £ &

Proprietar Intravilan

1100 m*

Vand teren intravilan pe strada Plopilar{tosta Drumul lui Popa Florea).la str:
0 gy e © deschidere de 24 ml Terenul a fos deja racordat la ur

trifazic.apa, nu,_ne.-mt,rcll.- rec exact prin fata proprietatiiToote actele sunt in
regula pregatite de vanzare.unic proprietar.Pretul este 25 euro pe mp.ae gociabil. Pentru cei
interesatima puteti contacta la numarul 765 - arata telefon

ieftine si cégti g|
in fiecare zi!

o
Pag 23
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Comparabila 2: hjps:/Mw.olx.rofoferta/vand—teren—intraviian-550-ml}zona—semicentrala-qiurqiu-IDbAPjS.hn'nh#42025f87f8
15800 €

&3  Trimite mesaj

L. 0766 584 793

|
|
| i
| e +
; Ty s
" = g
¢ ar > >

Vand teren intravilan 550 mp zona semicentrala -Giurgiu

Giurga, judet Giurgio faugst .y 17 48 33

L s proce 0§ trmreme
-
Propriet i
S50 m
1 Han i S ¥ L e i ¥ i { I

10-1 cate 1 rul i (s pe jos 1 e ¥ 1
1 Y 42 i I 1 f 1
dutalii su b T¢ 3L
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Comparabila 3: https:/Awww.olx.ro/ofertafteren-IDcya22. himk#52f29e8072
30 €

-

.

5

Teren
Colurglen factert Clsarprine B Atam e e s ATl DT i MNP Sanase Aewata TAS TS
T e
; -
x J

ny v ot W il

SOt

- 2] AN g r w15 1 LERTS T ey
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DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
e
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DOCUMENTE AVUTE LA DISPOZITIE:

CONSILRIL DAL A) MUNEEPRILG Gty

T P N B R e P

M il Clengi este operates de cdate ¢ oarecher pedsanal

S.C. JUSTCONTA BUSINESS SRL.
Bucuresni, Aleen Jiencasca, ne. 7, bloc 33, scara §, ap. ]

: m nr.29.202724.06 2019, va rugim s3 procedati la intocmirea
te $i Raportului de evaluare, privind stabitirea redeventei pentru
| de 278,00 mp . care face parte din domeniul privat

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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CONSILTUL LOMOAE AL MUNICIFR L GIURGI

PRIMARES MUNICIILU GHGH
ol

ROMANIA

uperator de date eu ensacter personal

Primaria Municipiului Giprai
DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENT URMARIRE

cEXECUTARFE CONTRACTE
NR. 29.202/24.06.2019

CATRE,

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

Bucuresti, Aleca Jieneasca, nr. 7, bloc 33, scara 1, up. ]

Avand in vedere Contractul de prestan servicl nr,27.386/12.06.2019. v3 rugim sa

procedati fa imocmirea Studiului de Oportunitate $1 Raportului de evaluare, privind

stabilirea redeveniel pentru CONCESION:
Wi

trea terenvlui in supratitd de 275,00 mp.. care

tace parte din domeniul public al Municipiului Giurgiu, situat la intersectia Sos.

Ghizdarului cu Sos. Balanoaici.

PRIMAR, DIRECTOR EXECUTIY,

Nicolae BARB Cristian TRAISTARU

COMPARTIMENT l"R\I,"\RlRl-',.
EXECUTARE CONTRACTE

Madalina BURCEA

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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INCHEIERE Nr. B3026
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artea . Descrierea mobil }
tral
a7 Suprafata* mp Observat feringe
t ‘artea |

rieri pr

fa dre propr te 5 drepturi rea Relerinte
83026, 13/12/2019 '
TUNIC UL ¢

VAT

) ) artea I, SARCINI

n ert g tele dreptului de ;,»ll:;}fu&'.ﬁl.:';-?-:
de garantie si sarcin

Referinte
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Anexa Nr. 1 La Partes |
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Punct! Punct Lungime segment
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CONTRACT DF CONCESHUNE

MNR R
Cap.L Partile contractante
MUNICIPIUVTL. GIURGIU i sediui in Giurgiv, sos Bucuresti | ar 49 51, avind  cod

Bscal R ARS2455, cont IHBAN nr ROOITREZIZIZIZ00205X VXN desclus by Tresonreria
Mumcipiuln Gungiu | representant prin primar ing iesew Foctan i direvtor economic Cristea
ioana ., in calitate de concedent | pe de o pane
st

SC COS DANY 2007 SRI. cu sediul miunicipiuf in Giurgic . STR Marin Gelea nr 38 tel.

22041 823, CTH ROy 15378712 CIS2N60 200, prn adeinistratar Constantin Florea | in calita
220041 /23, I

de comeesionar pe de altd parte

I temewst OUG g S4 2000 prving regimul contractelor de concesiune e hunun
proprictate publica. a HOLM nrd43727.11 2008 o Consitivlui Local 4} Munmicipiului Grurgiu de
aprodare 3 concesionari s1 oa Raportului procedurit nr 11SIT10.06 20090 de validare a
castigatiorulu: hicitatier terenuhi situat in muncipil Giargia cu suprafata de 27500 mp - Ia
intersectia sos. Ghizdarului cu sos. Ralanoaied, partile au inchet presentul contract de concestune
Cap.dl. Obicetul contractului de concesionare
1) Obrevtl contractubun este concesionarea terenulu cu supralata de 275,00 mp situat in municipiul
Gurgiu, la intersectia sos. Ghizdaruhs cu sos Balancaier, in conformutate cu obicctivele
concedentulu st in schimbul unet redevente. Obicctivele concedentuln st valonficarea
terenulul concesionat in vederea realizans wnor constructis cu destinatia spalatorie ecelogica..
) In derutarca contrac tukui de concesiane, concesionaru! va utiliza urmatoarele categorit de bunun

bununie de retur  terenul cu suprafata de 275,00 mp, numai dupd primirea acestuia in

baza unw proces verbal incheial intre concedent s concesionar
- bururile propri implicate in construirea si exploaturea unes spatatorn ccologmice
3) Procesul verhal de predare primue a terenului conces;onas conshituie anexa | la contract
Cap 1L Termenul
1) Durata concesiumi exie de 10 ani . Jde La data semndrn prezentulul contract de concesiune
3} Contract! de concesiune poate fi prelungit pentru o penoadyd egald cu cel muht jumatate din
durats s amtiald | contorm aet7 | alin 3 din QU Gonr 54 7 2006 prin simplu acord de voimd al
partilor.
Cap.IV. Redeventa

1) Valoarea redeventei anuale adjudecata. este de 1170 enro / an fara TVA | suma ce se va achita

inmestrial, pe o peseadd de O and, estimatd in Jei by data plath | la cursul oficial al zilei comunics
de BNR | cel thrzin pana pe Jdata de 30 2 ultimer i din timestoy

21 Vatoarea totala a redes enjer adiudecetd, este de 11,700 ewro fara TV A

Cap. V. Garantia

PiConcesionarul are obligatia ¢a i termen de 90 de aile de Ja data semnani contractuedui de
cancesune sa depuna cu tithy de garanne, contravaloarca in ket a 292,50 euro, reprezentand o cota

rarte din suma obligatior de plata catre concedent. Jatorata pentni pri

wi an de exploatare Din
Acodsta suma sunt retinute, daca este cazul, penalitanie 51 alte sume datorate concedemtubus de catre

conSesionar, n bazz contractulu de Concestune

Pag a7

JUSTCONTA BUSINESS SRL




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Cap VL Plata redeventei
by Plata redey ente ¢ lace IrEmesinal prin contul convedentuiug n

ROOGITREZ32 ]

ZIRONZODINXNNNN deschus Lt Treroreria mumcipielol Girgie | sau in nimcrar g

casiern Primarier . sos. Bucurest: nr, 49 55

a redeventer b ermenu] stabilil sau exeontarea o intarvicie o seester obligaun, conduce b

ca penalitatifor lega
Cap VI Drepturile partilor

A, Drepturile concesionarului

¢, meepand cu proe 210 tronestrodu urmator

1} Concesionarul are drepiul de folos: terenul ce face of wectul coneesiung i vederca construin

e

une: spalattorn ce

2 Concesionanul are drepel de a folosi stode a colege fructele bunuiui care face obiccwl

coneesimy L potrivit saturt banului st ohicctivelor stabilite de plrii p ontractul de concesiune i

de a obtine avizele s acordunile subilite patrivn legn o 53 imbundtiteased nvestitia ln ¢
ebligat . pnin cxunderea acesteia | putdnd desfiisura activititile mentionate In obiecty! iy de
activitate

3} Concesionarul are drepel s4 se asocieze cu terte persvane Tizce sau juridice in vederca realizin:
extinden: investifier yi a desfisurani activitii prepuse. dar numai cu acordul concedentului. printy
o nottheare prealahbila

4 Coneesionarol are drept de preempune la cumpirarea terenuln in cazul in care concedentul iy
manifesta dorinta de a vinde, fa preg stabilit de concedent pentra vinzare, printr-un rapon de
cvaluare.

B. Drepturile concedenului

Iy Concedentul are drepiul s mspecteze bunul concesionat | sa verifice stadinl de realizare a
investifiilor precem si modul in care este sabislicut interesul public prin realizarea AcHVAN sau

serviciiiui public | venficand respectarea abl gatilor asumate de concesionar,

2Venticarea se va cfectun numai cu mificarea prealabild a concesionarului cu cel putin 3 zile
mainte de data veriticani

!} La incetarea contractului de concesiune prin gjungerea la termen, concedentul are dreprul sa is
manifeste mtenfia de a dobindi bunul de preluare §i de a solicita concesionarului  inchelerea
contractului de vanzare - cumpdrare cu privire la acest bus, in termen de 30 zile concendentul este
ohligat sa igi exercite dreptul de ophutic . sub sanctiunea decaderii In cazul in care conc edentul pu-
1 manifestd opiunca de cumpdriare @ investitici realizati pe teren de coneesionar. concestonarul va
putea vinde unui ten, sau va putea continua desfisurarea acuvitan: in baza incheterii unui contract
de concesiune san inchiriere

4) Concedentul are dreptul s3 modifice in mod unilateral clauzele contraciuale ale comtractulut de
concesiune . din motive exceplionale legate de iieresul nagional sau local, cu notficarca preatabila
@ concesionarului cu 13 2ile inminte, fara alte formalitat

51 Concedentu! are dreptul sa verifice . in perioada deruldnn contractului de concesiune - modul in
care se respectd conditiile @ clauzele acestuia de cdtre conceswonar . acesta din urma avind
obhgatia de a pune la dispozitia concedentulut toate mlormatnle | documentele 31 evidentele
solicitate

) Concedentel isi resenva dreptul de 3 modifica unilateral prezemtul contract i funclic de
prevederile ley;

le vutoare, in special 3 nommelor metedologice de aplicare a OUG nr S4/200¢6

privind regimut conttractelor de concesiune de busur proprictate pubhica st a Codulu fiscal
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Cap VL Obligatiile partilor
AL Obligatile concesionarului
1} Coneestonarul este ohliom saasigure oxploaterea eficace in reim de comtinuntate si de

penmanenid a terenelul concesional . potrivit obicctivelor stabnine e citre concedent.

NConeesionurul este abligal <3 explogteze in mid direct bunul care face obiectyl Loncesiungg

tespectind replementinle de mediu impuse prin Caenul de sarcing g prevadile wrbanistice  in
vigoare
Y Concesionan] este obligat < phiteasca redeventa Ta termencle stabibine i prezente] contract.
+3 Concesionarul nu poate subconcesiona in HCTun eas an ot sauin parte obrectul concesiumn
5y Concesionarul este ohligat s conserve bunul concesionat si san sporeasca valoarea
6) Concesionaru] csie obligat s& obiind toate avizele s intreprindd toatle demersurile necesare in
vederea obtinern: autonzaier de functionare
71 Concesionarul are obligatia ¢ in termen de 90 Jde zile de la dats semndrii contraciului de
concesiune, sa depund garantia bancara siad achnte contravaloares studiului de oportumtte
2) Investititle cerute de conecedent vor 4 Feaitzate i lermen de max 2 ang de la data aprobarii finale
a PUD. dupa obtinerea amtorizatiilor de construire In conditnle legh. Investinle pat fi executine
ctamzat, conform propunert concesionarului ¢u conditia meadrarn i termen
B. Obligatiile cancendentului
1} 82 puna la dispozitie concesionanstui terenul v suprafata de 275.00 mp conform Cap I 1y eu
data incepern concesiuni si s3 asigure intretinerea si buna functionure a retelelor de utilitay
2y S& acorde drept de preembiune concesionarelui la cun pararea terenulul in cazul in care
concedentul iy manifesta doringa de a vinde, Lr un preyg cgal cu cel stabilit in raportul de evaluare
peatiu vinzare. Concedentul este obligat 3 nu il mlbure pe concesionur in exercifiul dreprunior
resultate din presentut contact de concesiung
MConcedentul nu are dreprul sa modifice in mod unilateral contractul de concesiune.cu exceplia
cazutur previzut la Cap VI R, 4) Concedentul este obhpat sa notifice concesionarulul aparitia
oricdror imprejurin de naturd 53 aduci anngere drepturior concesionarylui
<1 Concendentul poate sa <i reziliere unilateral contractul in SHuatL in care poncesionaru!  nu
realizeaza investifia lu care s.a obligt | confonmn ofertei tehnice, cu plata une despagubin an
saremna concesionarului
Cap. IX. Forta majori

i) Forta majrd asa cumn este definit de legislajia romans in vigoare apari de

pundere
pentre nereahizarea obligatilor din contract partea care a invocat-o dach a fost notificata si
CU anexarea wnus act constatator privind evenimentele in cauz. ntirzicrea sau neexecu Larea
obligatitlor asumate in caz de fortd majora nu atray dupa sine pentru nicr ung din pag
penaliziri. Perioada de execntare a contractului va fi prelungitg cu pertoada pentru care a
fost invocata si acceptatd forga majord

Cap. X, Notificari,

1} Omice notificare adresa de una dintre pani celeilulte este valabild daca va fi transmisd la adresa

Previzomd in parea introductivi o prezentulul contractuug

2} Panile declari c3 datele de wentificare prevarme in preambulul prezentubui contract sunt

contforme cu realitasey stish comunicd reciproe orjce modificare interveniti cy privire Ia scesic date

€& $1cu privie la numdrul contului bancar s al banci. sub sanchiunes de a nu i opozabile

contractulus. Modificanic de date astiz] comuicate intrd in vigoare a doua /i de Ia data primirii

notificiris,
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Cap \L Incetarea contractului de concesiune

A2 in Htoarele situan

I e

1y Prezemu contract de concest

stabilite  in comtract . duca pathile nu o convin, in sens prefungires

m casul inocare imeriol mational sy lucal o impune . prn

#b o Ja expirarea durate

accesthing | in

e |

denuntarea umbaterali de citre conceden
D) neplata Lo termenul stabili 1 ¢ ap V1) conduce Lo resilieres de drept o contraciula

e} in cazul nerespectart oblisitlor contractuale de chrre Cconcesionar, prin reslbiere, cu plitta

unct despigubirt in sarcina concesionarulu catre concedent.
dintr-o cauzi de lorfd majord d bunulin concesionat saw o in cazul
. Kard plata unci

db la disparit:
imposibilitasi: ohiccnve 4 concesionarulai de a-l explosts | prin reny
despag

e alte cauze de incetare a contraciuln de concesiune. fird 2 aduce aumgere cauzelor 5
condipiilor sunt reglementate de tepe

I

bin

2) La incetarea din orice  cauri a contractulin de concesiune hunurile ce au fost utifizate do

thirea concesiunii ver (i repartizate dupd cum urmicara:

concesionar in
a} bunuri de retur - concedentului teren
by bunuri propii - concesionaruluic iny esttfic-prin infelegere dupd o prealabili wJusth
despagubire

Cap. XH. Clauze contractuale referitoare Ia impartirea responsabilitatilor de mediu intre
concedent si concesionar,

1) Obligatia oMinerii avizelor revine concesionaruiug

1) Pe durata concesiunii, concesionarul este obligat sa asigure respectarea neomelor de protectic a

mediul

teanforie OUG nr 1952005, cu madhicanie ulterioare

Cap. XHL Raspundere contractuala

Iy Nerespectarea de catre pantile contructante a obligatalor cuprinse in prezemul contract de
concesiune strage raspunderea contractuali a parpi in culpa -

a) majorande de imtarziere care se datoreaza pentruy neplata la termenele seadente sau n
cuantmmunle stabilite. o redeventei Majorarile se determina prn aphicarea procentulu: legal asupra
debitului, cumulat, pe ficcare 7i de intarsiere a platii acestuia

b} daunc interese care reprezinia paguba cfectiva si castivul nercalizag
Cap. NIV, Litigii
U Lingnle de orice fel ce decurg din exceutarea prezentului contiact de concesiune sunt de

cumpententa tistanted judecaresti de drept comun,

2} Pentry solugionaren eventualelor litigii
Cap.XV. Alte clauze

b Plrgile pot conveni incetarea contractulul inzinte de termen sau prelungirea acestuia dupd

Wirile pot negocia pe cale amiabia

expirarea termenului cu un preaviz acceptat de cealaltd parte | cu eel putin 3G de zile.
2} Nici una din parti nu poate si-gi transfere drepturile gi obligatitle din prezentul contract unei

terie pdrt Fird aprobarea celeilalie pATT exprimath in seris
3} Prezenwil contract poate i modificat / 5 completat cu avordul panilor prin act aditionad ce va

face parte din prezentul cont
#) Conditiile stipulate in prezentul contract tAman neschimbare peotoatd durata deruling
prezentulun contract, cu exceptia cazurtlor cand partile . de eomumn scord eonvin modificares.
31 Documentele de licitatie precum s anesele mai SUS. mentionigte fae parte inteprama din

prezentul contract.
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Cap. X

VL Definitii

b Prin forte magora | i sehsul presentulul comract de concesiun ¢l g n
extrema cu caracter exceptionul, fara relatie vo herul care a provoecal dauna sau cu e sile
maturzle, sbhsolutn wvineibila s absolut ThY! ibs

FPTR cal jortwdr seomteleg acele impegunmi care an intervenit si au coendus I producerea

presud

crnb st care no implica vinovatia parniculul s

forter matore

Precentul - coptract  de concesiune o tost

o

e . o FAL Y
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nehen noo3 exemplare . astan

CONCESIONAR,
SC Cos Dany 2007 SR
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EENAS

Contabilitate - Audit - Fvafuare patrimoniala

STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind initierea procedurii de concesionare a unei parcele de teren, proprietate
publica a orasului Giurgiu, in suprafata de 278 mp. situat3 in orasul Giurgiu la
intersectia Sos Ghizdarului cu Sos Baldnoaiei

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

CUPRINS

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

Capitolul II. Motive de ordin €conomic, financiar sf social si de mediu care Justifica realizarea
concestunif

Capitolul IIT. Nivelul minim af redeventei

Capitolul IV, Procedura utilizats pentru atribuirea contractului de concesiune S/ justificarea
alegerif procedurii

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

Capitolul VII. Avize obligatorii

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

Conform notei de comanda Nr 29.202/24.06.2019 din partea UATM Giurgiu si modificata cu nota
de comanda 3239/17.01.2020 prin care se modifica suprafata de 275 mp cu suprafata de 278
mp, JustConta Business a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea concesionarii unei
parcele de teren in suprafata de 278 mp.

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

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 17.01.2020 iar cursul euro este
1EUR= 4.7792 lei

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

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

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

Terenul in suprafata de 278 mp este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, la intersectia
Sos Ghizdarului cu Sos Bal&noaiei cu destinatia curti constructii. Aceastd parceld de teren, nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata sau de restituire,

Terenul in suprafata de 278 mp a fost concesionat in favoarea lui SC Cos Dany 2007 SRL
prin contract de concesiune nr 12500/24.06.2009 in vederea construirii unei spalatorii ecologice.
Se doreste prelungirea consiunii.

Acest proiect valorific suprafata de 278 mp teren in beneficiul dezvoltdrii durabile a
acestei zone cu scopul de a atrage investitii strdine si autohtone in orasul Giurgiu, in vederea
credrii de noi locuri de muncs si a atrage venituri suplimentare la bugetul local. Intrucat o serie
de parcele sunt in prezent neutilizate, in vederea promovarii investitiei create este oportun ca
acest teren sa fie valorificat prin prelungirea concesionarii lui.

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

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUL:38780639; 140/1338/2018: Tel: 0758318256
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CAPITOLUL T
Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesiunii

Pe terenul analizat se afl3 o constructie cu structura mixta din zidarie si structurd metalic3

si lemn cu regim de indltime parter.

Amplasamentul supus evaludrii este localizat in zona nord-vesticd a Municipiului Giurgiu,
langd linia de cale ferat si sediul Directiei pentru Agricultura Giurgiu. Proprietatea nu are cadastru

si intabulare facute.

Accesul auto la lotul de teren se realizeazs direct din Sos Ghizdarului (D] 503) strada
asfaltata, cu 2 (doua) benzi pe sens, drum public si acces direct din Sos Balanoaiei (DN 5B)
strada asfaltata, cu 2 (doud) benzi pe sens, drum public, precum si acces feroviar, linia de cale
feratd trecand prin partea de est a proprietatii.

» Teren intravilan cu destinatia curti-constructii
* Adresa: Sos Ghizdarului N Sos Balanoaiei

e Suprafatd: 278 mp

e Numar cadastral: 40297

e Carte Funciara: 40297

Terenul aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 278 mp avand dubl}
deschidere, una auto si pietonald de app 22 ml la Sos Balanoaiei, strada asfaltaty in partea de
vest a proprietdtii si o altd deschidere auto si pietonala de app 9 mlla Sos Ghizdarului in partea
de sud a proprietatii.

o Utilitati: toate utilitatile disponibile pe teren: electricitate, apa, si fos septicd
e Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan si construibil;

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca . Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUTL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Zona este caracterizatd ca fiind mixt3 :
Amplasamentul este neimprejmuit;

Terenul se afla langa linia de cale ferats 5

Distanta fatd de proprietiti complementare (magazine, institutii de invatdmant etc.) este
relativ mare;

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

Forma: neregulats;

Limitele terenului analizat:

Mg
”~

la Nord: spatii comercial industriale, depozite marfa
la Est: teren liber si cale ferata
la Vest: Sos Balanoaiei pe o latury de app 22 mi
la Sud: Sos Ghizdarului pe o latur§ de 9 m|
Constructia
Adresa: Sos Ghizdarului N Sos Balanoaiei
Suprafatd : nu avem informatii
Regim de indltime: P

Anul PIF: nu cunoastem
Constructia beneficieaza de utilitatile: apd , electricitate, fos3 septicd;

Structura de rezistents este mixtd, lemn cu metal

Acoperis: tabld metalics

Tampldria exterioars este din profile PVC cu geam termopan cu usi metalice s usa PVC.
Pardoseala: ciment si gresie

Exista instalatie de aer conditionat.

Finisaje: medii

Proprietatea este utilizata.

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

Motive de ordin economic, financiar s/ social si de mediu care justific
realizarea concesiunii

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

Din punctul de vedere al autoritatii publice locale, identificim trei componente majore
care justificd initierea procedurii de prelungire a concesiondrii terenului si anume aspectele de
ordin economic, cele de ordin financiar si aspectele de ordin social.

Amplasarea acesteia in imediata vecinitate a infrastructurii de transport rutier si cale
feratd permite dezvoltarea unei infrastructuri de afaceri solide.

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

« redeventei aferent terenului concesionat, ca pret al concesiunii X
* venituri ale comunitdtii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.

CAPITOLUL IIT

Nivelul minim al redeventej

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

de ani.
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Valoarea redeventei minime anuald stabilit3 prin Raportul de evaluare pentru Terenul

situat in intersectia Sos Ghizdarului cu Sos B3l&noaiei este de 1275 lei echivalentul a 267 euro.

Recomand ca nivel minim al redeventei suma de 1275 lei/an fara TVA echivalentul a 267
euro.

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

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

CAPITOLUL 1V

Procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de concesiune si
Justificarea alegerii procedurii

in conformitate Cu prevederile capitolului II ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
lucrarilor de constructii si OG 57/2019- Codul Administrativ -privind concesionarea bunurilor ce
apartin domeniului public , contractul de concesiune se poate prelungi pentru o perioada egala
cu cel mult jumatate din durata sa initiala, prin simplul acord de vointa al partilor.

Pe langa acestea, se vor adauga:

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

CAPITOLUL vV
Durata estimatd a concesiunii

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

Subconcesionarea este interzisa.
JustConta Business SRL
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CAPITOLUL vI

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

De la data intrérii in vigoare a Hot&rarii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de
concesionare si a documentatiei de licitatie, sunt necesare 30 de zile pentru derularea procedurilor
preliminare a licitatiei si desfasurarea primei sedinte.

in functie de rezultatele acesteia, sunt necesare minim 20 de zile pana la perfectarea
contractului.

CAPITOLUL vIT

Avize obligatorii

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

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

Intocmit,

RA2ucA AndRonic

SECRETAR
GENHRAL
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