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Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind aprobarea concesionérii prin licitatie publica a unui teren, identificat cu
numir cadastral 35988, apartinind domeniului privat al Municipiului Giurgiu,
situat in Intrarea Negru Voda, FN, adiacent nr.8

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrat la
nr.36.753/06.08.2019;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.37.562/12.08.2019;

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

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

- avizul comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului;

- prevederile art.308, art.309, art.312 si art.362, alin.(1) si alin.(3) din Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, ale art.466, alin.(8),
art.467, alin.(5) din Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal, ale Legii nr.50/1991,
republicata si modificata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, ale
Hotararii Consiliului Local nr.37/2011 privind aprobarea Planului Urbanistic General
al Municipiului Giurgiu, precum si prevederile Hotararii nr.201/30.05.2019 a
Consiliului Local al Municipiului Giurgiu, prin care a fost acordat avizului de principiu
in vederea intocmirii studiului de oportunitate, raportului de evaluare, caietului de
sarcini, documentatiei de atribuire si instructiunile, precum si criterile de evaluare
necesare concesionarii prin licitatie publica a imobilului, situat in Municipiului Giurgiu,
Intrarea Negru Voda, FN, adiacent nr.8.

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Studiul de oportunitate privind concesionarea terenului in
suprafatd de 647,00 mp., aprtinand domeniului privat al Municpiului Giurgiu, situat in
Intrarea Negru Voda, FN, adiacent nr.8, conform anexei 1.

Art.2. Se aproba Raportul de evaluare privind concesionarea terenului in
suprafatd de 647,00 mp., situat in Municipiul Giurgiu, Intrarea Negru Voda, FN,
adiacent nr.8, conform anexei 2.
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Art.3. Se aproba concesionarea prin licitatie publica a unui teren in suprafata de
647,00, identificat cu numar cadastral 35988, apartindnd domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in Municipiul Giurgiu, Intrarea Negru Voda, FN, adiacent
nr.8.

Art.4. Redeventa minima valorica a concesiunii va avea o valoare de pornire la
licitatie de 518 Euro/an, care se va pléati trimestrial, la cursul BNR din ziua platii, de la
data semnarii contractului de concesiune, pe toata perioada derularii acestuia.

Art.5. Procedura de concesiune este licitatie publica, iar durata concesiunii va fi
de 25 ani.

Art.6. Documentatia de atribuire a contractului de concesiune ce urmeaza a fi
intocmita dupa elaborarea caietului de sarcini va fi supusa aprobarii Consiliul Local.

Art.7. Anexele 1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotarére.

Art.8. 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,
Biroului Autorizatii si Documentatii de Urbanism din cadrul Aparatului de specialitate
al Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si Taxe Locale Giurgiu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Gadea Gheor! T Baiceanu Liliana
P 2’9 ; “\\\\

Giurgiu, 28 august 2019
Nr. 304

Adoptata cu un numér de 14 voturi pentru si 6 ablineri, din tofalul de 20 consilieri prezenti
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR.36.753/06.08.2019

REFERAT DE APROBARE

in vederea concesiondrii prin licitatie publicd a terenului in suprafatd de 647,00
mp, apartinand domeniului privat al Municipiului Giurgiu, avand destinatia de gradind,
identificat cu numar cadastral 35988, situat n intravilanul Municipiului Giurgiu, Intrarea
Negru Vodi, FN, adiacent nr.8, a fost intocmit Studiul de oportunitate inregistrat la
Primaria Municipiului Giurgiu sub nr.33.411/16.07.2019.

Concesionarea are loc ca urmare a unei propuneri primitd si insusitd si Hotarirea
nr.201/30.05.2019, a Consiliului Local al Municipiului Giurgiu, prin care a fost acordat
avizului de principiu in vederea intocmirii studiului de oportunitate, raportului de evaluare,
caietului de sarcini, documentatiei de atribuire si instructiunile, precum si criteriile de
evaluare necesare concesiondrii prin licitatie publicd a imobilulu, situat in Municipiului
Giurgiu, Intrarea Negru Vodi, FN, adiacent nr.8.

intrucat concesionarea se aprobd pe baza Studiului de oportunitate prin hotarare a
Consiliului Local, am initiat proiectul de hotiirdre cu urmitoarea titulatura:

,, Hotiirdre privind aprobarea concesionérii prin licitagie publicii a unui teren,
aprtinind domeniului privat al Municipiului Giurgiu, identificat cu numir cadastral

35988, situat in Intrarea Negru Voda, FN, adiacent nr.8”

Directia Patrimoniu prin Compartimentul Urmdrire, Executare Contracte, va intocmi
referatul de specialitate §i va redacta proiectul de hotérire, pe care le va sustine in fafa
comisiei de buget-finante administrarea domeniului public i privat, comisiel pentru
administratie publica locala, juridic si de disciplind i comisiei de urbanism si amenajarea
teritoriului pentru avizare.

PRIMAR,

BARBY NICOLAE




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR.37.562/12.08.2019

VIZAT:
VICEPRIMAR,

RAPORT DE SPECIALITATE

L TEMEIUL DE FAPT:

Potrivit Referatului de aprobare nr.36.753/06.08.2019, Primarul
Municipiului Giurgiu, a initiat Proiectul de hotirére cu privire la aprobarea
concesiondrii prin licitatie publici a unui teren, identificat cu numar
cadastral 35988, apartinind domeniului privat al Municipiului Giurgiu,
situat in Intrarea Negru Voda, FN, adiacent nr.8, in vederea dezbaterii si

aprobirii sale in sedinta Consiliului Local al Municipiului Giurgiu.

II. TEMEIUL DE DREPT:

Conform art.136, alin.(8), lit.”b” din Ordonanta de Urgenti a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul Administrativ, Directia Patrimoniu  prin
Compartimentul Urmdrire, Executare Contracte, in calitate de compartiment de

resort a analizat i elaborat prezentul raport in temeiul prevazut de lege.

III. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Proiectul de hotiirdre are ca obiect principal de reglementare aprobarea
concesiondrii prin licitatie publicid a unui teren, identificat cu numir cadastral

35988, in suprafati de 647,00 mp., apartindnd domeniului privat al Municipiului



Giurgiu, situat in Intrarea Negru Voda, FN, adiacent nr.8, avand destinatia de
gradina.

Prin Hotararea Consiliului Local nr.201/30.05.2019, a fost acordat avizul
de principiu in vederea intocmirii documentatiei, studiului de oportunitate,
caietului de sarcini, documentatiei de atribuire si instructiunile, precum si
criteriile de evaluare in vederea concesiondrii prin licitatie publica a terenului.

Termenul de concesionare este de 25 ani, iar redeventa anuald de la
care incepe licitatia este de 518 euro/an si care va fi achitatii pe toati perioada
contractuald.

Concesionarul va depune cu titlu de garantie in termen de 90 de zile de la
data semndrii contractului, o sumi reprezentind 25% din obligatia de plati
citre concedent, datoratd pentru primul an de activitate, care va fi folosita in
scopul achitirii eventualelor penalitiiti $i sume datorate de ciitre concesionar in
perioada deruldrii contractului de concesiune.

Suma depuse cu titlu de garantie raméan la dispozitia concedentului, iar
in cazul depasirii cu 30 de zile a termenului de plati a redeventei, penalititile si
redeventa vor fi incasate din garantia constituitii, cu ingtiintarea prealabild a
concesionarului, acesta avind obligatia de a reconstitui garantia depusi in
termen de 60 de zile de la notificarea concedentului.

Formalitatile de cadastru si publicitate imobiliari cad in sarcina
viitorului concesionar, contractul de concesiune fiind notat in cartea funciara.

Terenul apartine domeniului privat al municipiului Giurgiu, fiind

intabulat in cartea funciari nr.35988.

. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotirire are ca temei special de drept prevederile art.129,
alin.2), lit.”c”, alin.(6), lit.”a” si art.139, alin.(3), lit.”g” din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019, prevederile din Legea nr.50/1991, republicati
si modificatd privind autorizarea executiirii lucririlor 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.



IV. CONCLUZII SI PROPUNERI:

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

Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIY, INTO@MIT,
M
Cristian TRAISTARU Miditina BURCEA
e
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ANEXR A LA Heb seb/aom

Contabilitate - Audit - Evatiare patrimonala

STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind initierea procedurii de concesionare a unei parcele de teren, proprietate
privatd a orasului Giurgiu, in suprafatd de 647 mp. situatd in orasul Giurgiu intrarea
Negru Voda

Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu

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

Capitolul I1. Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care justific3 realizarea
concesiunit
Capitolul I11. Nivelul mirim al redeventei

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

Capitolul V. Durata estimatd a concesiunii
Capitolul VI. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare
Capitolul VII. Avize obligatorii

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleca Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUI:38780639; 140/1338/2018; Tel: 0758318256
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Condabifitate - M Iwﬁmrummu&

DATE GENERALE

Conform notei de comanda Nr 29.201/24.06.2019 din partea UATM Giurgiu JustConta
Business a elaborat acest studiu de oportunitate in vederea concesionarii unei parcele de teren
in suprafata de 647mp.

Scopul studiului il constituie analiza oportunititii concesionarii terenului si estimarea valorii
coneesiunii pe an.

Condluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 27.06.2019 iar cursul euro este
1EUR= 4.7224 lei

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

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

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

Terenul in suprafata de 647 mp. este amplasat in intravilanul orasului Giurgiu, intrarea
Negru Voda, cu destinatia curti constructii inscris in cartea funciard nr 35988 avand numar
cadastral 35988. Aceastd parcela de teren, nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului
de proprietate privata sau de restituire,

Acest proiect valorifica suprafata de 647 mp. teren in beneficiul dezvoltdrii durabile a
acestei zone cu scopul de a atrage investitii strdine si autohtone in orasul Giurgiu, in vederea
crearii de noi locuri de munca si a atrage venituri suplimentare la bugetul focal. Intrucét o serie
de parcele sunt in prezent neutilizate, in vederea promovarii investitiei create este oportun ca
acest teren sa fie valorificat prin concesionarea lui.

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

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



Coutabitizts - Aulit - Tvalisare patrimonialt

CAPITOLUL 1
Descrierea si identificarea terenului care face obiectul concesiunii

Localizarea proprietatii (teren pe Intrarea Negru Voda FN adiacent nr 8) in partea nordica
a Municipiului Giurgiu, este situat intre calea ferata, bl-ul Mihai Viteazu si str Caramidarii Vechi.

Pe terenul analizat se afla o livada de pomi fructiferi si vitd de vie, terenul avand o form3
regulata, dreptunghiulars, situat pe strada Magnoliei o strada pietruita, intre case/vile in zona de
nord a Municipiului Giurgiu.

Amplasamentul ce se doreste a fi concesionat este localizat in partea nordica a
Municipiului Giurgiu, avand coordonate Stereo’70:

Evaluatorul a identificat suplimentar proprietatile si pe portalul electronic ANCPI;

proprictatea teren cu nr cadastral 35988 este insaisi in acest sistem de date:
http: l.ancpi.ro, l/imobile/Harta.html

Accesul la lotul de teren se realizeazd din Intrarea Negru Voda de la intersectia cu Bulevardul
Daciei se merge circa 500 m si pe partea dreapta printre case se intra pe strada Magnoliei, strada
pietruita, cu 1 (una) banda pe sens circa 120 m pana la proprietatea subiect a evaluarii care se
afla pe partea dreapta a drumului pietruit.

» Teren intravilan cu destinatia curti-constructii
Adresa: Intrarea Negru Voda FN

Suprafata: 647 mp
Numar cadastral: 35988

Carte Fundiara: 35988

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CULE:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Contabificars - 4.::1;. - Fvatuare pabyimonsaliy

Terenul aferent proprietatii imobiliare este in suprafata de 647 mp avand o deschidere de
18.22 ml la Strada Magnoliei, strad3 pietruits in partea de nord a proprietatii;

Utilitati: electricitate, apa gaze la limita;

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan si construibil;

Zona este caracterizatd ca mixta rezidentiala;

Amplasamentul este imprejmuit cu plasa de sarma pe soclu de beton;

Terenul nu se afla in zona inundabila;

Distanta fatd de proprietdti 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: regulata;

Limitele terenului analizat:

» la Nord: drum, strada Magnoliei cu un front de 18.22 ml

¢ la Est: proprietate privata cu nr cadastral 34948 pe latura de 34.26 ml
» la Vest: proprietatea privata cu nr cadastral 942 pe latura de 30 mi

¢ la Sud: proprietate privata Stere Dumitru pe latura de 22.35 mi

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleca Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUIL:38780639; J140/1338/2018; Tel: 0758318256
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Contabilitate - Audit - Evaluare patrimoniala

CAPITOLUL IT

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

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

Din punctul de vedere al autoritéii publice locale, identificim trei componente majore
care justifica initierea procedurii de prelungire a concesiondrii terenului §i anume aspectele de
ordin economic, cele de ordin finandiar si aspectele de ordin social.

Amplasarea acesteia in imediata vecindtate 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 muncd permanente. in acelagi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat
de promovarea imaginii zonei gi implicit a orasului precum gi atragerea capitalului privat in actiuni
ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitétii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie
si confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabili.. Din punct de vedere financiar proiectul de
investitii va genera venituri suplimentare la bugetul local prin incasarea:

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

CAPITOLUL ITT

Nivelul minim al redeventei

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

Valoarea redeventei minime anuald stabilit prin Raportul de evaluare pentru Terenul din
Intrarea Negru Voda FN este de 2444 lei/an echivalentul a 518 euro

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap |, Parter, Sector3, Bucuresti
CUL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256
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Contuhilitar: - jmw_ - Fvalyare pabimoniali
Recomand ca nivel minim al redeventei suma de 2.444 lei/an fara TVA. Echivalentul a 518
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 citre concesionar, acesta din urmé avand obligatia de achita
redeventa aferentd terenului concesionat, sustragerea de la plata acesteia va atrage dup3 sine
penalitdti sau chiar rezilierea contractului, conform detaliilor ce vor fi incluse in contractul de
concesiune.

CAPITOLUL 1V

Procedura utilizats pentru atribuirea contractului de concesiune si
Justificarea alegerii procedurii

in conformitate cu prevederile capitolului IT 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 va atribui prin licitatie publici. Pot
participa la licitatie toate persoanele fizice si juridice interesate, romane sau strdine care se
incadreaza in conditiile impuse prin Caietul de sarcini, astfel cum va fi aprobat de Consiliul Local
Giurgiu.

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

Pe langa acestea, se vor adauga:

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

Comisia de licitatie va fi alcituitd dintr-un numgr impar de membri si va fi compus3 din
consilieri, precum si angajati din cadrul aparatului propriu.

JustConta Business SRL
Sediu social: Aleea Jieneasca , Ni7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti
CUL:38780639; 140/1338/2018; Tel: 0758318256



Contabilitase - Audit - Fvaftare patrimoniala

CAPITOLUL YV

Durata estimata a concesiunii

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

Subconcesionarea este interzisa.
CAPITOLUL VI

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

De la data intrdrii in vigoare a Hotdrarii 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 pan3 la perfectarea
contractului.
CAPITOLUL vII

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 Specdiale si
N 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, -
PAricd Addponic
Cclz
/e
JustConta Business SRL
Sediu social: Aleca Jieneasca , Nr7, BI33, Scl, Ap 1, Parter, Sector3, Bucuresti

CUIL:38780639; J40/1338/2018; Tel: 0758318256

—
e

PRESEDINTE i




ANRRA- L LA R Sob /gy
PRIMARLA MUNICIPIULUI 6IUREIU, JUDET GIURGIU

[PRIMAR:A MUNICIPIULUIL
GIURGIU

R 7/
) <

Raport de Evaluare si Studiu de
Oportunitate

Proprietate imobiliara: Teren intravilan cu destinatia curti-
constructii
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.o Beneficiar: Primaria Municipiului Giurgiu, judet Giurgiu
= Elaborat de: JUSTCONTA BUSINESS SRL

Echipa de elaborare a lucrarii:
Evaluator Corabie lulian
Economist Andronic Raluca

lunie 2019
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PRIM#ARIA 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 SI PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT
2.1, Situatia juridica
2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea bunuhs

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

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

Capitolul 5. EVALUAREA PROPRIETATILOR
5.1 Evaluarea bunului
5.1.1. Abordarea prin piata
5.1.2 Abordarea prin cost
5.1.3 Estimarea redeventei minime

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

Anexe:

ANEXA COMPARABILE
DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
DOCUMENTE

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MURICIPIULUI GIUREIU, JUDET GIURGIU

Cétre: Primaria Municipiului Giurgiu

Aldturat va transmitem raportul infocmit de noi, JUSTCONTA BUSINESS SRL prin Corabie lulian, evaluator
membru ANEVAR, ca opinie obiectiva gi impartiald, ca evaluator independent, fir4 a avea nicio legéturd sau
implicare important3 cu subiectul evalurii (activ, proprietar) sau cu partea care a comandat evaluarea destinatar
unic, detinand competenta necesara efectusrii evaluari, declarand totodaté conformitatea evalusri cu SEV 2018.

SINTEZA EVALUARII

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

Localizare: Municipiu Giurgiu, Intrarea Negru Voda FN adiacent nr 8,
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: 27.06.2019

Data inspectiei: 25.06.2019

Data raportului: 27.06.2019

Curs valutar de referinta, valabil la data evaluarii: 1 EUR=4.7224 LE|

Situatia proprietatii la data evaluarii:
Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatii care face obiectul prezentului raport.
Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 si 3 si utilizate pentru efectuarea unei
evaluari corecte. Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 4. De
asemenea, 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 apartin domeniului privat al Municipiului Giurgiu,
jud. Giurgiu la data de 27.06.2019, estimate prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate, corespunzator
cursului de schimb valutar de 4,7224 lei JEURO sunt:

VALOAREA DE PIATA TEREN 12.940 EUR echivalent 61.108 RON

DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

VALOARE REDEVENTA MINIMA 518 EUR echivalent 2.444 RON
ANUALA

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICWPIULUI €IURGIU, JUDET GIURGIU

NOTA:
e Valoarea estimata in urma evalugrii bunului imobiliar reprezinta valoare de piata.
 Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include T.V.A.
 Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
* Valoarea estimata este valabila in condiiile 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 find obiectiva si corecta.

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

EVALUATOR AUTORIZAT
Membru titular
CORABIE IULIAN

..
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declara in cunostinfa de cauza ca evaluarea a fost f&cut3 in concordanta cu Standardele de Evaluare
a bunurilor, editia 2018 respectand totodat cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator autorizat. Standardele
de evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Intenationale de Evaluare (IVS - Intemational
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 piefei din Romania.

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

Prin prezenta, in limita cunogtinielor i informatilor detinute, certificim c3 afimatiile prezentate si sustinute in acest
raport sunt adevérate i corecte, analizate ins3, si prin limitirile de documentare si ipotezele exprimate, intelese
si insusite de destinatar.

De asemenea, cerfificim c3 analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale
§i speciale (si/sau alte limitari asimilabile) prezentate in raport (sau uzual incetatenite) si ca analizele, opiniile si
concluziile noastre sunt nepértinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificim c nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un inferes sau influent legati de partile direct implicate (proprietar).

Suma ce ne revine drept plat3 pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturé cu declararea in raport a
unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze o anume parte implicata.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativi (alta decat documentarea si informarea
mentionata pe parcurs) din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaz3 mai jos.

Am considerat buna credint4 a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de catre
aceasta §i fransmiterea cétre evaluator a aspectelor definitorii descriptive (istorice, prezente si viitoare) ce
influenteaza valoarea si dreptul la care aceasta se atageazi.

in aceeasi ordine de idei am considerat c3 proprietarul, cu bun credinta si transparent, a pus la dispozitia
evaluatorului toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, informatii cu influenta
asupra riscurilor, a dependentei si a altor aspecte de influenté asupra vandabilitétii bunurilor supuse evaluérii.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor
2018”, cu precizarile legate de instrucfiunile primite de la destinatarul unic.

Evaluator autorizat,
Membru titular ANEVAR

M

wﬂ“
T~

Legfttmasis 1o 180589
*Va bt 28519
o Cytarer: ’3\‘
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

CORABIE IULIAN
Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

1.1. ldentificarea proprietatii - definirea temei — scopul si data evaluarii
Obiectul evaluarii: Terenul intravilan cu destinatia curti-constructii in suprafata de 647 mp ce se afla pozitionat in
Municipiul Giurgiu, Intrarea Negru Voda FN adiacent nr 8, 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 estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat() la data evaluzri, intre un cumpérator hotsirat $i un vanzator hotirat, intr-
0 franzactie nepértinitoare, dupi un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

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

Data evaluarii: 27.06.2019

Data inspectiei:  25.06.2019

Data raportului: 27.06.2019

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@primariagiurgiv.ro

1.3. Prezentarea evaluatorului
Corabie lulian ~ evaluator EPI

Nr. Legitimatie 18059 — valabila 2019
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
o IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public
v’ Evaluarea terenurilor parcelate §i pregétite penfru dezvoltare, Subdivision Valuation - Don M. Emerson,

o C o ©

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI €IURGIU, JUDET GIURGIU

Jr., MAL, SRA

Inspectia la fata locului a proprietatii imobiliare implicate.

Adresa nr 29.201/24.06.2019 emisa de Directia Patrimoniu, Compartiment Urmarire, Executare Contracte
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr 201/30.05.2019

Extras de Carte Funciara nr cerere 39612/31.07.2014 emis de OCPI Giurgiu

Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:500

S N N NN

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

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

1.6. Raspunderea fata de terti

Acest raport este confidential pentru dumneavoastra si pentru consultantii dumneavoastra si este numai pentru
destinatia stabifita 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 PROPRIETATI! DE EVALUAT
2.1. Situatia juridica
Terenul in suprafata de 647 mp este format din:
» Teren intravilan cu destinatia curti~constructii in suprafata de 647 mp
Adresa: Intrarea Negru Voda FN adiacent nr 8, Municipiul Giurgiu, judet Giurgiu

A, Partea 1. {Foaie de avera}

-l

Proprietatea este identificaté juridic prin CF 35988 Giurgiu, nr. cad 35988
= )
r -

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MURICIPIULUI GIURGIV, JUDET GIURGIU

Situatia juridica: Domeniu privat al Municipiului Giurgiu dobandit prin Lege cota actuala de 1/1 conform Extras de
Carte Funciara pentru Informare nr cerere 39612/31 07.2014

Mentiuni referitoare la sarcini: in CF-ul prezentat nu existé inscrise sarcini. Proprietatea a fost evaluati ca fiind
libera de sarcini.

£ Partea II1. (Foaie de sargni_)_ .

{Inscrieri privitoars i sarcmi Gbservati 7 Raferints ]

Dreptul de proprietate evaluat se consider3 integral, valabil, marketabil §i tranzactionabil, neafectat de eventuale
sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;
Nu am avut la dispozitie documente sau informatii legate de restricii asupra dreptului de proprietate (altele decit
cele prezentatate)

v’ Am avut la dispozitie Adresa nr 29.201/24.06.2019 emisa de Directia Patrimoniu, Comparfiment Urmarire,

Executare Contracte

' Am avut la dispozitie Hotararea Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr 201/30.05.2019

v’ Am awut la dispozitie Extras de Carte Funciara nr cerere 39612/31.07.2014 emis de OCP! Giurgiu

v" Am avut la dispozitie Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:500

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 resedint3, orasul Ruse, se afl
chiar pe malul opus al Dunrii. Este un port fluvial important si un punct de frontiera cu Bulgaria. Are o suprafat
de 5.388 ha. Orasul este capatul soselei nationale DNS5, care il leag3 de Bucuresti si care se terminé la punctul de
trecere a frontierei de la podul peste Dundre aflat la sud-est de orasul propriu-zis. Drumul face parte din ruta
europeand de referintd nord-sud E85 si se continua in Bulgaria cu soseaua nafionald 2. La Giurgiu, din DN5 se
ramifica goseaua nationald DN5C, care duce spre sud-vest la Zimnicea si soseaua nafional DN5B, care duce
spre Ghimpati, de unde se continu3 spre Géesti cu DN61.
Refeaua rutiera este completat’ cu trei sosele judefene:
» DJ507 pomeste din DNS5 in apropierea frontierei §i duce spre nord-est la Qinacu si Gostinu;
e DJ503 duce spre nord-vest la Stanesti, Toporu, Rasuceni si mai departe in judetul Teleorman de
Drégéanesti-Viagca (unde se intersecteazi cu DNG6), Botoroaga, Mosteni, Videle, Blejesti, Purani, Silistea,
Poeni, apoi mai departe in judeful Dambovita de Selary, si in judetul Arges de Slobozia, Moziceni,
Negrasi, Rociu, Oarja (unde are un nod pe autostrada A1 si Citeasca;
o DJ504 duce spre vest la Putineiu, Gogogari §i mai departe in judetul Teleorman de Marzinesti, Alexandria

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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(unde se intersecteazé cu DN6 gi DN6F), Orbeasca, Olteni, Trivalea-Mosteni, TAtarasti de Jos, Tatarastii
de Sus si mai departe in judetul Arges de Popesti, lzvoru, Recea si Buzoesti (unde se termina in DN65A).
Reteaua feroviara in Giurgiu:
e Giurgiu-Nord (construitd pentru trenurile ce vin direct de la Bucuresti i circuld spre Bulgaria)
e Giurgiu
Calea feratd Bucuresti-Giurgiu (1869, prima cale ferata din Principatele Unite ale Moldovei si Tarii Romanesti) nu
mai este ins folositd de la distrugerea in 2005 a podului peste raul Arges de la Gradistea, pod ce in 2018 nu
fusese inc refacut. Legatura cu Bucurestiul se realizeaza prin calea ferata Giurgiu-Videle.
Populatie Giurgiu: conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia municipiului Giurgiu se ridica la 61.353
de locuitori, in scidere fad de recens3mantul anterior din 2002, cand se inregistraserd 69.345 de locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt romani (83,87%), cu o minoritate de romi (4,5%). Pentru 11,42% din populatie,
apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt orfodocsi
(86,59%). Pentru 11,53% din populafie, nu este cunoscuté apartenenta confesional.
Economie Giurgiu: in economia judetului Giurgiu se disting ca activitati cu pondere semnificativa, agricultura,
industria si comertul. in cadrul industriei judefului reprezentative sunt industria alimentar3, a bauturilor Si tutunului,
productia de energie electrica i termic3, captarea, tratarea si distribufia apei, extracfia petrolului §i gazelor
naturale, industria textila i a confectjilor din textile. In anul 1996 a luat fiin{3 Regia autonoma “Zona Liber3
Giurgiv amplasatd in partea de sud-est a municipiului Giurgiu, pe o suprafati de 163.54 ha, care s-a transformat
incepand cu 01.06.2004 in societate comerciald pe actiuni.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Localizarea proprietatii (teren pe Intrarea Negru Voda FN adiacent nr 8) in partea nordica a Municipiului 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 3
extravilan. Suprafata agricola este de 1.863 hectare, insumand 1.691 hectare suprafata arabil, 6 hectare de livezi ép
§i pepiniere pomicole, 108 hectare de vii §i pepiniere viticole $i 58 hectare de pasuni.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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De asemenea exista 50 de hectare de spatji verzi 10 hectare sunt parcurile si gradinile publice).
Suprafata locuitd a orasului Giurgiu este de 923.705 mp:
e 896.641 mp sunt proprietate privata
e 27.064 mp proprietate de stat.
In municipiul Giurgiu exist un numr de 350 de sirdzi insumand 131 de kilometri, din care 111,5 km reprezint3
strézi betonate gi asfaltate, iar 20 km, strizi pietruite cu piatra brut3 si de rau.
Al . ) C
o proiectul cu finantare europeand nerambursabils ,Reabilitarea si extinderea sistemelor de alimentare cu

apa gi canalizare in judetul Giurgiu”, in valoare de aproximativ 54 de milioane de euro, beneficiazs de
reabilitarea tuturor retelelor de apé si canalizare, infiintarea de astfel de retele in toate zonele unde ele
inca nu exista si construirea a cingi statji de pompare si reabilitarea si modemizarea statjei de epurare.

o stafja de epurare a oragului a fost complet modemizat3, din vechea stafie pastrandu-se doar decantoarele
primare, care si acestea au fost reabilitate (pe o suprafatd de 2,8 hasi functioneaza pe baza tehnologiei
cu namol activat, incluzand trepte de tratare mecano-biologics, 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 stafiei, reducandu-se astfel costurile de functionare); Statia
de la Giurgiu este prima statje de epurare din Romania de capacitate mare (82.400 locuitori echivalentj)
realizaté prin finantare pe Programul Operational Sectorial de Mediu - Axa 1.

Alimentarea cu gaze naturale a municipiului Giurgiu:
o lucrarile de introducere a refelei de alimentare cu gaze naturale au inceput in anul 2008, cand
Societatea 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 retelei de distribufje presiune medie in municipiu
este de 46.7 km, iar numarul de brangamente la retea pe raza orasului este de 2192.

LOCALIZARE a Proprietatii din Intrarea Negru Voda FN (teren in suprafata de 647 mp, nr cadastral 35988):

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Pe terenul analizat se afla o livadade pomi fructiferi si vita de vie, terenul avand o forma regulata, dreptunghiulara,
situat pe strada Magnoliei o strada pietruita, infre case/vile in zona de nord a Municipiului Giurgiu.
Amplasamentul supus evaluarii este localizat in partea nordica a Municipiului Giurgiu, avand coordonatele
Stereo’70 de mai jos:

propriefatea teren cu nr cadastral 35988 este inscrisd In acest sistem de date:

Sl ancpi.rol limobile/Harta himl
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Accesul la lotul de teren se realizeazi din Intrarea Negru Voda de la intersectia cu Bulevardul Daciei se merge
circa 500 m si pe partea dreapta printre case se intra pe strada Magnoliei, strada pietruita, cu 1 (una) banda pe
sens circa 120 m pana la proprietatea subiect a evaluarii care se afla pe partea dreapta a drumului pietruit.

» Teren intravilan cu destinatia curti-constructii
Adresa: Intrarea Negru Voda FN
Suprafata: 647 mp
Numar cadastral: 35988
Carte Funciara: 35988

A\

.

\

\ .

- e o
\*—-—"’/ )

Terenul aferent proprietaji imobiliare este in suprafata de 647 mp avand o deschidere de 18.22 ml la Strada

et

Magnoliei, strada pietruita in partea de nord a proprietatii;
= Utilitafi: electricitate, apa gaze la limita;
*  Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan si construibil;
= Zona este caracterizati ca mixta rezidentiala;
= Amplasamentul este imprejmuit cu plasa de sarma pe soclu de beton;

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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* Terenul nu se afla in zona inundabila;

* Distanta fafé de proprietétj complementare (magazine, instituii de invatamant etc.) este relativ mare;

* Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme legate de conditjile de fundare ale terenului;
= Forma: regulata;

Limitele terenului analizat:

o laNord: drum, strada Magnoliei cu un front de 18.22 mi

o laEst: proprietate privata cu nr cadastral 34948 pe latura de 34.26 mi
la Vest: proprietatea privata cu nr cadastral 942 pe latura de 30 ml
la Sud: proprietate privata Stere Dumitru pe latura de 22.35 ml

C

C

Capitolul 3 PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATI PRIVIND CMBU

3.1. Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale
Piata imobifiara 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 fipul
de proprietate implicat.

in concluzie, pentru proprietatea evaluat, s-a identificat piata imobiliar3 specifici ca fiind:

o) 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 periferice de nord ale Municipiului Giurgiu, destinate
dezvoltarii viitoare rezidentiale

o} terenuri situate in zone cu caracter rezidential

o cu front la drumuri publice si utilititi la front

o) terenuri cu certitudini de dezvoltare imediata

Cererea: reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpdrare i preferinfele consumatorilor. Analiza cererii
este concentraté asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii respective — ex. cumparatorii, chiriagii sau
clientii pe care ii va atrage. In cazul fiecrui tip specific de proprietate, analiza cererii este orientats asupra
produsului sau serviciului final pe care proprietatea imobiliar 1l ofer.

Pentru piata rezidential3, factorii importanti in analiza cererii sunt in general:

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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o Populaia din aria pietei =~ mérimea si numarul, rata de crestere i descregtere, compozitia §i distributia
conform vérstei;
o venitul (pe gospodarie si individ);
o tipul de angajare i rata somajului; procentajul de proprietari si 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 si directiile de cregtere si dezvoltare ale oragului;
o factori ce afecteaza atractivitatea fizica a cartierului sau zonei (de ex. climatul, topografia, canalizarea,
solul, precum si barierele naturale sau artificiale);
o sistemul local de impozitare si administratia, valorile de impozitare, taxele $i impozitele speciale;
o disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunitare (institutii culturale, facilitéti educationale, facilitifi
sanitare si medicale, politie, etc.).
Cererea: pentru acest tip de proprietifi este manifestata in principal din partea unor investitori care doresc o
proprietate la standarde moderne si amplasat3 infr-o zon cotat3 bine la nivelul municipiutui.
In cazul proprieté(ii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are Ia baza cererea manifestata
pentru proprietdli aseméanatoare. Aceast3 cerere se mentine $i in prezent la un nivel relativ scizut datorits
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 s3 alcatuiasca un inventar al proprietatilor care intr3 in competifie cu proprietatea in cauza. Proprietatile
competitive cuprind pe cele deja existente, unititile aflate in construcie care vor intra pe piatd, precum si cele
aflate in stadiu de proiect. Trebuie acordata atenfie atunci cand se face analiza §i interpretarea datelor privind
proiectele propuse sau anuntate, deoarece unele dintre acestea este posibil sa nu mai fie construite in cele din
wma.
Factorii cheie luatj in considerare, in vederea analizirii ofertei privind proprietafile aflate in competifie, sunt in
general;
o cantitatea §i calitatea proprietatilor competitive de pe piata (stocul disponibil);
o volumul noilor constructii (competitive si complementare) — proiecte autorizate de construire aflate in
derulare; pretul si disponibilitatea terenului liber (neocupat);
o costurile de constructie i dezvoltare;
o proprietatile oferite aflate pe piats (existente si nou construite);
o ocuparea de catre proprietari fat3 de ocuparea de ctre chiriagi;
o cauzele gi numarul locurilor neocupate;
o conversia spre utilizan alternative;
o conditiile i circumstantele economice speciale;
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o disponibilitatea de imprumuturi si finantari pentru constructie;
o impactul reglementarilor locale privind zonarea gi a altor reglementri privind volumul si costurile
constructiilor.

In cazul proprietatii evaluate, oferta de proprietati comparabile si asimilabile este medie.
Echilibrul pietei: Din cauza diferitelor imperfectjuni, pietele functjoneaza rareori perfect, cu un echilibru constant
intre oferta §i cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obignuite ale pietei se referd la fluctuatii
ale ofertei, la cregteri sau diminuari brugte ale cererii sau la asimetria informatiilor detinute de participantii de pe
piatd. Deoarece participantji de pe piatd reactioneazi la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o
piaté s& se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care are ca obiectiv estimarea
celui mai probabil pret de piaté trebuie s reflecte conditiile de pe piata relevantd, existente la data evaluarii, $i nu
un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului. Pe o perioad scurta de timp, oferta de
proprietéi imobiliare este relativ fix3 gi prefurile sunt corespunzitoare cererii. in cazul in care cererea este
neobignuit de mare, preturile si chiriile vor incepe s3 creasci inainte s3 inceapd constructia unor noi constructi.
Finalizarea construirii unei clidiri poate rimane in mod considerabil in urma schimbarii tendintei cererii. Astfel, pe
0 perioada scurtd de timp, piata se caracterizeaza prin dezechilibru. Teoretic, oferta §i cererea de proprietii
imobiliare se indreapti cétre un echilibru pe o perioads lunga de timp. Totugi, acest punct de echilibru este rar
atins. Chiar gi atunci cand pare evident existenta unui surplus de bunuri oferite spre vanzare, proiectele aflate in
construcie la momentul respectiv trebuie si se finalizeze. O cantitate mai mare va continua s3 se adauge
surplusului existent, cauzand un dezechilibru i mai mare. O scidere a cererii poate, de asemenea, apérea in
perioada construirii unor noi unitéti imobiliare, mérind i mai mult surplusul. In prezent, in cazul de fata, pe piata
imobiliara specifica oferta de propriet3fi imobiliare este mai mare decat cererea.
Cererea §i oferta pentru astfel de terenuri este una in relativ echilibru cu un usor avantaj in favoarea vanzatorului,
astfel de propriet3fi sunt relativ rare, nu exist3 multe amplasamente disponibile pentru dezvoltare in zone similare.
Oferta de vanzare pentru astfel de terenuni intravilane cu uliizare mixta cu posibilitate imediatd de construire
variaza in intervalul 10- 30 €mp valori neafectate de 1.v.a.

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

Valoarea de piaté a unui activ va reflecta cea mai bun utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este utilizarea
unui activ care ii maximizeazé potentialul $i care este posibild, permisa legal si fezabil’ financiar. Cea mai bun
utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o altd ufilizare. Aceasta este determinati de
utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona s3 o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care
ar fi dispus sa il ofere.

CMBU este determinaté de fortele competitive care actioneaz3 pe piata unde este localizats proprietatea implicati.
Proprietatea imobiliara se afié localizata in judetul Giurgiu, in intravik i Giurgil
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Utilizarea este fizic posibild, permisibild urbanistic prin PUZ si este estimaté ca fiind fezabili 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 i 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 afld proprietatea imobiliars, utilititile tehnico edilitare si
amplasamentul, se apreciaza ¢ CMBU a acesteia este “teren construibil” si evaluarea s-a facut in aceast3 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 lucrarii.

Utilizarea este fizic posibila, permisibila urbanistic prin PUZ i este estimat3 ca fiind fezabil3 financiar in conditiile
pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.

Destinatii alteative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- vanzare teren liber — adecvata

- utilizare rezidentiala ~ necesita cheltuieli

- utilizare comerciala - neadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- vanzare teren liber -DA

- utilizare rezidentiala - DA

- utilizare comerciala — NU

- utilizare cladiri si constructii interes public - NU

Avand in_vedere caracteristicile zonei in

r
amplasamentul, se apreciaza ci CMBU a acesteia este utilizarea ca si “‘teren pentru dezvoltare rezidentiala’.
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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 piati este suma estimat’ pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdarator hotérat si un vanzator hotirat, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupé un marketing adecvat i in care prfile au actionat fiecare
in cunostinté de cauza, prudent si fard 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 fofi factorii cu influenta semnificativa asupra valorii, nefiind omisa deliberat nici o
informatie relevanta. Proprietatea care face obiectul prezentului raport a fost inspectata.
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4.3. Clauze speciale

)
L4

(/)
..’

Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in infregime 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 ulferioara sau sa depuna
marturie in instanta, in legatura cu eventuale litigii privind dreptul de proprietate sau alte drepturi care
deriva din acest context.

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

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

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

Capitolul 5: EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

contextul si segmentul economic in care acestea sunt plasate. Pentru a estima valoarea terenului liber, evaluatorul
poate folosi diferite metode:

comparatia directs;

extracfia de pe piat3;

alocarea (proporia);

analiza parcelarii si dezvoltarii;
rezidual3;

capitalizarea rentei/arendei funciare.

PENTRU TEREN - Abordarea prin piata - metoda comparatiei directe
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5.1 Evaluarea terenului

5.1.1. Abordarea prin piata - Metoda comparatiei directe

Estimarea valorii de piata prin metoda comparatiei se bazeaza pe faptul ca participantii pe piata recunosc o relatie
directa infre valoarea proprietatii de evaluat si valorile altor proprietati similare si competitive franzactionate 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 directd
la zona — arie administrativa a localitatii (inclusiv echiparea tehnico-edilitars) in care sunt localizate terenurile de
evaluat rezult 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, c3i de acces;

utiizarea.

YVVYVVVYVYY

Grila de calcul si ajustarile explicate:
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Suprafata teven {mp) 647 864 656 500
Pret (ofertalvanzare) (EURO/mp) 13 30 30
Tipul tranzactisl oferta oferta dlerta &2 awd In wdere polenflald de negocicre la
ranzacorare § condijle achuale ale pielsi
Apustare (%) 5% 15% -15% unobikare; dferenfieria sunt. facule In funchie de
. hsponibilitatea de e a fiecann olertant a
Valoare Ajustare ( v 2 A -5 congarabilei, In ideea unel perfectan finale a)
. trarzactikr
Pret ajustat{EURO/mp) 11.46 %59 2550
Drepturi de proprietate nt intecral A nu au fost necesare ajustan,
Astare (*)F . ol : 0% nkegral o b A nu eastd aspecte care s induc# necesitatea unor
Valoare Austare (FURCYmp) a 0  amstat ale crepluhs coneiderat depiin ol subleciuks
Pret ajustat{EUROImp) 11.46 29 2550
Conditil de finantare 1apiata La piata La puata Py au fost necesare apstan, th cazul de fatd nu au
|Astare (%) 0% 0% 0% tost aranamante de plald shpxce sisau nonpiatd|
Vaksare Apustare (FUROM) 0 o 0 care sa wnpurnd analiza unor asitel de ajustiri
Pret ajustat{EURO/mp) 1146 2591 2550
Actudle Actale, Actude, Actuale, u au fost necesare austirituate comparabile
iConditii de piata 27.06.2019 sunt derlate m aceeasi perioada de tmp de mam)
| Apstare {26) 0% 0% 0% 3 funi,
Vakare Ajstare (EURQMp) 000 Qoo a0
Pret ajustal{ EURO/mp) 11.46 259 250
plan ! St Negru Al negathva comper BaC
Intrarea Negru voda, S St NegruVoda, St DrumuSemel, 5y o kcalzarenml buna decat a progrietah
Localizare VodafN, pe Str i drumcu 1bandape  drumcu 2 benzi subiect:
" ol Prelungirea sen pe sens 3
Leandruke
Austare (%) o% 3% 5%
Valoate Apssiare (EUROME) 0.00 078 -128
Pre{ corectat (EURO/mp) 1146 2514 24723
ta) Autare pozitiva comp A deodrece asfe ja drum de
P da, pletrudt 3, paamnt da, afatzt da, pamant si austare negativae conp B si C decarece
Aprture (%) 15% Ky, -5% drumud de acces esle asfaltat comparativ cu propr]
Valare Apstare (EURCYTD) 2 «1 +1 sublect care are drum da acces pistutt
Pret ajustal{EURO/mp) 1318 2388 0
Destinatia {utiizarea terenului) s - stk 1w aiu fust necesare apstan
Ajustare (%) % 0%
Valoate Ajustire (EUROIMp) 000 000 Q00
Pret ajustat{EURO/mp) 13.18 z388 a0
o 3 teren tanga _ ol apa, canel o apa canal zz:emammszucmudteraﬂade
Ajlstare (%) 0% -15% ~15%
Valoare Apstare (EURCYMp) a.00 -358 -345
Pret ajustal{EURO/mp) 1318 2030 19.56
Suprafata 647 964 &6 500 Apstare pozitva comp A pentru siprafetele i
Ajustare (%) 5% 0% tare, avand i vdete ¢3 o sipratata mai mica e
Vakare Austare (ELROME) 0.66 000 .00 PR TR sor!
Pret ajustal(EURO/mp) 13.84 230 1956
Alustare paZitiva cotrp A pertrul deschiderea foatte|
Front stradal {mf) 18.2m app25m 2m 15m mca fa strada, comparatv cu cel al prop -
Astare (%) 20% 0% 0% Sutéect:
Valoare Ajustare (EURCYTG) 277 0.00 0.00
Pret ajustat{EURO/mp) 16.61 2030 1956
Refiefulfforma terenuls freg pk gulat planreguiat planreguist  Ajustare poatva comp A decarece esle un tesen)
Ajustare (%) 5% 0% 0% cu o forma mai pulin apeciata pe mala decat
Valoare Ajustue (EUROYmp) na3 00 Q.00 comparabils sutiect s nex abaciva penfry
polentialii cumparatori,
Pret ajustat{EURO/mp) 17 2030 1956
pomi fructiferi, pont fructifen, nu au fost necesare apstari,
e { ¥ vita devie o2 vita de vie =0
Apsstare (%) 0% 0% 0%
Valoare Apstare (ELRO/mp) 0.00 0.0 00a
Pret ajustat{EURO/mp) 17 20 20
Coreclje total riets (EUROH 4 - -10
Careche totali nets (%) 29% -33% -35%
Corectie totald bruta (EURC) 8 10 10
[Corestie otall brutd (%) 59% 3% %
Suprafata teren (mp) 647 mp
|Valoare estimata (Euro/mp) W0 Ump
[Valoare estenata teven (Euro) 12840€
|Valoare estimata teren (Ron) 61.108 let
* cea nai inca ajustare otabs bruta s-a efechiat U c abil 8

Valoarea de piata pentru teren: 20 euro/mp, deci:
12.940 euro echivalent 61.108 lei
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5.2. Estimarea chiriei (redeventei) minime
In calculul chiriei/redeventei a fost luat in considerare faptul ca, proprietatea este a fost evaluata la 12.940 euro,
echivalent 61.108 lei.
Durata concesiunii: 25 de ani
Chirie (redeventa) anuala = 12.940 euro / 25 ani = 518 euro/an
Valoarea redevantei minime anuala 518 euro echivalent 2.444 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 proprietatitor comparabile.

Numarul de proprietati comparabile, numarul de corectii si corectile absolute si nete,
reflecta precizia relativa a unei anumite aplicalii a metodei. De regula, corectia tolala 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 informatiflor 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 stafistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de
informatiile supiimentare disponibile.

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

Aceasta abordare a fost selectata de evaluator ca fiind pentru cazul de fati abordarea céreia i se poate acorda cel
mai mare grad de incredere, si reflectd opinia evaluatorului privind valoarea de piat a proprietatii subiect. In cazul
de fatd, in urma analizei caracteristicilor proprietitii evaluate si a pietei, precum si a informatiilor identificate la
nivelul acestora, s-a putut aplica foarte bine abordarea prin piaté, existand la vanzare parcele similare cu cea
evaluatd, lucru care a condus spre un grad mare de incredere in estimarea valorii de piat3, in acest caz, avand in

vedere aceste particularititi, evaluatorul consideréind abordarea prin piati suficientd pentru evaluarea

lui subi i nefiind necesare.

JUSTCONTA BUSINESS SRL

™~
o~
on
o
(¥
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6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

VALOAREA DE PIATA TEREN | 12.940 EUR echivalent 61.108 RON

DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA 1

VALOARE REDEVENTA MINIME 518 EUR echivalent 2.444 RON
ANUALA

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

v’ valoarea nu tine seama de responsabilitatie de mediu $i de costurile implicate de conformarea la cerintele
legale,

' valoarea este o predictie,

v evaluarea este o opinie asupra unei valori
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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 cunogtintelor gi informatiilor definute, certificim ca:

v
v

(\

afimatile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte;

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

nu avem niciun interes prezent sau de perspectivé in proprietatea care face obiectul prezentului raport de
evaluare $i niciun interes sau influents legats de partile implicate;

suma ce ne revine drept platé pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legiturs cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s favorizeze clientul si nu este
influentatd de aparitia unui eveniment ulterior;

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

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

propriefatea a fost inspectats;

in elaborarea prezentului rapart nu s-a primit asistenta semnificativé din partea niciunei alte persoane in
afara evaluatorului care semneazi mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit
ceriniele programului de pregétire profesional continus al ANEVAR si are competenta necesars intocmirii acestui

raport.

Evaluator autorizat
Membru titular ANEVAR

Corabie lulian
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