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Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind aprobarea reglementarii situatiei juridice a unor terenuri
situate in intravilanul Municipiului Giurgiu si aprobarea
Rapoartelor de evaluare aferente

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrat la
nr.59.685/05.12.2019;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Cadastru si
Evidenta Strazi, inregistrat la nr.60.726/10.12.2019;

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

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

-prevederile Legii nr.7/1996 a Cadastrului si a Publicitati Imobiliare,
actualizata, ale Ordinului nr.700/2014, actualizat al Directorului Generalal ANCPI
privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de
cadastru si carte funciara, ale art.87, alin.(5), art.196, alin.(1), lit.,a”, art.289, alin.(1),
art.296, alin.(2), art.354, alin.(1) si (2) si art.355 din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ si ale art.553, alin.(1) si art.557,
alin.(2), art.859, alin.(2) si art.863, lit..e” din Legea nr.287/2009, Noul Cod Civil
actualizat.

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

HOTARASTE:

Art.1. Se constatd dreptul de proprietate privatd a Municipiului Giurgiu asupra
terenului intravilan (Zona ) in suprafatda de 40.200,00 mp., situat in municipiul
Giurgiu, marginit la E de Bulevardul Bucuresti, la N de Bulevardul Daciei, la V de
strada Negru Voda si la S de Bulevardul Mihai Viteazu, prezentat in planul de situatie
anexa 1.

Art.2. Se constata dreptul de proprietate privata a Municipiului Giurgiu asupra
terenului intravilan (Zona Il) in suprafata de 35.300,00 mp., situat Tn municipiul
Giurgiu, marginit la E de Bulevardul Bucuresti, la N de Calea Ferata Giurgiu-Russe,
la V de strada Decebal si la S de Bulevardul Daciei, prezentat in planul de situatie
anexa 2.

Art.3. Se constata dreptul de proprietate privatda a Municipiului Giurgiu asupra
terenului intravilan (Zona lll) in suprafatd de 65.500,00 mp., situat Tn municipiul
Giurgiu, marginit la E de strada 1 Decembrie 1918, la N Calea Ferata Giurgiu-Russe,
la V de Bulevardul Bucuresti si la S de strada Tineretului, prezentat in planul de
situatie anexa 3.
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Art.4. Se constata dreptul de proprietate privatd a Municipiului Giurgiu asupra
terenului intravilan (Zona V) in suprafata de 41.500,00 mp., situat in municipiul
Giurgiu, marginit la E de strada 1 Decembrie 1918, la N de strada Tineretului, la V de
Bulevardul Bucuresti si la S de Bulevardul Academician Miron Nicolescu, prezentat
in planul de situatie anexa 4.

Art.5. Terenurile mentionate la art.1, 2, 3 si 4 nu sunt revendicate in temeiul
legilor proprietatii, sunt libere de sarcini si in prezent nu exista litigii pe rolul
instantelor de judecata.

Art.6. Se aproba trecerea din domeniul privat in domeniul public al Municipiului
Giurgiu a terenurilor mentionate la art.1, 2, 3 si 4 din prezenta hotaréare.

Art.7. Se insusesc Rapoartele de evaluare aferente terenurilor mentionate la
art1, 2, 3 si 4, conform Anexelor 5, 6, 7 si 8, In vederea inregistrarii lor in
contabilitate.

Art.8. Inventarul domeniului public al Municipiului Gurgiu, respectiv Anexa 2 la
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Giurgiu nr.273/29.07.2015 privind
modificarea si completarea inventarului bunurilor care fac parte din domeniul public
al Municipiului Giurgiu, se va reactualiza si completa In mod corespunzator,
introducéndu-se pozitii noi cu datele de identificare ale acestor terenuri ce au
categoria de drumuri de acces la ansamblurile de locuinte (alei betonate).

Art.9. Anexele 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 si 8 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.10. Prezenta Hotarare se va comunica Institutiei Prefectului — Judetul Giurgiu
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului
Giurgiu, Directiei Patrimoniu — Compartimentul Patrimoniu si Compartimentul
Cadastru si Evidenta Strazi, Directiei Economice din cadrul Aparatului de specialitate
al Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei Impozite si Taxe Locale Giurgiu.

EMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,

Giurgiu, 19 decembrie 2019
Nr. 539

Adoptata cu un numar de 19 voturi pentru, din totalul de 19 consilieri prezenti



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR. 59685/05.12.2019

REFERAT DE APROBARE

Avand in vedere necesitatea Imbunatatirii infrastucturii de drumuri publice ce au
categoria de drumuri de acces la ansamblurile de locuinte (alei betonate) si sistematizirii pe
verticald, reabilitarii carosabilului si trotuarelor, s-a procedat la masurarea topograficd a unei
zone cuprinse intre Calea Ferata Giurgiu-Russe, la E de str. 1 Decembrie 1918, la S de b-dul
Mihai Viteazul si la V de str. Negru Voda si str. Decebal, cu o suprafata totald de 659.153
mp.
Aceastd zond a fost impartitd in 4 zone mai mici, respectiv Zona | cu suprafata totala
de 132.714 mp, Zona II cu suprafata totald de 122.314 mp, Zona III cu suprafata totald de
226.674 mp si Zona V cu suprafata totald de 177.451 mp.
In vederea includerii in inventarul domeniului public al Municipiului Gurgiu a acestor
terenuri pentru accesarea de fonduri in vederea reabilitarii si inregistrarea lor in contabilitate
s-au scdzut din suprafetele totale, suprafetele inregistrate deja in domeniul public $i anume:
parcari, spatii verzi, parcuri, institutii de invatimant si alte proprietdti inscrise in cartea
funciard si s-au insusit Rapoartele de evaluare pentru terenurile rezultate din diferentd,pentru
o suprafati totala de aproximativ 182.500 mp, impititd in patru zone din municipiul Giurgiu
si anume:
- Zona I in suprafata de 40.200 mp, marginitd la E de B-dul Bucuresti, la N de B-dul
Daciei, la V de Str. Negru Voda si la S de B-dul Mihai Viteazu;

- Zona II in suprafati de 35.300 mp, marginitad la E de B-dul Bucuresti, la N de Calea
Feratad Giurgiu-Russe, la V de Str. Decebal si la S de B-dul Daciei;

- Zona III in suprafatd de 65.500 mp, marginitd la E de Str. 1 Decembrie 1918, la N
Calea Feratd Giurgiu-Russe, la V de B-dul Bucuresti si la S de Str. Tineretului;

- Zona IV in suprafatd de 41.500 mp, marginitd la E de str. | Decembrie 1918, la N

de str. Tineretului, la V de B-dul Bucuresti si la S de B-dul Academician Miron

Nicolescu,
Avand in vedere cele de mai sus, propun inifierea unui Proiect de Hotardre cu

urmatoarea titulatura:

PROIECT DE HOTARARE PRIVIND APROBAREA
REGLEMENTARII SITUATIEI JURIDICE A UNOR TERENURI
SITUATE iN INTRAVILANUL MUNICIPIULUI GIURGIU SI
APROBAREA RAPOARTELOR DE EVALUARE AFERENTE

DIRECTIA PATRIMONIU prin Compartimentul Cadastru si Evidentd Strdzi va
intocmi referatul de specialitate pe care il va sustine in fata comisiilor: pentru administratie
publica locald, juridic si de disciplind si buget - finante, administrarea domeniului public si
privat.




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR. (o ?fozé//o\ & 2019
VIZAT
VICEPRIMAR,
CIOACA IONUT

RAPORT DE SPECIALITATE

I. TEMEIUL DE FAPT:

Prin referatul de aprobare nr. 59685/05.12.2019, Primarul Municipiului Giurgiu a
initiat Proiectul de hotdrare cu privire la aprobarea reglementdrii situatiei juridice a unor
terenuri situate in intravilanul municipiului Giurgiu si aprobarea Rapoartelor de evaluare

aferente.

II. TEMEIUL DE DREPT:

Conform art. 136, alin. (8), lit. ”b,, din Ordonanata de Urgentd a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul Administrativ, Directia Patrimoniu, prin Compartimentul
Cadastru si Evidenti Striizi, in calitate de compartiment de resort, a analizat si elaborat
prezentul raport in termenul prevazut de lege.

IIl. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Avand in vedere necesitatea imbundtatirii infrastucturii de drumuri publice ce au
categoria de drumuri de acces la ansamblurile de locuinte (alei betonate) si sistematizdrii
pe verticald, reabilitirii carosabilului si trotuarelor, s-a procedat la masurarea topografica a
unei zone cuprinse intre Calea Feratd Giurgiu-Russe, la E de str. 1 Decembrie 1918, la S
de b-dul Mihai Viteazul si la V de str. Negru Voda si str. Decebal, cu o suprafati totald de
659.153 mp.

Aceastd zond a fost impdrtitd in 4 zone mai mici, respectiv Zona I cu suprafata
totald de 132.714 mp, Zona II cu suprafata totala de 122.314 mp, Zona III cu suprafata
totald de 226.674 mp si Zona V cu suprafata totald de 177.451 mp.

In vederea includerii in inventarul domeniului public al Municipiului Gurgiu a
acestor terenuri pentru accesarea de fonduri in vederea reabilitdrii si inregistrarea lor in
contabilitate s-au scdzut din suprafetele totale, suprafetele inregistrate deja in domeniul
public si anume: parciri, spatii verzi, parcuri, institutii de invitdmant si alte proprietati
inscrise in cartea funciari si s-au insusit Rapoartele de evaluare pentru terenurile rezultate
din diferentd,pentru o suprafata totald de aproximativ 182.500 mp, impatitd in patru zone
din municipiul Giurgiu si anume:

- Zona I in suprafati de 40.200 mp, mérginitd la E de B-dul Bucuresti, la N de B-
dul Daciei, la V de Str. Negru Voda si la S de B-dul Mihai Viteazu, cu o valoare
de piatd, rezultatd conform raportului de evaluare, de 11.525.951,04 lei;

- Zona II in suprafati de 35.300 mp, marginitd la E de B-dul Bucuresti, la N de
Calea Feratd Giurgiu-Russe, la V de Str. Decebal si la S de B-dul Daciei cu o
valoare de piatd, rezultatd conform raportului de evaluare, de 10.121.046,56 lei;



- Zona Il in suprafatd de 65.500 mp, mérginita la E de Str. 1 Decembrie 1918, la
N Calea Ferata Giurgiu-Russe, la V de B-dul Bucuresti si la S de Str. Tineretului
cu o valoare de piatd, rezultatd conform raportului de evaluare, de 18.779.845,60
lei;

- Zona IV in suprafatd de 41.500 mp, marginitd la E de str. 1 Decembrie 1918, la

N de str. Tineretului, la V de B-dul Bucuresti si la S de B-dul Academician
Miron Nicolescu cu o valoare de piatd, rezultatd conform raportului de evaluare,
de 11.898.680,80 lei,

Proiectul de hotdrare are ca obiect principal de reglementarea situatiei juridice a
unor terenuri situate in intravilanul municipiului Giurgiu, identificate in planurile de
situatie anexa 1, 2, 3 si 4, ce fac parte integrantd din hotdrarea de consiliu local, cu
mentiunea ca din anexe reies suprafetele totale ale celor patru zone de reabilitat, cat si
suprafetele rdmase de constatat dupd ce au fost scoase zonele verzi, parcdrile, strizile
intabulate si terenurile deja inscrise in cartea funciari a localitatii Giurgiu.

Terenurile mentionate in anexe nu sunt revendicate in temeiul legilor proprietatii,
sunt libere de sarcini si nu existd litigii pe rolul instantelor de judecata.

In vederea includerii in inventarul domeniului public al Municipiului Gurgiu a
acestor terenuri se vor insusi Rapoartele de evaluare aferente, conform Anexelor 5, 6, 7 si
8, ce fac parte integranta din prezenta hotarare.

IV. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotarare are ca temei special de drept prevederile Legii nr. 7/1996 a
Cadastrului si a Publicitatii Imobiliare, actualizata, ale Ordinului nr. 700/2014, actualizat
al Directorului Generalal ANCPI privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, ale art. 87, alin. (5), art. 196, alin. (1),
lit. ,a”, art. 289, alin. 1, art. 296, alin. (2), art. 354, alin. (1) s1 (2) si art. 355 din Ordonanta
de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ si ale art. 553, alin. (1)
si art. 557, alin. (2), art. 859, alin. (2) si art. 863, lit. e) din Legea nr. 287/2009, Noul Cod
Civil actualizat si nu are un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii nr.
52/2003 privind transparenta decizionald.

V. CONCLUZII $1 PROPUNERI:

Proiectul de hotarare indeplineste conditiile de natura tehnicad si legale, astfel ca
poate f1 supus dezbaterii si aprobarii in sedinta Consiliului Local al Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIYV, COMPARTIMEN]: CADVASTRU
DIRECTIA PATRIMONIU SIEVIDENTA STRAZI ,
Traistaru Cristian Penchriela

LG
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ANEXA 3 LA HCL o 2

PLAN DE SITUATIE
SCARA 1: 5000
MUN. GIURGIU
JUD. GIURGIV

ZONA MARGINITA LA VEST DE B-DUL BUCURESTI, LA NORD CF GIURGIU-RUSSE,
LA EST DE STR. 1 DECEMBRIE 1918 S| LA SUD DE STR. TINERETULUI
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MUNICIPIUL GIURGIU
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ANEXA 5 LA HCLH N2,
PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Raport de Evaluare

Terenuri cu categoria-drumuri de acces la ansambluri de locuinte (Alei betonate),
Zona |, cartier Daciei

I

Beneficiar: Primdria Mun Giurgiu, judet Giurgiu
Elaborat de: JUSTCONTA BUSINESS SRL

Echipa de elaborare a lucrarii: Evaluator Corabie lulian

Decembrie 2019

Pag 1

JUSTCONTA BUSINESS SRL



PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Capitolul 1.

Capitolul 2.

Z.1.
22,

Capitolul 3.

3.1.
3.2.

Capitolul 4.

4.1.
4.2.
4.3.

Capitolul 5.

PREZENTARE GENERALA

1.1 Identificarea proprietatilor-definirea temei, scopul si data evaluarii

1.2 Prezentarea beneficiarului-destinatarului
1.3 Prezentarea evaluatorului

1.4 Surse de informare

1.5 Clauza de confidentialitate

1.6 Raspunderea fata de terti

DELIMITARE SI PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT
Situatia juridica
Amplasarea, delimitarea si prezentarea bunurilor

PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND CMBU

Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale
Consideratii privind cea mai buna utilizare

BAZELE EVALUARII

Tipul valorii estimate
Ipoteze si conditii limitative
Clauze speciale

EVALUAREA PROPRIETATILOR

5.1 Evaluarea constructiilor speciale

Capitolul 6. CONCLUZII

6.1.
6.2.

Anexe:

Sinteza rezultatelor evaluarii
Opinia evaluatorului

FISA DE PREZENTARE S| EVALUARE CONSTRUCTII SPECIALE

ADRESA NR 58818/02.12.2019

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Catre: Primaria Municipiului Giurgiu

Alaturat va transmitem raportul intocmit de noi, JUSTCONTA BUSINESS SRL prin Corabie lulian, evaluator
membru ANEVAR cu legitimatia 18059, ca opinie obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fard a
avea nicio legdtura sau implicare importanta cu subiectul evaluérii (activ, proprietar) sau cu partea
care a comandat evaluarea destinatar unic, detindnd competenta necesarad efectudrii evaluérii,
declarénd totodata conformitatea evaludrii cu SEV 2018.

SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietatilor: proprietati imobiliare (constructii speciale):
e Cont 212: bunuri imobiliare: Terenuri cu

categoria-drumuri de acces la ansambluri de

locuinte (Alei betonate), zona |
Localizare: Municipiul Giurgiu judet Giurgiu

Scopul evaluarii: Evaluarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniul
municipiului Giurgiu, judet Giurgiu, si evidentierea

rezultatelor in contabilitatea institutiei

Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate

Evaluator: Expert evaluator Corabie lulian

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Data evaluarii: 03.12.2019

Data inspectiei: 02.12.2019

Data raportului: 03.12.2019

Curs valutar de referinta: 1 EUR=4.7777 LEI

Situatia proprietatilor la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatilor care fac 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.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

De asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Valoarea de piata/justa estimata a bunurilor supuse evaluarii care apartin domeniului public al
Municipiului Giurgiu, judet Giurgiu la data de 03.12.2019, estimata prin metoda de evaluare

(adecvata) utilizata, este exemplificata mai jos:

NR | CONT TP SUPRAFATA R VALOARE | SITUATIE
i DENUMIRE BUN ) DRUM‘ (mp) Carherllonva VECINATATI JUSTA E JURIDI(‘:
Vecinatati:
- ; la Sud: Bd-ul Mihai Viteazu; la Nord:Bd-ul Domeniul
1 212 |Alei Betonate zona I betonat 40,200.0 Daciei Daciel; Ia Est: Bd-ul Bucuresti; Ia Vest: Str 11,525,951.04 Public
Negru Voda
NOTA:

e Valoarea estimata in urma evaluarii bunurilor imobiliare reprezinta valoarea de piata/justa.
e Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include T.V.A.

e Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
e Valoarea estimata este valabila in 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

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

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

Prin prezenta, n limita cunostintelor si informatiilor definute, certific cd afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport
sunt adevarate $i corecte, analizate insd, si prin limitarile de documentare si ipotezele exprimate, intelese si insusite de

destinatar.

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

n plus, certific c3 nu am 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 imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu declararea in raport a unei
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze o anume parte implicata.

Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativi (alta decat documentarea si informarea mentionat3
pe parcurs) din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneazi mai jos.

Am considerat buna credintd a persoanei care mi-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de céitre 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 buna credint3 si transparent, a pus la dispozitia evaluatorului
toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, informatii cu influenta asupra riscurilor, a
dependentei si a altor aspecte de influenta asupra vandabilitatii bunurilor supuse evaluarii.

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2018”, cu
precizarile legate de instructiunile primite de la destinatarul unic.

Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR

CORABIE IULIAN
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Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

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

Obiectul evaluarii il constituie bunurile care apartin domeniului public al Municipiului Giurgiu judet

Giurgiu, situate in zona |, alei betonate in suprafata de 83.811,6 mp.
e Constructii speciale- Cont 212: constructii speciale

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorii de piata/justa a bunurilor imobiliare.

Valoarea de Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
piata: fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotdrat 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.

Valoarea justa: (definitie conf. IFRS 13) ” Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru
vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie

reglementata intre participantii de pe piatd, la data evaluarii”

Scopul evaluarii: Evaluarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniul municipiului Giurgiu, judet

Giurgiu si evidentierea rezultatelor in contabilitatea institutiei

Data evaluarii: 03.12.2019
Data inspectiei:  02.12.2019
Data raportului: 03.12.2019

1.2. Prezentarea beneficiarului — destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

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

E-mail: primarie@primariagiurgiu.ro ; Telefon: 004 0246.211.627; 215.631; Fax: 004.0246.215.405

Mobil: 004.0372.735.333

1.3. Prezentarea evaluatorului
Corabie lulian — evaluator EPI, Nr. Legitimatie 18059 — valabila 2019
Tel: 0758 318 256; E-mail: raluca@jconta.ro

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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1.4. Surse de informare
v’ Adresa nr 58818/02.12.2019 de inventariere a bunurilor care apartin domeniului public al
Municipiului Giurgiu (anexat la Raport);
v" Plan de situatie sc 1:5000

v’ Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, cu directionare pe:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportarea evaluarii

SEV 230 - Drepturi ale proprietatii imobiliare

SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara

IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public

v’ Evaluarea terenurilor parcelate si pregétite pentru dezvoltare. Subdivision Valuation - Don M.
Emerson, Jr., MAI, SRA

v Standardele Internationale de Contabilitate IAS 16 (Imobilizari corporale) si IAS 36
(Deprecierea bunurilor).

v" Recomandarile si metodologiile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
privind evaluarea proprietatilor imobiliare in scopul raportarii financiare

¥" OG 81/2003 actualizata, art. 2, privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institutiilor publice cu modificarile si completarile ulterioare

¥" Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 3471/2008 pentru aprobarea “Normelor
metodologice privind reevaluarea activelor fixe din patrimoniul institutiilor publice cu

modificarile si completarile ulterioare”
v Inspectia la fata locului a proprietatii imobiliare implicate

©C 00 00 0 o0

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

Pag

pentru oricare alt scop.
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Capitolul 2 DELIMITAREA S| PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT

2.1, Situatia juridica
Situatia juridica actuala a bunurilor care apartin domeniului public al Municipiului Giurgiu este
cuprinsa in Adresa emisa de Compartimentul Cadastru si Evidenta Strazi si puse la dispozitie de catre

Primaria Municipiului Giurgiu.

2.2, Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietatilor

Giurgiu este un judet situat in sudul Romaniei. Resedinta judetului este municipiul Giurgiu. Judetul
Giurgiu, avind o suprafata totald de 3.526 km? este parte din Regiunea de dezvoltare Sud-Muntenia,
alaturi de judetele Arges, Cdldrasi, Dambovita, lalomita, Prahova si Teleorman. Giurgiu se afld la
granita cu Bulgaria, fiind situat la nord de Dundre. Principalele artere rutiere de interes local pot fi

grupate in trei categorii, respectiv:

e drumuri europene E 70 (pe directia est-vest spre Serbia), E 85 (pe directia nord-sud spre
Ucraina), Podul Prietenia peste Dundre facand parte din acesta

e drumuri nationale, respectiv DN 5 Giurgiu — Bucuresti, DN 5B Giurgiu —Ghimpati, DN 5C Giurgiu
— Zimnicea, DN 41 Oltenita — Giurgiu

e drumuri judetene, respectiv DJ 503 Giurgiu - Satu Nou — Videle, DJ 504 Giurgiu — Alexandria si

DJ 507 Giurgiu - Oinacu - Gostinu

Amplasarea judetului Giurgiu in cadrul teritoriului Romaniei, in partea de sud a tarii

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Municipiul Giurgiu este localitate de Rang Il (municipiu de importanta interjudeteana, judeteand sau
cu rol de echilibru in reteaua de localitati), in conformitate cu Legea nr. 351/2001 si este centru urban

in Regiunea Sud Muntenia.

Vecindtatea municipiului Giurgiu cu orasul bulgar Ruse a reprezentat si reprezintd o oportunitate
deosebitd pentru localitate de a dezvolta relatii de colaborare, astazi deja traditionale, in multe
domenii de activitate. Judetul Giurgiu este pozitionat la o distan{d de 65 km sud de capitala tarii,
Bucuresti, si este strabatut de paralela 43°53" latitudine nordicd si meridianul 25°59" longitudine
estica. Resedinta judetului este municipiul Giurgiu, situat la 60 km de capitala tarii pe drumul european
E70 ce leaga vestul Europei de zona balcanica si de Orientul Mijlociu. Vechi vad comercial la Dunire,
municipiul Giurgiu este amplasat la intersectia unor importante retele de comunicatii: rutiere si
feroviare pe coridoarele pan-europene IV si IX, precum si navale, Portul Giurgiu fiind situat pe coridorul

paneuropean VII.

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 9



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
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Populatia Municipiului Giurgiu: Numarul locuitorilor municipiului Giurgiu s-a modificat substantial in

ultimul deceniu, scaderea fiind generata in principal de migratia fortei de munca in spatiul comunitar,

dar si de mutarea in mediul rural a celor disponibilizati din sectoarele industrial si al serviciilor.

Conform ultimelor date oficiale (recensamantul din anul 2011), numarul total al locuitorilor
municipiului este de 61.353 locuitori, din care 48,9 % barbati. Numarul locuitorilor municipiului Giurgiu
s-a modificat substantial (-10%) Tn ultimul deceniu, scdderea de la 68.537 locuitori (anul 2002) fiind
generata, in principal, de migratia fortei de munca in spatiul comunitar, dar si de mutarea in mediul
rural a celor disponibilizati din sectoarele industrial si al serviciilor. Totusi, se constata ca structura de
varstd este sandtoasa cu populatie puternica, aproape doua treimi apta de munca, din care doua
treimi formata profesional, cu repartitie egala intre barbati si femei si cu 13% pensionari. Tineretul sub

25 de ani reprezinta circa un sfert din intreaga populatie.

Istoria Municipiului Giurgiu: Orasul Giurgiu a fost cel mai probabil intemeiat in secolul al IV-lea, ca port

la Dundre, de catre comerciantii genovezi, care s-au aventurat pana aici pentru a construi un mic
avanpost comercial, o cetate pe insula Sfantul Gheorghe; ei au construit o banca si o piatd pentru
matdsuri si catifele. Orasul I-au numit dupa sfantul protector al Genovei, Sfantul Gheorghe (in italiana
San Giorgio), de la care se trage numele actual. Giurgiul a fost pentru prima datd mentionat in

documentul Codex Latinus Parisinus din 1394, in timpul domniei lui Mircea cel Batran. In 1420 a fost
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cucerit de Imperiul Otoman care dorea astfel sa detind controlul traficului pe Dunare. Otomanii au
numit Giurgiul "Yerg6gu"._Fiind un oras fortificat, Giurgiul a jucat un rol important in razboaiele
frecvente dintre romani si turci pentru controlul Dunarii, in special in incercarile lui Mihai Viteazul de
a stavili atacurile turcesti, iar mai apoi in razboaiele ruso-turce. In 1659 Giurgiul a fost ars din temelii.
in 1829 zidurile si fortificatiile au fost complet distruse, astfel ¢ singura aparare care-i mai rimanea

era castelul amplasat pe insula Slobozia, legatd de tdrm cu un pod.

Prima cale ferata din Principatele Unite ale Moldovei si Tarii Romanesti a fost construitd intre Bucuresti
si Giurgiu, statia de la Giurgiu fiind inauguratd la 1 noiembrie 1869. Pana la instaurarea regimului

comunist in Romania a fost resedinta judetului Vlasca.

Cu toate cd orasul Giurgiu are cateva sute de aniin vechime, judetul Giurgiu este relativ nou. Teritoriile
pe care se afld astazi judetul au fost fie parte din judetul Vlasca sau Imperiul Otoman (prin raiaua
Giurgiu), ori impartite intre regiunea Teleorman si regiunea Bucuresti. Intre 1952-1954, regimul
comunist, sprijinit de URSS, a construit Podul Giurgiu-Ruse (sau Podul Prieteniei), primul pod peste
Dundre care leaga Romania de Bulgaria. Giurgiu a fost declarat municipiu la 17 februarie 1968. Tot
atunci, teritoriul actual al judetului a fost inglobat in judetul lifov, cu resedinta la Bucuresti. Tn 1981, o
reorganizare administrativd regionald a dus la divizarea judetului llfov, partea sa vestica si central-

sudicad au format actualul judet Giurgiu

Economia Municipiului Giurgiu: Municipiul este cunoscut in domeniul constructiei de nave fluviale

{(intrerupta in 1998 si reluata in 2003), metalurgie, chimie si constructii de masini, Tns3 si in domeniu
industriilor textila si a confectiilor, alimentara si a confectiile metalice, in productia de materiale de

constructii sau in domeniul serviciilor, acestea fiind de referinta.

in perioada 2004 -2008, ca si in intreaga tar4, si in municipiul Giurgiu s-a inregistrat o perioad3 de
dezvoltare economica, nsd, incepand cu anul 2009, a avut loc un declin al sectorului economic, declin

ce se manifesta si, in prezent, ca urmare a crizei economice mondiale.

in prezent, sectorul economic al municipiului este dominat de Port si Zona Liber3 Giurgiu, fiind evident
ca infiintarea unui port de marfuri, separat de gara fluviald pentru pasageri, va transforma Giurgiu,
prin transport multimodal, intr-un important punct de tranzit al marfurilor pe ruta Asia - Europa, sens
n care investitia concernului austriac VOESTALPINE a devenit un reper important pentru economia

locald.
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Zona Libera Giurgiu este una dintre cele mai vaste din Europa (160 ha), fiind situata in sudul orasului
intre cele doua diguri indreptate spre Dundre si are un profil preponderent industrial. S.C.
Administratia Zonei Libere Giurgiu S.A. detine in proprietate spatii pentru depozitare, hale, platforme
betonate, birouri si containere, ce pot fi inchiriate pe o perioada de minim o luna pana la maxim 5 ani,
conform prevederilor legale aplicabile. Totodata, S.C. Administratia Zonei Libere Giurgiu S.A. oferd
pentru exploatare terenuri (pot fi inchiriate sau concesionate pe o perioada de maxim 49 de ani, cu
posibilitate de prelungire pentru inca 20 ani sau pot fi atribuite in folosinta, prin licitatie publica,
persoanelor fizice si juridice, romane sau straine) pentru realizarea de activitdt{i de productie,
depozitare si prestari servicii. De asemenea, se mai ofera prestari servicii, de genul - operatiuni
portuare, respectiv de incarcare/descarcare a marfurilor in/din nave fluviale si transport rutier de
marfuri intern si international. Trebuie mentionat ca, prin specificul activitatii sale, Zona Libera Giurgiu
este o arie geografica de atractie atat pentru tarile membre ale Uniunii Europene, cu preponderenta
cele riverane Dunarii, cat si pentru tari extracomunitare, precum Serbia, Turcia, Israel, Republica

Moldova, si, in perspectiva apropiata, China.

Parcul Tehnologic si Industrial Giurgiu Nord se intinde pe o suprafata de 13,4 ha si se afla situat in zona
de nord a orasului, pe drumul national DN5, in cadrul lui, existdnd activitati din domeniile tesatorie,
finisaj, confectii, chimicale, prelucrarea sticlei plate si mobild. Atuurile economico-comerciale ale
Parcului Industrial Giurgiu sunt iesirea la calea feratd Giurgiu - Nord, apropierea de port (3 km) si de
Vama (1 km), distanta relativ mica fata de capitald (62 km), in special, fatad de Aeroportul Otopeni (75

km).

Puncte de interes turistic al Municipiului Giurgiu: Turnul cu ceas, Podul Prieteniei, Insula Mocanu, Situl

arheologic ,,Malul Rosu”, Strada Tabiei - ruinele fortificatiei Tabiei, Teatrul Valah, Muzeul de istorie,
Biserica Smarda, Catedrala Adormirea Maicii Domnului, Gara centrald, Biserica Greco-Catolica (pictatd
de Gheorghe Tattarescu), Biserica Catolica, Centrul cultural lon Vinea, Ateneul, Mdndastirea Sf. Nicolae,
Gradina Alei (printre primele gradini publice realizate in Romania), Ruinele cetatii medievale, Podul
Bizetz - primul pod in curbd din Europa, Portul Ramadan, Canalul Cama (Florilor sau Sf. Gheorghe),

Gara Giurgiu Nord, Gara fluvial3 si faleza.

Teritoriul administrativ al Municipiului Giurgiu:

e Suprafata totala de teren intravilan si extravilan este de 5.233,31 ha, din care:

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 12



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Teren intravilan  Teren extravilan

2.358,28 ha 2876,03 ha

e Suprafata agricola este de 1.863 hectare, din care:

suprafatd arabild livezi si pepiniere pomicole vii si pepiniere viticole pasuni

1.691 ha 6 ha 108 ha 58 ha

e Municipiul dispune si de:

spatii verzi parcurile gi gradinile publice
40 ha 10 ha

e Suprafata locuita a municipiului este de 923.705 mp, din care:

proprietate privatd proprietate de stat
896.641 m? (97.1%) 27.064 m?(2.9%)
e Tn municipiul Giurgiu exista un numar de 350 de strazi insumand 131 de kilometri, din care:
strdzi betonate si asfaltate strazi pietruite cu piatra brutd si de rau
111,5 km 20 km

Cladiri ale Municipiului Giurgiu: fn municipiul Giurgiu, aproximativ 95 % din unitatile locative existente

sunt in proprietate privatd, astfel incat mai putin de 600 de cladiri apartin proprietatii publice. Cladirile
administrate de primaria municipiului Giurgiu sunt in general, cladiri construite in regim de P+4, au
peretii exteriori din B.C.A. si necesitd lucrari de izolare termicd cu materiale termoizolante
suplimentare, pentru cresterea performantei energetice a anvelopei acestora. Dintre cladirile
municipale destinate sistemului de invatdamant, 59 % sunt cladiri cu acoperis tip sarpantd, la care nu
s-au luat masuri de izolare termicd a planseelor (pierderile cele mai mari la acest tip de cladiri se
inregistreaza prin planseul sub pod), chiar daca lucrarile nu sunt foarte costisitoare si au o durata de
amortizare mica (sub 5 ani). Fondul de cladiri din municipiul Giurgiu, cu alta destinatie decat cea de
locuinta, are in marea lui majoritate cladiri cu o vechime mai mica de 50 ani, iar acestea necesita lucrari
de reabilitare si modernizare ce pot fi combinate cu lucrari de izolare termica la diferite elemente ale
anvelopei, lucrari care au ca rezultat final reducerea consumului de energie anual, raportat la
suprafata utild. Tn municipiul Giurgiu, existd un total de 378 blocuri, cu 900 scari si 16.166

apartamente.

Educatie, Sanatate, Infrastructra si Utilitati ale Municipiului Giurgiu:
JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Sistemul educational este format din invatamantul prescolar ce se desfasoard in 10 gradinite, din care
6 cu program normal si 4 cu program prelungit (numarul copiilor Tnscrisi la gradinite este de 1582, iar
numarul educatorilor de 94), din invatdmant primar si gimnazial ce este organizat in 9 unitati scolare
(4761 de elevi si 344 de cadre didactice), din invdtdmant liceal ce se desfasoara in 7 unitati scolare (cu
340 de cadre didactice si 4033 de elevi la curs de zi si 621 de elevi la curs seral), din Tnvdtdmant
postliceal si profesional ce se desfdsoara in 4 unitati (cu un total de 47 de cadre didactice si 106 elevi

la curs de zi si 294 de elevi la curs seral) si chiar din Tnvdtamant postuniversitar international.

Sistemul medical municipal este format din spital, cabinete medicale, farmacii si societati comerciale
cu profil medical, iar infrastructura consta in Spitalul Judetean de Urgente ( cu o capacitate de 434
paturi si ambulatoriu de specialitate), 27 cabinete medicale medicina de familie, 25 cabinete medicale

de stomatologie, 33 cabinete medicale de specialitate, 22 farmacii si 7 operatori privati in domeniu.

Alimentarea cu energie electrici. In municipiul Giurgiu, furnizarea de energie electricd se face de
citre ENEL Energie Muntenia, iar distributia energiei electrice se face prin linii aeriene si subterane. in
anul 2010, ENEL Energie Muntenia a distribuit in Giurgiu 111.704 MWh. Reteaua de distributie de
joasa tensiune este preponderent in cablu, in zonele centrale si in zonele de blocuri de locuinte, fiind

alcdtuita in mare parte din linii subterane.

Alimentare cu apé potabila si canalizare. La nivelul judetului se afld in derulare proiectul cu finantare
europeana nerambursabild , Reabilitarea si extinderea sistemelor de alimentare cu apa si canalizare in
judetul Giurgiu”, prin care municipiul Giurgiu, ce detine ponderea cea mai mare a investitiilor, in
valoare de aproximativ 54 de milioane de euro, beneficiazd de reabilitarea tuturor retelelor de apa si
canalizare, infiintarea de astfel de retele in toate zonele unde ele incd nu exista si construirea a cinci
statii de pompare si reabilitarea si modernizarea statiei de epurare, din vechea statie pastrandu-se
doar decantoarele primare, care si acestea au fost reabilitate. Noua statie se intinde pe o suprafata de
2,8 ha si functioneaza pe baza tehnologiei cu namol activat, incluzdnd trepte de tratare mecano-
biologica, tratarea namolului prin stabilizarea anaeroba si recuperarea energiei din gazul de
fermentare prin intermediul blocului cogenerator. Biogazul rezultat va fi folosit pentru consumul
intern 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 echivalenti) realizata prin finantare pe

Programul Operational Sectorial de Mediu - Axa 1.
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Alimentare cu gaze naturale. in municipiul Giurgiu lucrarile de introducere a retelei de alimentare cu
gaze naturale au inceput in anul 2008, cand Societatea Nationald Transgaz S.A. a finalizat in acest scop
interconectarea unei conducte la Sistemul National de Transport. Serviciul de alimentare a orasului cu
gaz metan este asigurat de compania Wirom Gas S.A. in prezent, lungimea retelei de distributie

presiune medie in municipiu este de 46.7 km, iar numdrul de bransamente la retea pe raza orasului

este de 2192.

Alimentarea cu energie termici. In municipiul Giurgiu, distributia si furnizarea energiei termice este
asiguratd in regim centralizat de catre Regia Autonomad de Distributie a Energiei Termice - RADET
Sectia Giurgiu Termoficare. Reabilitarea infrastructurii de producere, transport si distributie energie
termicd a orasului prin repararea, inlocuirea traseelor, extinderea si modernizarea punctelor si
centralelor termice, a retelelor de distributie si contorizarea consumatorilor au fdcut obiectul
prioritatilor de investitii din perioada 2009-2013. Sistemul de alimentare centralizata cu caldura prin
intermediul cruia se realizeazd, in prezent, alimentarea cu energie termica a consumatorilor situati
in municipiul Giurgiu, este unul complex, in sensul c3, initial, pentru asigurarea necesarului de energie
termicd, incélzire si preparare apa caldd menajerd, a fost adoptat sistem de alimentare centralizata cu
caldura prin Central3 Electricd de Termoficare (CET), retea de transport, puncte termice de cvartal si
retele de distributie. in anul 1984, in partea de Vest a municipiului, a fost realizata Centrala Electricd
de Termoficare Giurgiu (CET Giurgiu) alimentand exclusiv consumatorii casnici de cildurd. incepand
cu anul 1999, in municipiul Giurgiu, nu s-a mai livrat, centralizat, apa calda de consum. Prepararea ei
se face local cu cazane locale pe gaze naturale sau cu boilere electrice. Energia termica este distribuita
populatiei si agentilor economici prin puncte termice sau module de scard dintre care circa 80% sunt
modernizate (schimbatoare de caldura cu placi, pompe de inalta eficientd, aparaturd de masura

electronica de inalta performanta).

Retelele de transport (primare) si distributie (secundare) a energiei termice. Lungimea totald a
retelelor de transport agent termic din municipiu este de 50,8 km retea (tur/retur), dintre care 28,2
km retea supraterand, cu o vechime de peste 20 ani, generand pierderi de agent termic si caldura
(18,7 %). Reteaua are izolatie clasica cu vata mineral3, cu o uzura a conductelor de circa 30 %, iar al
izolatiei de circa 60 %. Restul retelei (22,6 km) este compusa din retele subterane aflate in buna stare,
fiind reabilitate in proportie de 100 % cu conducte preizolate. Retelele de distributie agent termic au
fost reabilitate in proportie de 73,56 %. Procent mediu de pierderi de caldura fiind de 14,6 % si se

prezinta dupa cum urmeaza: e din centrale de cartier: o retea termica cu lungime totald de 1980 m. e
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din Puncte Termice: lungimea totald a retelei de distributie: 103.234 m (tur si retur incélzire, tur si

recirculare acc).

Punctele termice. in municipiul Giurgiu, functioneazi 33 de puncte termice si 97 module de scara de
bloc, ce alimenteaza agenti economici, institutii publice si case particulare. in general, contorizarea se
realizeazi la nivelul punctelor termice sau la consumatorul industrial sau particular. Tn prezent, 2004
apartamente (178 de scari din totalul pe municipiu de 853 de scari de bloc) sunt alimentate individual
cu module de scara, inclusiv distributie interioarad pe orizontala. Municipiul Giurgiu are un numar de
15.299 apartamente ce au fost alimentate cu cildurd in sistem centralizat. Tn ultimii 20 de ani, din
cauza reducerii dramatice a industriei din zona si, implicit, a resurselor materiale ale populatiei 5.326
apartamente s-au debransat de la sistemul centralizat, o mare parte (2.768 apartamente din 375 de
scari) preferand centralele de apartament pe gaze naturale. De asemenea, se inregistreaza 2.633

apartamente nelocuite. in anul 2010, consumul de cildur3 acoperit de sistemul centralizat a fost de

89720 Gcal.

lluminatul public. Din punct de vedere constructiv, la nivelul localitatii, iluminatul public se realizeaza
prin intermediul unei infrastructuri tehnico-edilitare specifice, compusd din aparate de iluminat
echipate cu surse electrice de lumina corespunzatoare, console §i accesorii de montajfixare, stélpi de
sustinere, retea electrica de joasa tensiune, supraterana sau subterand, posturi de transformare, cutii
de distributie si echipamente de comandd, automatizare, masurare si control. in municipiul Giurgiu,
exista 53 posturi de transformare ce alimenteaza iluminatul public prin intermediul punctelor de
aprindere si 80 de puncte luminoase repartizate pe 131 km (lungimea strazilor). Reteaua de alimentare
cu energie electrica a sistemului de iluminat public se afla la momentul actual, in proprietatea
societatii ENEL, exceptie facind retelele electrice realizate pentru extinderea sistemului. in municipiul

Giurgiu, serviciul de iluminat public este asigurat de S.C. Giurgiu Servicii Locale S.A.

Transportul public. Tn municipiul Giurgiu, transportul public este asigurat de S.C. TRACUM S.A.,
societate comerciald infiintatd de Consiliul Local al municipiului, care este si actionar unic, societate
licentiata de A.N.R.S.C. Parcul auto destinat transportului public de caldtori este format din 8
autobuze, ce circula pe patru trasee urbane, cu o lungime totald de circa 60 km, deservind cele mai
dense cartiere din municipiu. Obiectivul primariei Giurgiu este ca reteaua de transport public sd
permitd oricarui cdlator sa ajunga, mergand pe jos, de la locuinta sa, la cea mai apropiata statie, in cel

mult 5-10 minute (distanta de sub 350 m corespunzatoare unui ritm mediu).
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Retelele auto si pietonale au fost realizate pentru facilitarea accesului la proprietati, precum si pentru
cresterea gradului de confort pietonal. Terenurile ce au categoria de drumuri de acces la ansamblul

de locuinte, cartier Daciei (alei betonate) sunt situate in zona I.
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Vecinatatile categoriei de drumuri de acces sunt urmatoarele:
v |a Sud: Bd-ul Mihai Viteazu
v" la Nord:Bd-ul Daciei
v" la Est: Bd-ul Bucuresti
v" la Vest: Str Negru Voda
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A R A 7 A 7A

dale beton
nisip
platforma beton
hartie Kraft Mt
strat balast cilindrat _
pamarnt A
Schita alee betonata
Centralizatorul valorilor pe contul de constructii:
Valoarea de piata/justa
Cont Denumire proprietate la 03.12.2019
(lei)
ALEI BETONATE-ZONAI 11,525,951.04
212
Total Constructi speciale 11,525,951.04
TOTAL GENERAL 11,525,951.04

Intocmit de,

Corabie lulian — evaluator autorizat EPI,

Nr. Legitimatie 18059 — valabila 2019
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Capitolul 3 PIATA SPECIFICA LOCALA S| CONSIDERATII PRIVIND CMBU

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

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

In analiza pietelor specifice proprietatilor de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia
economica a fiecarei localitati in cauza, populatia sa, proiecte de dezvoltare zonala, cererea specifica

si oferte competitive pentru tipul de proprietate implicat.

Pentru anul 2019, studiile de piata consultate pana la data redactarii lucrarii arata urmatoarele

tendinte exemplificate mai jos.

Pentru segmentul rezidential :

cresterea usoard a preturilor la toate tipurile de apartamente;

diminuarea numarului de tranzactii;

stabilizarea pietei ;

mentinerea increderii populatiei in investitiile de tip imobiliar ;

e cresterea cererii pe segmentul vile, case cu confort sporit, apartamente in vile si
apartamente cu confort sporit in imobile nou construite.

Pentru segmentul de birouri :

e trend usor ascendent, in special pe zona spatiilor mari de birouri
¢ stabilizarea nivelului chiriilor.

Pentru segmentul spatii comerciale :

e cerere de cumparare in crestere ;
e tendinta chiriasilor de a renunta la inchiriere si a opta pentru cumparare.

Pentru segmentul spatii industriale: cererea in usoara scadere.

Pentru segmentul terenuri :

e piata relativ stabilizata ;
e cresterea preturilor pentru terenuri extravilane ;
e reconsolidarea increderii investitorilor.

Pretul apartamentelor cu una, doud, trei sau 4 camere diferd in functie de zona, de anul construirii
blocului, de suprafata utila a apartamentelor, de etajul in care este situat in bloc, de finisaje si de

compartimentari, etc. n centru, sunt blocuri cu apartamente decomandate, cu o suprafatd mai mare,
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

pe cdnd spre marginea orasului sunt apartamente mai micute. Din spusele agentilor imobiliari din
zona, clientii prefera locuintele de pe Soseaua Bucuresti, dupa care urmeaza Bulevardul CFR si zona

Ultracentrald (bd. Vlad Tepes).

Tip bun imobil  Minim (Euro) Maxim (Euro)

1 camera 6.000 22.000
2 camere 13.000 42.000
3 camere 23.000 55.000
4 camere 25.000 58.000

Preturile locuintelor din Municipiul Giurgiu sunt destul de mici, dar acestea pot sa varieze in functie
de locatie, suprafata, dotari, finisaje, compartimentare si alte aspecte. Pentru garsoniere, preturile

pot incepe de la 6000 EUR si pot ajunge si la 22.000 EUR, in functie de locatie, confort sau suprafatd.

in privinta apartamentelor de 2 camere, preturile pot fi chiar mai mici de 15.000 EUR in unele cazuri,

dar pot si urca la valori de peste 40.000 EUR.

Ofertele pentru apartamentele de 3 camere variaza de la valori de 20.000 EUR (sau chiar mai mici),

pana la valori de peste 50.000 EUR.

Pe piata imobiliara din Giurgiu, apartamentele de 2 si 3 camere sunt cele mai cdutate pentru ca ofera
spatiu si confort suficient la preturi foarte bune. Astfel de locuinte pot fii achizitionate prin bani cash,

credit bancar, sau chiar prin Programul ,,Prima Casa”.

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 fi maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa legal si fezabild
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizdrii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o

dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sd il ofere.
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CMBU este determinata de fortele competitive care actioneaza pe piata unde este localizatd

proprietatea implicata.
Proprietatile imobiliare se afld in judetul Giurgiu, Municipiul Giurgiu.

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.

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 imobiliarad specifica tipurilor de

proprietate existente in zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana.

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afld proprietatile imobiliara, utilitatile tehnico edilitare
siamplasamentul, se apreciazd cd CMBU a acesteia este “teren pentru constructii edilitare si de interes

public” si evaluarea s-a facut in aceasta ipoteza.

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

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 fezabild financiar

in conditiile pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.
Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructii si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - inadecvata

- utilizare industriala - inadecvata

- utilizare comerciala - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
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- demolare constructie si vanzare teren liber — nu este cazul
- utilizare rezidentiala - Nu
- utilizare industriala — Nu

- utilizare cladiri si constructii interes public - Nu

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afl3 proprietatea imobiliara, utilitatile tehnico edilitare

si amplasamentul, se apreciazd cd CMBU a acesteia este utilizarea ca si “teren pentru constructii

edilitare si de interes public” si evaluarea s-a facut in aceasta ipoteza.
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Capitolul 4 BAZELE EVALUARII
4.1. Tipul valorii estimate
Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii

adecvat si estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de piata/justa.

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 Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
piata: fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator
hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care

partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Valoarea justa: (definitie conf. IFRS 13) ” Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru
vdnzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie

reglementatd intre participantii de pe piata, la data evaluarii”

Evaluarea bunurilor imobiliare se efectueaza in scopul determinarii valorii juste/de piata a acestorala

data evaluarii, tinandu-se seama de inflatie, utilitatea bunurilor respective, starea acestuia si de pretul

pietei. Alte baze:

- scopul evaluarii;

- data evaluarii;

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

- furnizorii de servicii in domeniul constructiilor si instalatiilor;

- 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).
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4.2. Ipoteze si conditii limitative

®,
o

o,
°nr

Q2
o

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

Valoarea globala estimata pentru activele imobiliare (teren, cladiri si constructii speciale) nu a
luat in considerare posibile cheltuieli viitoare pentru incadrarea in normele legii mediulu

Au fost luati in calcul toti factorii cu influenta semnificativa asupra valorii, nefiind omisa
deliberat nici o informatie relevanta. Proprietatile care fac obiectul prezentului raport au fost
inspectate personal de catre evaluator.

Nu s-au facut investigatii si nu s-au inspectat acele parti ale proprietatii ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si am presupus ca acele parti sunt in stare tehnica buna, in
conformitate cu normele de functionare a elementelor respective si cu efectele care se pot
constata prin inspectia partilor vizibile, accesibile. Nu ne putem exprima nici o opinie despre
starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului constructiv al cladirilor. Se presupune ca nu exista aspecte

ascunse ale constructiilor, care ar avea ca efect influentarea negativa a valorii estimate.

4.3. Clauze speciale
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°,
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*
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0.'

Acest raport de evaluare nu va putea fiinclus, 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 evaluatori de pe piata specifica locala.

In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile 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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Capitolul 5 EVALUAREA PROPRIETATII

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

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata/juste a proprietatilor imobiliare

respective are la baza contextul si segmentul economic in care acestea sunt plasate.
Dintre abordarile in evaluare cunoscute s-au ales ca fiind cele mai adecvate:

PENTRU CONSTRUCTII SPECIALE: Abordarea prin cost - Metoda Costului de Inlocuire Net (CIN) si

metoda indiciala.

Descrierea sumara a abordarilor si metodelor de evaluare utilizate

5.1 Evaluarea constructiilor speciale
5.1.1. Abordarea prin cost - Metoda costului de inlocuire net (CIN)

Estimarea valorii de piata prin metoda costurilor se bazeaza pe comparatia costului de construire a

unei proprietati cu valoarea unei proprietati existente.
Metoda reflecta ca participantii pe piata recunosc o relatie intre valoare si cost.

Avand in vedere caracteristicile tehnico-constructive si destinatia proprietatilor imobiliare supuse
evaluarii, ca si scopul declarat al evaluarii, este oportuna si utilizarea unei abordari patrimoniale (pe

baza de cost). In cadrul acestei abordari s-a adoptat metoda costului de inlocuire net (CIN).
Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:

» determinarea valorii de inlocuire;
e estimarea deprecierii cumulate;

o determinarea valorii ramase a constructiilor (a costului de inlocuire net) prin deducerea
deprecierii cumulate din valoarea de inlocuire.

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatilor imobiliare prin estimarea costului de investitie
a unui imobil nou cu o utilitate egala. In cazul proprietatilor vechi, abordarea ia in considerare o

estimare a deprecierii care include atat deprecierea fizica, cat si deprecierea functionala si externa.
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Costul de inlocuire se refera la construirea unei cladiri cu utilitate comparabila, folosind proiectele si

materialele utilizate in mod curent pe piata.

Costul de inlocuire net {CIN) este o metoda acceptabila pentru obtinerea unui substitut pentru
valoarea de piata a proprietatilor imobiliare cu piata limitata si a celor specializate, atunci cand

informatiile relevante sunt rare sau inexistente (conform GN1).
CIN = CIB (1- Det. fiz.) x (1- Depr. funct.) x (1- Depr. ex.),
in care:

CIB: costul de inlocuire brut
Depr. fiz. : deprecierea fizica
Depr. funct.: deprecierea functionala

Depr. ext.: deprecierea externa

si - prin metoda costurilor segregate utilizand catalogul “Costuri de inlocuire” — Corneliu Schiopu,

editura IROVAL 2009-2010, Indici de actualizare 2017-2018.

Fisa de calcul pe costuri segregate pentru tipurile reprezentative de structuri ale constructiilor speciale

se gasesc in — Fisa de evaluare.

Fisele de calcul pentru constructiile speciale: pentru alei, se stabileste costul de inlocuire unitar. Costul
de inlocuire unitar este folosit in continuare in tabelul cu mijloacele fixe pentru determinarea costului

de inlocuire brut CIB. Aceasta fisa si tabel este cuprinsa in anexa.

Costul de inlocuire brut este transferat in tabelul centralizator din anexa unde i se aplica deprecierile

si rezulta costul de inlocuire net CIN, respectiv Valoarea Justa

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietatii din orice cauza. Este diferenta intre costul de

inlocuire a proprietatii si valoarea ei de piata.
Tipuri de deprecieri:

Deprecierea fizica a fost stabilita pe componente si s-a estimat tinand seama de urmatoarele aspecte

de ordin general:

» durata de viata consumata, respectiv ramasa pentru structura de rezistenta;

e starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata lor normala de viata;
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e nivelul deteriorarii fizice a cladirii s-a orientat dupa rezultatul inspectiei in teren.

in care:
Dﬁz
DUC
D\.if
Dt

Deprecierea functionala este determinata de defecte ale structurii, materialelor sau proiectului
cladirii atunci cand se face comparatia cu cea mai buna utilizare si cu cele mai adecvate cerinte privind
costul efectiv al proiectului functional la momentul evaluarii. Deprecierea functionala poate fi cauzata
de o deficienta fata de standarde si normele pietii, de supraadecvare. Deprecierea functionala
afecteaza o cladire in urma unor decizii legate de natura activitatilor derulate in imobilul respectiv. O
cladire care era adecvata functional la momentul constructiei sale, poate deveni neadecvata pe

masura ce standardele si materialele de constructie se schimba. Deprecierea functionala poate fi
recuperabila sau nerecuperabila.
Deprecierea externa este generata, in general, de factori externi proprietatii, cum ar fi: degradarea

conditiilor generale economice, schimbarea conditiilor de utilizare a proprietatilor invecinate,

diminuarea cererii, vecinatati neatractive sau generatoare de poluare, reglementari si standarde

= deprecierea fizica:

= durata de utilizare conswmata:

durata de utilizare ramasa;

= durata de utilizare totala: Dy = Dye = Dur

locale, cresterea preturilor la materiile prime, utilitati, manopera etc
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Capitolul 6 CONCLUZII

6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

Pentru alegerea finald a valorii de piatd/justa, rezultatul obtinut a fost reanalizat din perspectiva
preciziei, a adecvarii aplicabilititii metodei precum si a cantitatii si calitatii informatiilor disponibile la
data evaluarii in zona de amplasare respectiva.

Se propune ca valoare de piata/justa valoarea estimata prin cea mai adecvata si relevanta cale pentru

evaluare si care ofera cea mai mare precizie sustinuta de setul de informatii utilizat . Abordarea prin

cost a fost utilizata pentru constructiile speciale.

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente la data evaluarii precum si

a paritatii monedei nationale.
Valorile respective nu cuprind TVA. Si nici obligatiile fata de mediu.

Este important de subliniat faptul ca valorile de piata/juste propuse reprezinta estimari facute de

evaluator, bazata pe informatiile avute la dispozitie si pe previziunile facute la un moment dat.

In cazul constructiilor au existat pierderi de valoare datorate deprecierilor fizice existente la data

inspectiei in teren si care au fost luate in considerare distinct in abordarea prin cost.

6.2. Opinia evaluatorului

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. Datele utilizate sunt autentice,

pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de incredere.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

Evaluator autorizat
membru titular ANEVAR

Corabie lulian

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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ANEXE

FISA DE PREZENTARE SI EVALUARE CONSTRUCTII SPECIALE

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Data evaluarii:
Curs valutar la data evaluarii:

03.12.2019
47717

Denumire:
Destinatie:
Cod clasificare
Cont contabil

Numar inventar

Carte Funciara
Localizare:
Dimensiuni, suprafete

1. DATE DE IDENTIFICARE S! DIMENSIUNI

Alei betonate-Zona |
constructie speciala

Giurgiu, judet Giurgiu, zona |
40,200 mp

2, CARACTERISTICI PRINCIPALE
Localizare: Zona |

Vecinatati:

fa Sud: Bd-ul Mihai Viteazu

la Nord:Bd-ul Daciei

la Est Bd-ul Bucuresti

la Vest Str Negru Voda

3. CALCUL COST DE INLOCUIRE BRUT
TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

FISA DE PREZENTARE $1 EVALUARE CONSTRUCTIE SPECIALA

aflata in domeniul public al Municipiului Giurgiu

Valoarea de piata / justa estimata

11,525,951.04|LEI

Sursa de informalii privind estimarea
costului unitar de Iniocuire

"Costuri de reconstructie, Costuri de inlocuire®, Autor Corneliu Schiopu

Editura IROVAL Bucuresti 2009; Indici de Actualizare IROVAL-2017-2018

Corecle .
Total cost G Corecfe Cost total
Nr. cr. Simbol Suprafafa (mp) Eastimp catalog dvsﬁ;ta manopera (2) corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
Alee betonala BRMBRD 40,200.0 59.07 2,374,456 1 1 3,015,559.54
TOTAL INFRASTRUCTURA 3,015,569.54
TOTAL CONSTRUCTH - EUR 3,015,559.54
PRET FINAL EURO / MP 75.01
4. CALCULUL DEPRECIERILOR
Denumirea subansamblului CBB (euro) Gradde o\ EURO)  |cOST EURO)
depreciere
Depreciere fizica 3,015,560 20% 603,112 2,412,448
Depreciere functionala 0% 0 0
Depreciere economica 0% 0 2,412,448
Valoarea de piata / justa 2,41 2,443|EUR

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

i 3 CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
FRIMARMIA MUNICIFFIULUL GIURGIV
f B-dul Bucuresti. nr 4% 51
tel 004 O246.211 627, 215611 raw
mabil O3 0T TN S el presrevem s el

Priméria Municipinlui Giurgiu este operator de date cu caracter personal

Nr. 58818/02.12.2019

Catre,
JUST CONTA BUSSINES S.R.L.
Localitatea Giurgiu, Jud. Giurgiu

In vederea includerii in inventarul domeniului public al Municipiului Gurgiu a unor
terenuri ce au categoria de drumuri de acces la ansamblurile de locuinte (alei betonate) si
inregistrarii lor in contabilitate, va rugam si procedati la executarea lucririlor de evaluare
a urmatoarclor zone:

- Zona | marginita la £ de B-dul Bucuresti, la N de b-dul Daciei, la V de str. Negru

Vodi si la § de b-dul Mihai Viteazu, in suprafafa de 40.200 mp;

- Zona Il marginita la E de B-dul Bucuresti, la N de CF Giurgiu-Russe, la V de str.

Decebal si la S de b-dul Dacici, in suprafata de 33.300 mp:

- Zona Il marginita la V de B-dul Bucuresti, la N CF Giurgiu-Russe, la L de str. |

Decembrie 1918 si la 8 de str. Tineretului, in suprafata de 65.500 mp:

- Zona IV marginita la V de B-dul Bucuresti, la N de str. Tineretului, la | de str. |

Decembric 1918 si la S de b-dul Acad. Miron Nicolescu, in suprafatad de 41 500 mp.

Va muljumim pentru colaborare!

' PRIMAR, DIRECTOR EXECUTIV,
BARBU NICOLAE DIRECTIA PATRIMONIU
—_—e TRAISTARU CRISTIAN

N i

COMPARTIMENTUL CADASTRU
SI EVIDENTA STRAZI,

PENCEA G;yl ELA
i i‘l f

Primara Munsapishe Grngu este Operaton de Date eu Caracter Prrsona’ in canformutate cu prevedenie art. 6. 1it {e) g (e}
ale Regulamentnl UE 2016/679

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag31



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

268000 Wi

PLAN DE SITUATIE
SCARA 1: 5000
MUN. GIURGIV
JUD. GIURGIU

ZONA MARGINITA LA ST DE B-DUL BUCUREST, LA NORD DE 8-DUL DACIE,
LA VEST DE SIK. NEGRU-VODA S/ LA SUD DE B-DUL MiHAI WITEAZU

FROPRIETAR
MUNICIPIUL GIURGIU

B-DUL WA TTAZU
E o yvarn ]

SUPRAFATA ZONE! MARGINI'E LA £57 Of B-DUL BUCUREZSTI, LA NORD Dt
LA VEST DE STR. NEGRU

VOOA SI LA SUD DE B-DUL MIHA VITEAZU

SUPRAFATA RAMASLE DE CONSIATAT — S= 40200 MP

ey FAN
/it CERTIFICAT %\
D :

E
AUTORIZARE
Ser RO F

V= Nr G 79

B ALAN
Sistern de proiecte STERLC ‘79

P FERRER - 74
_';T?"rﬁtw-n = ;‘E'L i
Dota. Decembrie 2019 “wEsrpgomp 2

/

% wsagoit

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Acest raport a fost intocmit in 2 (doua) exemplare si cuprinde 33 pagini.

Evaluator autorizat E.P.l.

Corabie lulian

= TANAUATORLO
H‘-\‘,\.‘uiu uru,-udf

7
S CORABIEIULIAN
Lagitimatia Nr, 18059
S Valabil 2019 “f
%},’r"“mn’uul" ‘:‘

® ANZVA

NATGS

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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ANEXA ¢ L& HCLHM AR,
PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Raport de Evaluare

Terenuri cu categoria-drumuri de acces la ansambluri de locuinte (Alei betonate),
Zona ll, zona Decebal

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

Echipa de elaborare a lucrérii: Evaluator Corabie lulian

Decembrie 2019

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Capitolul 1.

Capitolul 2.

2.1
2.2

Capitolul 3.

3.1.
3.2.

Capitolul 4.

4.1.
4.2,
4.3.

Capitolul 5.

PREZENTARE GENERALA

1.1 Identificarea proprietatilor-definirea temei, scopul si data evaluarii

1.2 Prezentarea beneficiarului-destinatarului
1.3 Prezentarea evaluatorului

1.4 Surse de informare

1.5 Clauza de confidentialitate

1.6 Raspunderea fata de terti

DELIMITARE S| PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT
Situatia juridica
Amplasarea, delimitarea si prezentarea bunurilor

PIATA SPECIFICA LOCALA S| CONSIDERATII PRIVIND CMBU

Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale
Consideratii privind cea mai buna utilizare

BAZELE EVALUARII

Tipul valorii estimate
Ipoteze si conditii limitative
Clauze speciale

EVALUAREA PROPRIETATILOR

5.1 Evaluarea constructiilor speciale

Capitolul 6. CONCLUZII

6.l
6.2.

Anexe:

Sinteza rezultatelor evaluarii
Opinia evaluatorului

FISA DE PREZENTARE SI EVALUARE CONSTRUCTII SPECIALE

ADRESA NR 58818/02.12.2019

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Céatre: Primaria Municipiului Giurgiu

Alaturat va transmitem raportul intocmit de noi, JUSTCONTA BUSINESS SRL prin Corabie lulian, evaluator
membru ANEVAR cu legitimatia 18059, ca opinie obiectiva siimpartiald, ca evaluator independent, fard a
avea nicio legiturd sau implicare importanta cu subiectul evaluarii (activ, proprietar) sau cu partea
care a comandat evaluarea destinatar unic, detindnd competenta necesara efectudrii evaluarii,
declardnd totodatd conformitatea evaluarii cu SEV 2018.

SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietatilor: proprietati imobiliare (constructii speciale):
e (Cont 212: bunuri imobiliare: Terenuri cu

categoria-drumuri de acces la ansambluri de

locuinte (Alei betonate), zona I/
Localizare: Municipiul Giurgiu judet Giurgiu

Scopul evaluarii: Evaluarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniul
municipiului Giurgiu, judet Giurgiu, si evidentierea

rezultatelor in contabilitatea institutiei

Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate

Evaluator: Expert evaluator Corabie lulian

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Data evaluarii: 03.12.2019

Data inspectiei: 02.12.2019

Data raportului: 03.12.2019

Curs valutar de referinta: 1 EUR=4.7777 LEI

Situatia proprietatilor la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatilor care fac 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.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

De asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Valoarea de piata/justa estimata a bunurilor supuse evaluarii care apartin domeniului public al
Municipiului Giurgiu, judet Giurgiu la data de 03.12.2019, estimata prin metoda de evaluare

(adecvata) utilizata, este exemplificata mai jos:

NR | CONT TIP SUPRAFATA 2 VALOARE | SITUATIE
cit DENUMIRE BUN | oRum_ (mp) Cartleeron? VECINATATI ) JUSTA [ JURIDICA
Vecinatati: Demgrisi
1 212 |Alei Betonate zona II | betonat 35,300.0 Decebal la Sud: Bd-ul Daciei; la Nord:CF Giurgiu-Russe; | 10,121,046.56 Public
la Est: Bd-ul Bucuresti; la Vest: Str Decebal
NOTA:

e Valoarea estimata in urma evaluarii bunurilor imobiliare reprezinta valoarea de piata/justa.

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

e Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

e Valoarea estimata este valabila in 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

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declar in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare a
bunurilor, editia 2018 respectandu-se totodata cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator autorizat. Standardele de
evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation
Standards), editia 2013, care includ IVS — Cadrul general, IVS 101, IVS 102, IVS 103, 1VS 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 parfial (EVA 4, EVA 5, EVA 7, EVA 8) si sunt adaptate specificului pietei din Romania.

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

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport
sunt adevirate si corecte, analizate insj, si prin limitérile de documentare si ipotezele exprimate, intelese si insusite de
destinatar.

De asemenea, certific ci 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 nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

in plus, certific cd nu am nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de evaluare si
nici un interes sau influent3 legata de partile direct implicate (proprietar).

Suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdtura cu declararea in raport a unei
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze 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 semneazd mai jos.

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

n aceeasi ordine de idei am considerat ca proprietarul, cu buna credintd si transparent, a pus la dispozitia evaluatorului
toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, informatii cu influenta asupra riscurilor, a
dependentei si a altor aspecte de influent3 asupra vandabilitatii bunurilor supuse evaluarii.

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2018”, cu
precizarile legate de instructiunile primite de la destinatarul unic.

Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR

CORABIE IULIAN

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

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

Obiectul evaluarii il constituie bunurile care apartin domeniului public al Municipiului Giurgiu judet

Giurgiu, situate in zona ll, alei betonate in suprafata de 84.543 mp.
e Constructii speciale- Cont 212: constructii speciale
Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorii de piata/justa a bunurilor imobiliare.

Valoarea de Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea
piata: fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzdtor
hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care

pirtile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fara constréngere.

Valoarea justa: (definitie conf. IFRS 13) ” Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru
vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie

reglementaté intre participantii de pe piatd, la data evaludrii”

Scopul evaluarii: Evaluarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniul municipiului Giurgiu, judet

Giurgiu si evidentierea rezultatelor in contabilitatea institutiei

Data evaluarii: 03.12.2019
Data inspectiei:  02.12.2019

Data raportului:  03.12.2019

1.2. Prezentarea beneficiarului — destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

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

E-mail: primarie@primariagiurgiu.ro ; Telefon: 004 0246.211.627; 215.631; Fax: 004.0246.215.405

Mobil: 004.0372.735.333

1.3. Prezentarea evaluatorului
Corabie lulian — evaluator EPI, Nr. Legitimatie 18059 — valabila 2019

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

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

1.4. Surse de informare
v Adresa nr 58818/02.12.2019 de inventariere a bunurilor care apartin domeniului public al
Municipiului Giurgiu (anexat la Raport);
v" Plan de situatie scara 1:5000

v Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, cu directionare pe:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 — Raportarea evaluarii

SEV 230 — Drepturi ale proprietatii imobiliare

SEV 300 — Evaluari pentru raportarea financiara

IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public

v" Evaluarea terenurilor parcelate si pregatite pentru dezvoltare. Subdivision Valuation - Don M.
Emerson, Jr., MAI, SRA

v Standardele Internationale de Contabilitate IAS 16 (Imobilizari corporale) si IAS 36

(Deprecierea bunurilor).

v" Recomandarile si metodologiile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
privind evaluarea proprietatilor imobiliare in scopul raportarii financiare

v 0OG 81/2003 actualizata, art. 2, privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institutiilor publice cu modificarile si completarile ulterioare

v Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 3471/2008 pentru aprobarea “Normelor
metodologice privind reevaluarea activelor fixe din patrimoniul institutiilor publice cu

O 00 00 O0oO0

modificarile si completarile ulterioare”
v" Inspectia la fata locului a proprietatii imobiliare implicate

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 ~

Pag

pentru oricare alt scop.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 2 DELIMITAREA SI PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT

2.1. Situatia juridica
Situatia juridica actuala a bunurilor care apartin domeniului public al Municipiului Giurgiu este

cuprinsa in Adresa emisa de Compartimentul Cadastru si Evidenta Strazi si puse la dispozitie de catre

Primaria Municipiului Giurgiu.

2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietatilor

Giurgiu este un judet situat n sudul Romaniei. Resedinta judetului este municipiul Giurgiu. Judetul
Giurgiu, avand o suprafat3 totald de 3.526 km? este parte din Regiunea de dezvoltare Sud-Muntenia,
alsturi de judetele Arges, Cilirasi, Ddmbovita, lalomita, Prahova si Teleorman. Giurgiu se afld la
granita cu Bulgaria, fiind situat la nord de Dunare. Principalele artere rutiere de interes local pot fi

grupate in trei categorii, respectiv:

e drumuri europene E 70 (pe directia est-vest spre Serbia), E 85 (pe directia nord-sud spre
Ucraina), Podul Prietenia peste Dundre facand parte din acesta

e drumurinationale, respectiv DN 5 Giurgiu — Bucuresti, DN 5B Giurgiu — Ghimpati, DN 5C Giurgiu
— Zimnicea, DN 41 Oltenita — Giurgiu

e drumuri judetene, respectiv DJ 503 Giurgiu - Satu Nou - Videle, DJ 504 Giurgiu — Alexandria si

DJ 507 Giurgiu - Oinacu - Gostinu

Romania

Amplasarea judetului Giurgiu in cadrul teritoriului Romaniei, in partea de sud a tarii

Pag 8
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Municipiul Giurgiu este localitate de Rang Il (municipiu de importantd interjudeteand, judeteana sau
cu rol de echilibru in reteaua de localitati), in conformitate cu Legea nr. 351/2001 si este centru urban

in Regiunea Sud Muntenia.

Vecinitatea municipiului Giurgiu cu orasul bulgar Ruse a reprezentat si reprezintd o oportunitate
deosebitd pentru localitate de a dezvolta relatii de colaborare, astazi deja traditionale, in multe
domenii de activitate. Judetul Giurgiu este pozitionat la o distantd de 65 km sud de capitala tarii,
Bucuresti, si este stribitut de paralela 43°53" latitudine nordicd si meridianul 25°59° longitudine
estic3. Resedinta judetului este municipiul Giurgiu, situat la 60 km de capitala térii pe drumul european
E70 ce leags vestul Europei de zona balcanica si de Orientul Mijlociu. Vechi vad comercial la Dunare,
municipiul Giurgiu este amplasat la intersectia unor importante retele de comunicatii: rutiere i
feroviare pe coridoarele pan-europene IV si IX, precum si navale, Portul Giurgiu fiind situat pe coridorul

paneuropean VII.

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 9



PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

\
9 P
% 5
\ %
%, e e i3
wd 3
X -4
Volgaey e
\ I g
N SNl
o= f 2%
s
i
o
@ |
o
<
£ q& ?3
S O X
S, an, * ogek!
S ““"%7'1,,., — Vet ,‘\'?wm-.m.g M Vitecu —
A ) / €
L 1 o ¥
i 55,
lorg froe® i e
. . e
Guurdiy N I
D04 o D504 Aagand s j" oy, -
S al e
L IR AN
o &
S T of -
£y
o 3
o §<
T, o
05 *5— &'

cawnd -
[erscisionezial T 2 5

¢ g’

Populatia Municipiului Giurgiu: Numarul locuitorilor municipiului Giurgiu s-a modificat substantial in

ultimul deceniu, scaderea fiind generatd in principal de migratia fortei de munca in spatiul comunitar,

dar si de mutarea in mediul rural a celor disponibilizati din sectoarele industrial si al serviciilor.

Conform ultimelor date oficiale (recensdmantul din anul 2011), numarul total al locuitorilor
municipiului este de 61.353 locuitori, din care 48,9 % barbati. Numdrul locuitorilor municipiului Giurgiu
s-a modificat substantial (-10%) in ultimul deceniu, scdderea de la 68.537 locuitori (anul 2002) fiind
generatd, in principal, de migratia fortei de munca in spatiul comunitar, dar si de mutarea in mediul
rural a celor disponibilizati din sectoarele industrial si al serviciilor. Totusi, se constata ca structura de
varst3 este sindtoasd cu populatie puternicd, aproape doud treimi apta de munca, din care doua
treimi formata profesional, cu repartitie egald intre barbati si femei si cu 13% pensionari. Tineretul sub

25 de ani reprezintd circa un sfert din intreaga populatie.

Istoria Municipiului Giurgiu: Orasul Giurgiu a fost cel mai probabil intemeiat in secolul al IV-lea, ca port

la Dunare, de citre comerciantii genovezi, care s-au aventurat pana aici pentru a construi un mic
avanpost comercial, o cetate pe insula Sfantul Gheorghe; ei au construit o banca si o piata pentru
matasuri si catifele. Orasul l-au numit dupd sfantul protector al Genovei, Sfantul Gheorghe (in italiand
San Giorgio), de la care se trage numele actual. Giurgiul a fost pentru prima datd mentionat in

documentul Codex Latinus Parisinus din 1394, in timpul domniei lui Mircea cel Btran. Tn 1420 a fost

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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cucerit de Imperiul Otoman care dorea astfel sa detind controlul traficului pe Dunare. Otomanii au
numit Giurgiul "Yergogu"._Fiind un oras fortificat, Giurgiul a jucat un rol important in rdzboaiele
frecvente dintre romani si turci pentru controlul Dunarii, in special in incercarile lui Mihai Viteazul de
a stavili atacurile turcesti, iar mai apoi in razboaiele ruso-turce. In 1659 Giurgiul a fost ars din temelii.
in 1829 zidurile si fortificatiile au fost complet distruse, astfel cd singura apdrare care-i mai rimanea

era castelul amplasat pe insula Slobozia, legatd de tarm cu un pod.

Prima cale ferata din Principatele Unite ale Moldovei si Tarii Roméanesti a fost construitd intre Bucuresti
si Giurgiu, statia de la Giurgiu fiind inauguratd la 1 noiembrie 1869. Pana la instaurarea regimului

comunist in Romania a fost resedinta judetului Vlasca.

Cu toate cd orasul Giurgiu are cateva sute de ani in vechime, judetul Giurgiu este relativ nou. Teritoriile
pe care se afld astdzi judetul au fost fie parte din judetul Vlasca sau Imperiul Otoman (prin raiaua
Giurgiu), ori impartite intre regiunea Teleorman si regiunea Bucuresti. intre 1952-1954, regimul
comunist, sprijinit de URSS, a construit Podul Giurgiu-Ruse (sau Podul Prieteniei), primul pod peste
Dunare care leaga Romania de Bulgaria. Giurgiu a fost declarat municipiu la 17 februarie 1968. Tot
atunci, teritoriul actual al judetului a fost inglobat in judetul lifov, cu resedinta la Bucuresti. in 1981, o
reorganizare administrativa regionala a dus la divizarea judetului llfov, partea sa vestica si central-

sudica au format actualul judet Giurgiu

Economia Municipiului Giurgiu: Municipiul este cunoscut in domeniul constructiei de nave fluviale

(intrerupta in 1998 si reluata in 2003), metalurgie, chimie si constructii de masini, Tnsa si in domeniu
industriilor textild si a confectiilor, alimentara si a confectiile metalice, in productia de materiale de

constructii sau in domeniul serviciilor, acestea fiind de referinta.

in perioada 2004 -2008, ca si in intreaga tard, si in municipiul Giurgiu s-a inregistrat o perioada de
dezvoltare economica, insd, incepand cu anul 2009, a avut loc un declin al sectorului economic, declin

ce se manifesta si, in prezent, ca urmare a crizei economice mondiale.

in prezent, sectorul economic al municipiului este dominat de Port si Zona Libera Giurgiu, fiind evident
ca infiintarea unui port de marfuri, separat de gara fluviala pentru pasageri, va transforma Giurgiu,
prin transport multimodal, intr-un important punct de tranzit al marfurilor pe ruta Asia - Europa, sens

in care investitia concernului austriac VOESTALPINE a devenit un reper important pentru economia

locala.
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Zona Libera Giurgiu este una dintre cele mai vaste din Europa (160 ha), fiind situata in sudul orasului
intre cele doua diguri indreptate spre Dundre si are un profil preponderent industrial. S.C.
Administratia Zonei Libere Giurgiu S.A. detine in proprietate spatii pentru depozitare, hale, platforme
betonate, birouri si containere, ce pot fi inchiriate pe o perioada de minim o luna pana la maxim 5 ani,
conform prevederilor legale aplicabile. Totodatd, S.C. Administratia Zonei Libere Giurgiu S.A. oferd
pentru exploatare terenuri (pot fi inchiriate sau concesionate pe o perioada de maxim 49 de ani, cu
posibilitate de prelungire pentru incd 20 ani sau pot fi atribuite in folosintd, prin licitatie publica,
persoanelor fizice si juridice, romane sau strdine) pentru realizarea de activitati de productie,
depozitare si prestdri servicii. De asemenea, se mai oferd prestdri servicii, de genul - operatiuni
portuare, respectiv de incircare/descarcare a marfurilor in/din nave fluviale si transport rutier de
maérfuri intern si international. Trebuie mentionat ca, prin specificul activitatii sale, Zona Libera Giurgiu
este o arie geografica de atractie atat pentru tarile membre ale Uniunii Europene, cu preponderenta
cele riverane Dundrii, cat si pentru tdri extracomunitare, precum Serbia, Turcia, Israel, Republica

Moldova, si, in perspectivad apropiata, China.

Parcul Tehnologic si Industrial Giurgiu Nord se intinde pe o suprafata de 13,4 ha si se afla situat in zona
de nord a orasului, pe drumul national DN5, in cadrul lui, existadnd activitati din domeniile tesatorie,
finisaj, confectii, chimicale, prelucrarea sticlei plate si mobila. Atuurile economico-comerciale ale
Parcului Industrial Giurgiu sunt iesirea la calea feratd Giurgiu - Nord, apropierea de port (3 km) si de
Vam3 (1 km), distanta relativ mica fatd de capitald (62 km), in special, fatd de Aeroportul Otopeni (75

km).

Puncte de interes turistic al Municipiului Giurgiu: Turnul cu ceas, Podul Prieteniei, Insula Mocanu, Situl

arheologic ,Malul Rosu”, Strada Tabiei - ruinele fortificatiei Tabiei, Teatrul Valah, Muzeul de istorie,
Biserica Smarda, Catedrala Adormirea Maicii Domnului, Gara centrald, Biserica Greco-Catolica (pictata
de Gheorghe Tattarescu), Biserica Catolicd, Centrul cultural lon Vinea, Ateneul, Mandstirea 5f. Nicolae,
Gradina Alei (printre primele gradini publice realizate in Romania), Ruinele cetatii medievale, Podul
Bizetz - primul pod in curba din Europa, Portul Ramadan, Canalul Cama (Florilor sau Sf. Gheorghe),

Gara Giurgiu Nord, Gara fluviala si faleza.

Teritoriul administrativ al Municipiului Giurgiu:

e Suprafata totala de teren intravilan si extravilan este de 5.233,31 ha, din care:
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Teren intravilan  Teren extravilan

2.358,28 ha 2876,03 ha

e Suprafata agricold este de 1.863 hectare, din care:

suprafata arabila livezi si pepiniere pomicole vii si pepiniere viticole pasuni
1.691 ha 6 ha 108 ha 58 ha

e Municipiul dispune si de:

spatii verzi parcurile si gradinile publice
40 ha 10 ha

e Suprafata locuitd a municipiului este de 923.705 mp, din care:

proprietate privata proprietate de stat
896.641 m? (97.1%) 27.064 m?(2.9%)
e In municipiul Giurgiu existd un numar de 350 de strazi insumand 131 de kilometri, din care:
strazi betonate si asfaltate strdzi pietruite cu piatra brutd si de rau
111,5 km 20 km

Cladiri ale Municipiului Giurgiu: Tn municipiul Giurgiu, aproximativ 95 % din unitatile locative existente

sunt in proprietate privata, astfel incat mai putin de 600 de cladiri apartin proprietatii publice. Cladirile
administrate de primaria municipiului Giurgiu sunt in general, cladiri construite in regim de P+4, au
peretii exteriori din B.C.A. si necesitd lucrdri de izolare termica cu materiale termoizolante
suplimentare, pentru cresterea performantei energetice a anvelopei acestora. Dintre cladirile
municipale destinate sistemului de invatamant, 59 % sunt cladiri cu acoperis tip sarpantd, la care nu
s-au luat masuri de izolare termica a planseelor (pierderile cele mai mari la acest tip de cladiri se
inregistreaza prin planseul sub pod), chiar daca lucrdrile nu sunt foarte costisitoare si au o durata de
amortizare mica (sub 5 ani). Fondul de cladiri din municipiul Giurgiu, cu altd destinatie decat cea de
locuintd, are in marea lui majoritate cladiri cu o vechime mai mica de 50 ani, iar acestea necesita lucrari
de reabilitare si modernizare ce pot fi combinate cu lucrari de izolare termicé la diferite elemente ale
anvelopei, lucrdri care au ca rezultat final reducerea consumului de energie anual, raportat la

suprafata utild. Tn municipiul Giurgiu, existd un total de 378 blocuri, cu 900 sciri si 16.166

apartamente.

Educatie, Sanatate, Infrastructra si Utilitati ale Municipiului Giurgiu:
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Sistemul educational este format din invatamantul prescolar ce se desfdsoara in 10 gradinite, din care
6 cu program normal si 4 cu program prelungit (numarul copiilor Tnscrisi la gradinite este de 1582, iar
numarul educatorilor de 94), din invadtdmant primar si gimnazial ce este organizat in 9 unitati scolare
(4761 de elevi si 344 de cadre didactice), din invatamant liceal ce se desfasoard in 7 unitati scolare (cu
340 de cadre didactice si 4033 de elevi la curs de zi si 621 de elevi la curs seral), din invatdmant
postliceal si profesional ce se desfdsoara in 4 unitdti (cu un total de 47 de cadre didactice si 106 elevi

la curs de zi si 294 de elevi la curs seral) si chiar din invatamant postuniversitar international.

Sistemul medical municipal este format din spital, cabinete medicale, farmacii si societati comerciale
cu profil medical, iar infrastructura consta in Spitalul Judetean de Urgente ( cu o capacitate de 434
paturi si ambulatoriu de specialitate), 27 cabinete medicale medicind de familie, 25 cabinete medicale

de stomatologie, 33 cabinete medicale de specialitate, 22 farmacii si 7 operatori privati in domeniu.

Alimentarea cu energie electrici. Tn municipiul Giurgiu, furnizarea de energie electrica se face de
citre ENEL Energie Muntenia, iar distributia energiei electrice se face prin linii aeriene si subterane. in
anul 2010, ENEL Energie Muntenia a distribuit in Giurgiu 111.704 MWh. Reteaua de distributie de
joasd tensiune este preponderent in cablu, in zonele centrale si in zonele de blocuri de locuinte, fiind

alcatuita in mare parte din linii subterane.

Alimentare cu ap3 potabild si canalizare. La nivelul judetului se afld in derulare proiectul cu finantare
europeand nerambursabila ,Reabilitarea si extinderea sistemelor de alimentare cu apd si canalizare in
judetul Giurgiu”, prin care municipiul Giurgiu, ce detine ponderea cea mai mare a investitiilor, in
valoare de aproximativ 54 de milioane de euro, beneficiazd de reabilitarea tuturor retelelor de apa si
canalizare, infiintarea de astfel de retele in toate zonele unde ele incd nu existd si construirea a cinci
statii de pompare si reabilitarea si modernizarea statiei de epurare, din vechea statie pastrandu-se
doar decantoarele primare, care si acestea au fost reabilitate. Noua statie se intinde pe o suprafata de
2,8 ha si functioneaza pe baza tehnologiei cu ndmol activat, incluzand trepte de tratare mecano-
biologica, tratarea namolului prin stabilizarea anaeroba si recuperarea energiei din gazul de
fermentare prin intermediul blocului cogenerator. Biogazul rezultat va fi folosit pentru consumul
intern 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 echivalenti) realizata prin finantare pe

Programul Operational Sectorial de Mediu - Axa 1.
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Alimentare cu gaze naturale. in municipiul Giurgiu lucrarile de introducere a retelei de alimentare cu
gaze naturale au nceput in anul 2008, cand Societatea Nationald Transgaz S.A. a finalizat in acest scop
interconectarea unei conducte la Sistemul National de Transport. Serviciul de alimentare a orasului cu
gaz metan este asigurat de compania Wirom Gas S.A. in prezent, lungimea retelei de distributie

presiune medie in municipiu este de 46.7 km, iar numarul de bransamente la retea pe raza orasului

este de 2192.

Alimentarea cu energie termica. In municipiul Giurgiu, distributia si furnizarea energiei termice este
asiguratd in regim centralizat de cdtre Regia Autonoma de Distributie a Energiei Termice - RADET
Sectia Giurgiu Termoficare. Reabilitarea infrastructurii de producere, transport si distributie energie
termicd a orasului prin repararea, inlocuirea traseelor, extinderea si modernizarea punctelor si
centralelor termice, a retelelor de distributie si contorizarea consumatorilor au facut obiectul
prioritdtilor de investitii din perioada 2009-2013. Sistemul de alimentare centralizata cu caldura prin
intermediul caruia se realizeaza, in prezent, alimentarea cu energie termicd a consumatorilor situati
in municipiul Giurgiu, este unul complex, In sensul ca, initial, pentru asigurarea necesarului de energie
termica, incalzire si preparare apa calda menajera, a fost adoptat sistem de alimentare centralizatd cu
caldurd prin Centrala Electricd de Termoficare (CET), retea de transport, puncte termice de cvartal si
retele de distributie. Tn anul 1984, in partea de Vest a municipiului, a fost realizatd Centrala Electric3
de Termoficare Giurgiu (CET Giurgiu) alimentand exclusiv consumatorii casnici de caldurd. incepand
cu anul 1999, in municipiul Giurgiu, nu s-a mai livrat, centralizat, apa caldd de consum. Prepararea ei
se face local cu cazane locale pe gaze naturale sau cu boilere electrice. Energia termica este distribuita
populatiei si agentilor economici prin puncte termice sau module de scara dintre care circa 80% sunt
modernizate (schimbatoare de caldurd cu placi, pompe de inaltd eficientd, aparaturd de masura

electronica de inalta performantad).

Retelele de transport (primare) si distributie (secundare) a energiei termice. Lungimea totald a
retelelor de transport agent termic din municipiu este de 50,8 km retea (tur/retur), dintre care 28,2
km retea supraterana, cu o vechime de peste 20 ani, generand pierderi de agent termic si caldurd
(18,7 %). Reteaua are izolatie clasica cu vata minerald, cu o uzurd a conductelor de circa 30 %, iar al
izolatiei de circa 60 %. Restul retelei (22,6 km) este compusa din retele subterane aflate in buna stare,
fiind reabilitate in proportie de 100 % cu conducte preizolate. Retelele de distributie agent termic au
fost reabilitate in proportie de 73,56 %. Procent mediu de pierderi de caldura fiind de 14,6 % si se

prezintd dupa cum urmeaza: » din centrale de cartier: o retea termica cu lungime totala de 1980 m. ¢
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din Puncte Termice: lungimea totala a retelei de distributie: 103.234 m (tur si retur incélzire, tur si

recirculare acc).

Punctele termice. Tn municipiul Giurgiu, functioneazi 33 de puncte termice si 97 module de scari de
bloc, ce alimenteaza agenti economici, institutii publice si case particulare. in general, contorizarea se
realizeaza la nivelul punctelor termice sau la consumatorul industrial sau particular. in prezent, 2004
apartamente (178 de scari din totalul pe municipiu de 853 de scéri de bloc) sunt alimentate individual
cu module de scard, inclusiv distributie interioard pe orizontald. Municipiul Giurgiu are un numar de
15.299 apartamente ce au fost alimentate cu caldurd in sistem centralizat. in ultimii 20 de ani, din
cauza reducerii dramatice a industriei din zona i, implicit, a resurselor materiale ale populatiei 5.326
apartamente s-au debransat de la sistemul centralizat, o mare parte (2.768 apartamente din 375 de
scari) preferand centralele de apartament pe gaze naturale. De asemenea, se inregistreazd 2.633

apartamente nelocuite. In anul 2010, consumul de cildurd acoperit de sistemul centralizat a fost de

89720 Gcal.

lluminatul public. Din punct de vedere constructiv, la nivelul localitatii, iluminatul public se realizeaza
prin intermediul unei infrastructuri tehnico-edilitare specifice, compusa din aparate de iluminat
echipate cu surse electrice de lumina corespunzatoare, console si accesorii de montajfixare, stalpi de
sustinere, retea electrica de joasa tensiune, supraterana sau subteran3, posturi de transformare, cutii
de distributie si echipamente de comandd, automatizare, méasurare si control. In municipiul Giurgiu,
existd 53 posturi de transformare ce alimenteaza iluminatul public prin intermediul punctelor de
aprindere si 80 de puncte luminoase repartizate pe 131 km (lungimea strazilor). Reteaua de alimentare
cu energie electrica a sistemului de iluminat public se afld la momentul actual, in proprietatea
societdtii ENEL, exceptie facand retelele electrice realizate pentru extinderea sistemului. In municipiul

Giurgiu, serviciul de iluminat public este asigurat de 5.C. Giurgiu Servicii Locale S.A.

Transportul public. Tn municipiul Giurgiu, transportul public este asigurat de S.C. TRACUM S.A.,
societate comerciala infiintatd de Consiliul Local al municipiului, care este si actionar unic, societate
licentiata de A.N.R.S.C. Parcul auto destinat transportului public de célitori este format din 8
autobuze, ce circula pe patru trasee urbane, cu o lungime totald de circa 60 km, deservind cele mai
dense cartiere din municipiu. Obiectivul primariei Giurgiu este ca reteaua de transport public si
permita oricarui calator sa ajunga, mergand pe jos, de la locuinta sa, la cea mai apropiat statie, in cel

mult 5-10 minute (distanta de sub 350 m corespunzdtoare unui ritm mediu).
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Retelele auto si pietonale au fost realizate pentru facilitarea accesului la proprietati, precum si pentru
cresterea gradului de confort pietonal. Terenurile ce au categoria de drumuri de acces la ansamblul

de locuinte, zona Decebal (alei betonate) sunt situate in zona Il.

Zona I, alei betonate

Vecinatatile categoriei de drumuri de acces sunt urmatoarele:
v" la Sud: Bd-ul Daciei;
v" la Nord:CF Giurgiu-Russe;
v’ la Est: Bd-ul Bucuresti;
v" la Vest: Str Decebal
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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.

Pentru anul 2019, studiile de piata consultate pana la data redactarii lucrarii arata urmatoarele

tendinte exemplificate mai jos.

Pentru segmentul rezidential :

e cresterea usoara a preturilor |a toate tipurile de apartamente;

diminuarea numarului de tranzactii;

stabilizarea pietei ;

e mentinerea increderii populatiei in investitiile de tip imobiliar ;

cresterea cererii pe segmentul vile, case cu confort sporit, apartamente in Vvile si
apartamente cu confort sporit in imobile nou construite.

Pentru segmentul de birouri :

e trend usor ascendent, in special pe zona spatiilor mari de birouri
e stabilizarea nivelului chiriilor.

Pentru segmentul spatii comerciale :

e cerere de cumparare in crestere ;
e tendinta chiriasilor de a renunta la inchiriere si a opta pentru cumparare.

Pentru segmentul spatii industriale: cererea in usoara scadere.

Pentru segmentul terenuri :

e piata relativ stabilizata ;
e cresterea preturilor pentru terenuri extravilane ;
e reconsolidarea increderii investitorilor.

Pretul apartamentelor cu una, doua, trei sau 4 camere difera in functie de zond, de anul construirii
blocului, de suprafata utila a apartamentelor, de etajul in care este situat in bloc, de finisaje si de

compartimentari, etc. In centru, sunt blocuri cu apartamente decomandate, cu o suprafat3 mai mare,
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pe cand spre marginea orasului sunt apartamente mai micute. Din spusele agentilor imobiliari din
zona, clientii prefera locuintele de pe Soseaua Bucuresti, dupa care urmeaza Bulevardul CFR si zona

Ultracentrala (bd. Vlad Tepes).

Tip bun imobil  Minim (Euro) Maxim (Euro)

1 camera 6.000 22.000
2 camere 13.000 42.000
3 camere 23.000 55.000
4 camere 25.000 58.000

Preturile locuintelor din Municipiul Giurgiu sunt destul de mici, dar acestea pot sa varieze in functie
de locatie, suprafatd, dotari, finisaje, compartimentare si alte aspecte. Pentru garsoniere, preturile

pot incepe de la 6000 EUR si pot ajunge si la 22.000 EUR, in functie de locatie, confort sau suprafata.

In privinta apartamentelor de 2 camere, preturile pot fi chiar mai mici de 15.000 EUR in unele cazuri,

dar pot si urca la valori de peste 40.000 EUR.

Ofertele pentru apartamentele de 3 camere variaza de la valori de 20.000 EUR (sau chiar mai mici),

pana la valori de peste 50.000 EUR.

Pe piata imobiliard din Giurgiu, apartamentele de 2 si 3 camere sunt cele mai cdutate pentru ci ofera
spatiu si confort suficient la preturi foarte bune. Astfel de locuinte pot fii achizitionate prin bani cash,

8

credit bancar, sau chiar prin Programul ,,Prima Casa”.

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 bun3 utilizare este
utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibild, permisé legal si fezabila
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizdrii curente a activului sau poate fi o alt3
utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piaté ar intentiona si o

dea unui activ, atunci cidnd stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 20



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

CMBU este determinata de fortele competitive care actioneazd pe piata unde este localizatd

proprietatea implicata.
Proprietatile imobiliare se afld in judetul Giurgiu, Municipiul Giurgiu.

Utilizarea este fizic posibild, permisibild urbanistic prin PUZ si este estimat3 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 Th zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana.

Avénd in vedere caracteristicile zonei in care se afld proprietatile imobiliar, utilitatile tehnico edilitare
siamplasamentul, se apreciaza ca CMBU a acesteia este “teren pentru constructii edilitare si de interes

public” si evaluarea s-a facut in aceasta ipoteza.

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

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 posibild, permisibild urbanistic prin PUZ si este estimati ca fiind fezabil3 financiar

in conditiile pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.
Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructii si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - inadecvata

- utilizare industriala - inadecvata

- utilizare comerciala - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
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- demolare constructie si vanzare teren liber — nu este cazul
- utilizare rezidentiala - Nu
- utilizare industriala — Nu

- utilizare cladiri si constructii interes public - Nu

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

si_ amplasamentul, se apreciazd cd CMBU a acesteia este utilizarea ca si “teren pentru constructii

edilitare si de interes public” si evaluarea s-a facut in aceastd ipotezd.

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 22



PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 4 BAZELE EVALUARII
4.1. Tipul valorii estimate
Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii

adecvat si estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de piata/justa.

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 Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea
piata: fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzitor
hotadrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care

partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.

Valoarea justa: (definitie conf. IFRS 13) ” Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru
vanzarea unui activ sau pldtit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie

reglementata intre participantii de pe piata, la data evaluarii”

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

pietei. Alte baze:

- scopul evaluarii;

- data evaluarii;

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

- furnizorii de servicii in domeniul constructiilor si instalatiilor;

- 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).
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4.2. Ipoteze si conditii limitative

*,
°6r

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

Valoarea globala estimata pentru activele imobiliare (teren, cladiri si constructii speciale) nu a
luat in considerare posibile cheltuieli viitoare pentru incadrarea in normele legii mediulu

Au fost luati in calcul toti factorii cu influenta semnificativa asupra valorii, nefiind omisa
deliberat nici o informatie relevanta. Proprietatile care fac obiectul prezentului raport au fost
inspectate personal de catre evaluator.

Nu s-au facut investigatii si nu s-au inspectat acele parti ale proprietatii ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si am presupus ca acele parti sunt in stare tehnica buna, in
conformitate cu normele de functionare a elementelor respective si cu efectele care se pot
constata prin inspectia partilor vizibile, accesibile. Nu ne putem exprima nici o opinie despre
starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului constructiv al cladirilor. Se presupune ca nu exista aspecte

ascunse ale constructiilor, care ar avea ca efect influentarea negativa a valorii estimate.

4.3. Clauze speciale

.
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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 evaluatori de pe piata specifica locala.

In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile 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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Capitolul 5 EVALUAREA PROPRIETATII

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

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata/juste a proprietatilor imabiliare

respective are la baza contextul si segmentul economic in care acestea sunt plasate.
Dintre abordarile in evaluare cunoscute s-au ales ca fiind cele mai adecvate:

PENTRU CONSTRUCTII SPECIALE: Abordarea prin cost - Metoda Costului de Inlocuire Net (CIN) si

metoda indiciala.

Descrierea sumara a abordarilor si metodelor de evaluare utilizate
5.1 Evaluarea constructiilor speciale
5.1.1. Abordarea prin cost - Metoda costului de inlocuire net (CIN)

Estimarea valorii de piata prin metoda costurilor se bazeaza pe comparatia costului de construire a

unei proprietati cu valoarea unei proprietati existente.
Metoda reflecta ca participantii pe piata recunosc o relatie intre valoare si cost.

Avand in vedere caracteristicile tehnico-constructive si destinatia proprietatilor imobiliare supuse
evaluarii, ca si scopul declarat al evaluarii, este oportuna si utilizarea unei abordari patrimoniale (pe

baza de cost). In cadrul acestei abordari s-a adoptat metoda costului de inlocuire net (CIN).
Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:

» determinarea valorii de inlocuire;
e estimarea deprecierii cumulate;

o determinarea valorii ramase a constructiilor (a costului de inlocuire net) prin deducerea
deprecierii cumulate din valoarea de inlocuire.

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatilor imobiliare prin estimarea costului de investitie
a unui imobil nou cu o utilitate egala. In cazul proprietatilor vechi, abordarea ia in considerare o

estimare a deprecierii care include atat deprecierea fizica, cat si deprecierea functionala si externa.
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Costul de inlocuire se refera la construirea unei cladiri cu utilitate comparabila, folosind proiectele si

materialele utilizate in mad curent pe piata.

Costul de inlocuire net (CIN) este o metoda acceptabila pentru obtinerea unui substitut pentru
valoarea de piata a proprietatilor imobiliare cu piata limitata si a celor specializate, atunci cand

informatiile relevante sunt rare sau inexistente (conform GN1).
CIN = CIB (1- Det. fiz.) x (1- Depr. funct.) x (1- Depr. ex.),
in care:

CIB : costul de inlocuire brut

Depr. fiz. : deprecierea fizica

Depr. funct.: deprecierea functionala

Depr. ext.. deprecierea externa

si - prin metoda costurilor segregate utilizand catalogul “Costuri de inlocuire” — Corneliu Schiopu,

editura IROVAL 2009-2010, Indici de actualizare 2017-2018.

Fisa de calcul pe costuri segregate pentru tipurile reprezentative de structuri ale constructiilor speciale

se gasesc in — Fisa de evaluare.

Fisele de calcul pentru constructiile speciale: pentru alei, se stabileste costul de inlocuire unitar. Costul
de inlocuire unitar este folosit in continuare in tabelul cu mijloacele fixe pentru determinarea costului

de inlocuire brut CIB. Aceasta fisa si tabel este cuprinsa in anexa.

Costul de inlocuire brut este transferat in tabelul centralizator din anexa unde i se aplica deprecierile

si rezulta costul de inlocuire net CIN, respectiv Valoarea Justa

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietatii din orice cauza. Este diferenta intre costul de

inlocuire a proprietatii si valoarea ei de piata.
Tipuri de deprecieri:

Deprecierea fizica a fost stabilita pe componente si s-a estimat tinand seama de urmatoarele aspecte

de ordin general:

e durata de viata consumata, respectiv ramasa pentru structura de rezistenta;

e starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata lor normala de viata;
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e nivelul deteriorarii fizice a cladirii s-a orientat dupa rezultatul inspectiei in teren.

DUC DUC
5 W b L0 o —— X 100,
DU' DUC Du!
in care:

Ds. = deprecierea fizica:
Dy = durata de utilizare conswmata:
Dus = durata de utilizare ramasa;
Dut = durata de utilizare totala: Dy = Dy + Dy

Deprecierea functionala este determinata de defecte ale structurii, materialelor sau proiectului
cladirii atunci cand se face comparatia cu cea mai buna utilizare si cu cele mai adecvate cerinte privind
costul efectiv al proiectului functional la momentul evaluarii. Deprecierea functionala poate fi cauzata
de o deficienta fata de standarde si normele pietii, de supraadecvare. Deprecierea functionala
afecteaza o cladire in urma unor decizii legate de natura activitatilor derulate in imobilul respectiv. O
cladire care era adecvata functional la momentul constructiei sale, poate deveni neadecvata pe

masura ce standardele si materialele de constructie se schimba. Deprecierea functionala poate fi

recuperabila sau nerecuperabila.

Deprecierea externa este generata, in general, de factori externi proprietatii, cum ar fi: degradarea
conditiilor generale economice, schimbarea conditiilor de utilizare a proprietatilor invecinate,

diminuarea cererii, vecinatati neatractive sau generatoare de poluare, reglementari si standarde

locale, cresterea preturilor la materiile prime, utilitati, manopera etc
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Capitolul 6 CONCLUZII

6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

Pentru alegerea finald a valorii de piata/justa, rezultatul obtinut a fost reanalizat din perspectiva
preciziei, a adecvarii aplicabilitatii metodei precum si a cantitatii si calitatii informatiilor disponibile la
data evaluarii in zona de amplasare respectiva.

Se propune ca valoare de piata/justa valoarea estimata prin cea mai adecvata si relevanta cale pentru
evaluare si care ofera cea mai mare precizie sustinuta de setul de informatii utilizat . Abordarea prin

cost a fost utilizata pentru constructiile speciale.

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente la data evaluarii precum si

a paritatii monedei nationale.
Valorile respective nu cuprind TVA. Si nici obligatiile fata de mediu.

Este important de subliniat faptul ca valorile de piata/juste propuse reprezinta estimari facute de

evaluator, bazata pe informatiile avute la dispozitie si pe previziunile facute la un moment dat.

In cazul constructiilor au existat pierderi de valoare datorate deprecierilor fizice existente la data

inspectiei in teren si care au fost luate in considerare distinct in abordarea prin cost.

6.2. Opinia evaluatorului

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. Datele utilizate sunt autentice,

pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de incredere.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

Evaluator autorizat
membru titular ANEVAR

Corabie lulian
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ANEXE

FISA DE PREZENTARE SI EVALUARE CONSTRUCTII SPECIALE

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 29



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

aflata in d iul public al Municipiului Giurgiu
Data evaluarii: 03.12.2019
Curs valutar la data evaluarii: 47777

Denumire:

Destinatie:

Cod clasificare

Cont contabil

Numar inventar

Carte Funciara

Localizare:

Dimensiuni, suprafete

1. DATE DE IDENTIFICARE S| DIMENSIUNI

Alei betonate-Zona Il
constructie speciala

Giurgiu, judet Giurgiu, zona Il
35,300.00 mp

2. CARACTERISTICI PRINCIPALE

Localizare: Zona Il
Vecinatat:

la Sud: Bd-ul Dacie;

la Nord:CF Giurgiu-Russe;
la Est Bd-ul Bucurest;

la Vest: Str Decebal

3. CALCUL COST DE INLOCUIRE BRUT
TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

FISA DE PREZENTARE $I EVALUARE CONSTRUCTIE SPECIALA

Valoarea de piata / justa

10,121,046.56/LE!

Sursa de informatii privind estimarea
costului unitar de Inlocuire

"Costuri de reconstructie, Costuri de inlocuire®, Autor Corneliu Schiopu
Editura IROVAL Bucuresti 2008; indici de Actualizare IROVAL-2017-2018

Corecte ;
Total cost s Corecfie Cost total
Nr. cr. Simbol Supraaa (mp) Cost/mp catalog drs(tir;p manopera (2) corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
Alee betonata BRMBRD 35,300.0 59.07 2,085,033 1 ) 2,647,991.33
TOTAL INFRASTRUCTURA 2,647,991.33
TOTAL CONSTRUCTII - EUR 2,647,891.33
PRET FINAL EURO / MP 75.01
4. CALCULUL DEPRECIERILOR
Denumirea subansamblului CB (euro) Gradde |o\ EURD)  |COST (EURO)
depreciere
Depreciere fizica 2,647,991 20% 529,598 2,118,393
Depreciere functionala 0% 0 0
Depreciere economica 0% 0 2,118,393
Valoarea de piata / justa 2,115,393IEUR
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULLUI GIURGIU
FRIMARIA MUINICIFFITILLI GGILFiICIL

w.one 47 51 o o OHOOA 4 |
15627 2158 63y s0%
YT Tem Y

Primaria Municipiului Giurgiu este operator de date en caracter personal

Nr. 58818/02.12.2019

Ciitre,
JUST CONTA BUSSINES S.R.L.
Localitatea Giurgiu, Jud. Giurgiu

in vederea includerii in inventarul domeniului public al Municipiului Gurgiu a unor
terenuri ce au categoria de drumuri de acces la ansamblurile de locuinie (alei betonate) si a
inregistrarii lor in contabilitate, va rugdm sa procedati la executarea lucririlor de evaluare
a urmaloarelor zone:
- Zonal marginita la E de B-dul Bucuresti, la N de b-dul Dacici, la V de str. Negru
Vodi gi la S de b-dul Mihar Viteazu, in suprafata de 40.200 mp;
- Zona Il marginitd la  de B-dul Bucuresti, la N de CF Giurgiu-Russe, la V de str.
Decebal si la S de h-dul Dacici. in suprafati de 35,300 mp;
- Zona Il marginita la V de B-dul Bucuresti, la N CF Giurgiu-Russe, la | de str. |
Decembrie 1918 si la S de str. Tineretului, in suprafatd de 65.500 mp;
- Zona IV marginita la V de B-dul Bucuresti, la N de str. Tineretului, la E de st |

Decembrie 1918 si la S de b-dul Acad. Miron Nicolescu, in suprafata de 41.500 mp.

Vi muljumim pentru colaborare!

' PRIMAR, DIRECTOR EXECUTIV,
BARBU NICOLAE DIRECTIA PATRIMONIU
T TRAISTARU CRISTIAN

COMPARTIMENTUL CADASTRU
SI EVIDENTA STRAZI,
PENCEA GAI}]}]ELA

Hr

Primitss Mumscapiulus Grrgu este Cperator de Date ¢u Caracter Persoca) 1y conformaate cu prevedenle urt. 6, 6L {e) s ()
ale Regulamentul UE 2016/679
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PLAN DE SITUATIE
SCARA 1: 5000
MUN. GIURGIU
JUD. GIURGIU

TONA MARGINITA LA EST DL B-DUL BUCUREST., LA NCRD DE CF GIURGIU -RUSSE,

LA VEST DE STR. DECEBAL 51 LA SUD DE B-DUL DACIE)

£
- puL DAt
BC, 3

SUPRAFATA ZONE' MARGINITE 1A £ST DE 8- DUL BUCUREST, LA NORD DE CF

LA VEST DE STR DECEBAL Si (A SuD DF H-0uL DACIE! - S=
SUPRAFATA RAMASA DE CONSTATA! — Se 35300 MP
_25?.@2E_

Satem de proiecte STERED 7D |
Data. Decembre 2073 |
|

PROPRIETAR
MUNICIPIUL GIURGIU

GIURGIU ~ RUSSE,
122314 MP

s ?;\
& 2\
g ”R'HHLAT

(2 M“\,mn\m_
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::e,,swgtw

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 32



PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Acest raport a fost intocmit in 2 (doua) exemplare si cuprinde 33 pagini.

( Evaluator autorizat E.P.I.

Corabie lulian

_.;.;:f-;ﬁ‘woe
’l/éa/y\.‘ t‘,:\.xz!wv Julc’&::fl)-%
/S CORABIEILAN 2

[5 Legidmatia Nr. 18059
é Valabil 2019

AQ?},I” €Clafizarea: "?

2 ANZVA
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ANCKAY LA HOLM NR
PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Raport de Evaluare

Terenuri cu categoria-drumuri de acces la ansambluri de locuinte (Alei betonate),
Zona lll, cartier Tineretului Nord

Beneficiar: Primdria Mun Giurgiu, judet Giurgiu
Elaborat de: JUSTCONTA BUSINESS SRL

Echipa de elaborare a lucrdrii: Evaluator Corabie lulian

Decembrie 2019
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CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
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4.1.
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1.1 Identificarea proprietatilor-definirea temei, scopul si data evaluarii
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Amplasarea, delimitarea si prezentarea bunurilor

PIATA SPECIFICA LOCALA S| CONSIDERATII PRIVIND CMBU

Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale
Consideratii privind cea mai buna utilizare

BAZELE EVALUARII
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Ipoteze si conditii limitative
Clauze speciale
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Catre: Primaria Municipiului Giurgiu

Alaturat va transmitem raportul intocmit de noi, JUSTCONTA BUSINESS SRL prin Corabie lulian, evaluator
membru ANEVAR cu legitimatia 18059, ca opinie obiectiva si impartial3, ca evaluator independent, fard a
avea nicio legaturd sau implicare importanta cu subiectul evaluarii (activ, proprietar) sau cu partea
care a comandat evaluarea destinatar unic, detindnd competenta necesard efectudrii evaluarii,
declarand totodata conformitatea evaluarii cu SEV 2018.

SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietatilor: proprietati imobiliare (constructii speciale):
e Cont 212: bunuri imobiliare: Terenuri cu

categoria-drumuri de acces la ansambluri de

locuinte (Alei betonate), zona 11!
Localizare: Municipiul Giurgiu judet Giurgiu

Scopul evaluarii: Evaluarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniul
municipiului Giurgiu, judet Giurgiu, si evidentierea

rezultatelor in contabilitatea institutiei

Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate

Evaluator: Expert evaluator Corabie lulian

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Data evaluarii: 03.12.2019

Data inspectiei: 02.12.2019

Data raportului: 03.12.2019

Curs valutar de referinta: 1 EUR=4.7777 LEI

Situatia proprietatilor la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatilor care fac obiectul prezentului raport.
o™
Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 si 3 si utilizate pentru efectuarea 2
a.

unei evaluari corecte. Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 4.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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De asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Valoarea de piata/justa estimata a bunurilor supuse evaluarii care apartin domeniului public al
Municipiului Giurgiu, judet Giurgiu la data de 03.12.2019, estimata prin metoda de evaluare

(adecvata) utilizata, este exemplificata mai jos:

NR | CONT TIP SUPRAFATA . VALOARE | SITUATIE
ot DENUMIRE BUN | orRum_ (mp) C.artlerIZon-a VECINATATI JUSTA JuRIDIt‘;

Vecinatati:

. ‘ la Sud: Str Tineretului; la Nord:CF Giurgiu- Domeniul
1 212 |Alei Betonate zona III | betonat 65,500.00 | Tineretului N Russe; la Est: Str 1 Decembrie 1918; la Vest: B 18,779,845.60 Public

dul Bucuresti

NOTA:

Valoarea estimata in urma evaluarii bunurilor imobiliare reprezinta valoarea de piata/justa.
Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include T.V.A.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
e 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

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 4



PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declar in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare a
bunurilor, editia 2018 respectandu-se totodata cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator autorizat. Standardele de
evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation
Standards), editia 2013, care includ IVS — Cadrul general, IVS 101, IVS 102, IVS 103, IVS 200, IVS 210, 1VS 220, IVS 230, IVS
233, IVS 250, IVS 300 si IVS 310, cu Standardele Europene de Evaluare (EVS — European Valuation Standards), editia 2012,
incluse si acestea partial (EVA 4, EVA 5, EVA 7, EVA 8) si sunt adaptate specificului pietei din Romania.

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

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific c3 afirmatiile prezentate si sustinute in acest rapaort
sunt adevarate si corecte, analizate ins3, si prin limitdrile de documentare si ipotezele exprimate, intelese si insusite de

destinatar.

De asemenea, certific cd 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 ci analizele, opiniile si concluziile noastre
sunt nepartinitoare din punct de vedere profesional.

in plus, certific ¢ nu am nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de evaluare si
nici un interes sau influentd legata de partile direct implicate (proprietar).

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

Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistent3 semnificativi (alta decat documentarea si informarea mentionat3
pe parcurs) din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneazi mai jos.

Am considerat buna credinta a persoanei care mi-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de citre aceasta
si transmiterea catre evaluator a aspectelor definitorii descriptive (istorice, prezente si viitoare) ce influenteazs valoarea
si dreptul |a care aceasta se ataseazd.

Tn aceeasi ordine de idei am considerat ci proprietarul, cu bun3 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 influenta asupra vandabilittii bunurilor supuse evaluarii.

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2018, cu
precizarile legate de instructiunile primite de la destinatarul unic.

Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR

CORABIE IULIAN
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

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

Obiectul evaluarii il constituie bunurile care apartin domeniului public al Municipiului Giurgiu judet

Giurgiu, situate in zona 1ll, alei betonate in suprafata de 124.627,16 mp.
e Constructii speciale- Cont 212: constructii speciale

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorii de piata/justa a bunurilor imobiliare.

Valoarea de Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
piata: fi schimbat(3) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotaréat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care

partile au actionat fiecare in cunostint{a de cauzd, prudent si fard constrangere.

Valoarea justa: (definitie conf. IFRS 13) ” Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru

vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie

reglementata intre participantii de pe piata, la data evaludrii”

Scopul evaluarii: Evaluarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniul municipiului Giurgiu, judet

Giurgiu si evidentierea rezultatelor in contabilitatea institutiei

Data evaluarii: 03.12.2019
Data inspectiei: 02.12.2019
Data raportului: 03.12.2019

1.2. Prezentarea beneficiarului — destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

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

E-mail: primarie@primariagiurgiu.ro ; Telefon: 004 0246.211.627; 215.631; Fax: 004.0246.215.405

Mobil: 004.0372.735.333

1.3. Prezentarea evaluatorului

Corabie lulian — evaluator EPI, Nr. Legitimatie 18059 — valabila 2019
Tel: 0758 318 256; E-mail: raluca@jconta.ro

Pag 6
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

1.4. Surse de informare
v Adresa nr 58818/02.12.2019 de inventariere a bunurilor care apartin domeniului public al
Municipiului Giurgiu (anexat la Raport);
¥" Plan de situatie scara 1:5000
v Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, cu directionare pe:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 - Raportarea evaluarii

SEV 230 - Drepturi ale proprietatii imobiliare

SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara

IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public

v Evaluarea terenurilor parcelate si pregitite pentru dezvoltare. Subdivision Valuation - Don M.
Emerson, Jr., MAI, SRA

v' Standardele Internationale de Contabilitate IAS 16 (Imobilizari corporale) si IAS 36
(Deprecierea bunurilor).

v Recomandarile si metodologiile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
privind evaluarea proprietatilor imobiliare in scopul raportarii financiare

v' OG 81/2003 actualizata, art. 2, privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institutiilor publice cu modificarile si completarile ulterioare

v" Ordinul Ministrului  Finantelor Publice nr. 3471/2008 pentru aprobarea “Normelor
metodologice privind reevaluarea activelor fixe din patrimoniul institutiilor publice cu

O O 0O 0O 0 0O O

modificarile si completarile ulterioare”
v" Inspectia la fata locului a proprietatii imobiliare implicate

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

[=T4]
pentru oricare alt scop. &=
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Capitolul 2 DELIMITAREA SI PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT

2.1. Situatia juridica
Situatia juridica actuala a bunurilor care apartin domeniului public al Municipiului Giurgiu este
cuprinsa in Adresa emisa de Compartimentul Cadastru si Evidenta Strazi si puse la dispozitie de catre

Primaria Municipiului Giurgiu.

2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietatilor

Giurgiu este un judet situat Tn sudul Romaniei. Resedinta judetului este municipiul Giurgiu. Judetul
Giurgiu, avand o suprafata totald de 3.526 km? este parte din Regiunea de dezvoltare Sud-Muntenia,
aldturi de judetele Arges, Calarasi, Dambovita, lalomita, Prahova si Teleorman. Giurgiu se afl3 la
granita cu Bulgaria, fiind situat la nord de Dundre. Principalele artere rutiere de interes local pot fi

grupate in trei categorii, respectiv:

e drumuri europene E 70 (pe directia est-vest spre Serbia), E 85 (pe directia nord-sud spre
Ucraina), Podul Prietenia peste Dunare ficind parte din acesta

e drumurinationale, respectiv DN 5 Giurgiu — Bucuresti, DN 5B Giurgiu — Ghimpati, DN 5C Giurgiu
—Zimnicea, DN 41 Oltenita — Giurgiu

o drumuri judetene, respectiv DJ 503 Giurgiu - Satu Nou — Videle, DJ 504 Giurgiu — Alexandria si

DJ 507 Giurgiu - Oinacu - Gostinu

Regubiica
Moldava

Romanta

Serbea ‘&

Amplasarea judetului Giurgiu in cadrul teritoriului Romaniei, in partea de sud a tarii

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Municipiul Giurgiu este localitate de Rang Il (municipiu de importanta interjudeteana, judeteand sau
cu rol de echilibru in reteaua de localitati), in conformitate cu Legea nr. 351/2001 si este centru urban

in Regiunea Sud Muntenia.

Vecinatatea municipiului Giurgiu cu orasul bulgar Ruse a reprezentat si reprezinta o oportunitate
deosebitd pentru localitate de a dezvolta relatii de colaborare, astazi deja traditionale, Tn multe
domenii de activitate. Judetul Giurgiu este pozitionat la o distanta de 65 km sud de capitala tarii,
Bucuresti, si este strabatut de paralela 43°53" latitudine nordicd si meridianul 25°59° longitudine
estica. Resedinta judetului este municipiul Giurgiu, situat la 60 km de capitala tarii pe drumul european
E70 ce leagd vestul Europei de zona balcanicd si de Orientul Mijlociu. Vechi vad comercial la Dunare,
municipiul Giurgiu este amplasat la intersectia unor importante retele de comunicatii: rutiere si
feroviare pe coridoarele pan-europene IV si IX, precum si navale, Portul Giurgiu fiind situat pe coridorul

paneuropean VIl

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Populatia Municipiului Giurgiu: Numarul locuitorilor municipiului Giurgiu s-a modificat substantial in

ultimul deceniu, scaderea fiind generata in principal de migratia fortei de munca in spatiul comunitar,

dar si de mutarea in mediul rural a celor disponibilizati din sectoarele industrial si al serviciilor.

Conform ultimelor date oficiale (recensaméntul din anul 2011), numarul total al locuitorilor
municipiului este de 61.353 locuitori, din care 48,9 % barbati. Numarul locuitorilor municipiului Giurgiu
s-a modificat substantial (-10%) Tn ultimul deceniu, scaderea de la 68.537 locuitori (anul 2002) fiind
generata, in principal, de migratia fortei de munca in spatiul comunitar, dar si de mutarea in mediul
rural a celor disponibilizati din sectoarele industrial si al serviciilor. Totusi, se constata ca structura de
varsta este sandtoasa cu populatie puternicd, aproape doud treimi aptd de muncd, din care doud
treimi formatd profesional, cu repartitie egald intre barbati si femei si cu 13% pensionari. Tineretul sub

25 de ani reprezinta circa un sfert din intreaga populatie.

Istoria Municipiului Giurgiu: Orasul Giurgiu a fost cel mai probabil intemeiat in secolul al IV-lea, ca port

la Dunadre, de catre comerciantii genovezi, care s-au aventurat pdnd aici pentru a construi un mic
avanpost comercial, o cetate pe insula Sfantul Gheorghe; ei au construit o banca si o piata pentru
matasuri si catifele. Orasul I-au numit dupa sfantul protector al Genovei, Sfintul Gheorghe (in italiand
San Giorgio), de la care se trage numele actual. Giurgiul a fost pentru prima datd mentionat in

documentul Codex Latinus Parisinus din 1394, in timpul domniei lui Mircea cel Batran. Tn 1420 a fost

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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cucerit de Imperiul Otoman care dorea astfel sd detind controlul traficului pe Dundre. Otomanii au
numit Giurgiul "Yergdgl"._Fiind un oras fortificat, Giurgiul a jucat un rol important in rizboaiele
frecvente dintre romani si turci pentru controlul Dundrii, in special in incercérile lui Mihai Viteazul de
a stavili atacurile turcesti, iar mai apoi in razboaiele ruso-turce. In 1659 Giurgiul a fost ars din temelii.
in 1829 zidurile si fortificatiile au fost complet distruse, astfel c3 singura aparare care-i mai ramanea

era castelul amplasat pe insula Slobozia, legata de tdrm cu un pod.

Prima cale ferata din Principatele Unite ale Moldovei si Tarii Romanesti a fost construitd intre Bucuresti
si Giurgiu, statia de la Giurgiu fiind inaugurata la 1 noiembrie 1869. Pan la instaurarea regimului

comunist in Romaénia a fost resedinta judetului Vlasca.

Cu toate cd orasul Giurgiu are cateva sute de ani in vechime, judetul Giurgiu este relativ nou. Teritoriile
pe care se afld astdzi judetul au fost fie parte din judetul Vlasca sau Imperiul Otoman (prin raiaua
Giurgiu), ori impadrtite Tntre regiunea Teleorman si regiunea Bucuresti. intre 1952-1954, regimul
comunist, sprijinit de URSS, a construit Podul Giurgiu-Ruse (sau Podul Prieteniei), primul pod peste
Dunare care leagd Romania de Bulgaria. Giurgiu a fost declarat municipiu la 17 februarie 1968. Tot
atunci, teritoriul actual al judetului a fost inglobat in judetul lifov, cu resedinta la Bucuresti. In 1981, o
reorganizare administrativa regionald a dus la divizarea judetului lifov, partea sa vestica si central-

sudica au format actualul judet Giurgiu

Economia Municipiului Giurgiu: Municipiul este cunoscut in domeniul constructiei de nave fluviale

(intrerupta in 1998 si reluatd in 2003), metalurgie, chimie si constructii de masini, insa si in domeniu
industriilor textild si a confectiilor, alimentara si a confectiile metalice, in productia de materiale de

constructii sau in domeniul serviciilor, acestea fiind de referinta.

in perioada 2004 -2008, ca si in intreaga tari, si in municipiul Giurgiu s-a inregistrat o perioada de
dezvoltare economicd, insd, ncepand cu anul 2009, a avut loc un declin al sectorului economic, declin

ce se manifestad si, in prezent, ca urmare a crizei economice mondiale.

in prezent, sectorul economic al municipiului este dominat de Port si Zona Libera Giurgiu, fiind evident
cd Infiintarea unui port de marfuri, separat de gara fluviald pentru pasageri, va transforma Giurgiu,
prin transport multimodal, intr-un important punct de tranzit al marfurilor pe ruta Asia - Europa, sens
in care investitia concernului austriac VOESTALPINE a devenit un reper important pentru economia

locala.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Zona Libera Giurgiu este una dintre cele mai vaste din Europa (160 ha), fiind situata in sudul orasului
intre cele doua diguri indreptate spre Dundre si are un profil preponderent industrial. S.C.
Administratia Zonei Libere Giurgiu S.A. detine in proprietate spatii pentru depozitare, hale, platforme
betonate, birouri si containere, ce pot fi inchiriate pe o perioada de minim o luna pana la maxim 5 ani,
conform prevederilor legale aplicabile. Totodata, S.C. Administratia Zonei Libere Giurgiu S.A. ofera
pentru exploatare terenuri (pot fi inchiriate sau concesionate pe o perioada de maxim 49 de ani, cu
posibilitate de prelungire pentru inca 20 ani sau pot fi atribuite in folosinta, prin licitatie publica,
persoanelor fizice si juridice, romane sau strdine) pentru realizarea de activitdti de productie,
depozitare si prestari servicii. De asemenea, se mai oferd prestari servicii, de genul - operatiuni
portuare, respectiv de incdrcare/descarcare a marfurilor in/din nave fluviale si transport rutier de
marfuri intern si international. Trebuie mentionat c4, prin specificul activitatii sale, Zona Libera Giurgiu
este o arie geograficd de atractie atat pentru tarile membre ale Uniunii Europene, cu preponderenta
cele riverane Dundrii, cat si pentru tari extracomunitare, precum Serbia, Turcia, Israel, Republica

Moldova, si, in perspectiva apropiata, China.

Parcul Tehnologic si Industrial Giurgiu Nord se intinde pe o suprafata de 13,4 ha si se afla situat in zona
de nord a orasului, pe drumul national DNS5, in cadrul lui, existdnd activitati din domeniile tesatorie,
finisaj, confectii, chimicale, prelucrarea sticlei plate si mobila. Atuurile economico-comerciale ale
Parcului Industrial Giurgiu sunt iesirea la calea feratd Giurgiu - Nord, apropierea de port (3 km) si de
Vama (1 km), distanta relativ mica fata de capitala (62 km), in special, fatd de Aeroportul Otopeni (75

km).

Puncte de interes turistic al Municipiului Giurgiu: Turnul cu ceas, Podul Prieteniei, Insula Mocanu, Situl

arheologic ,,Malul Rosu”, Strada Tabiei - ruinele fortificatiei Tabiei, Teatrul Valah, Muzeul de istorie,
Biserica Smarda, Catedrala Adormirea Maicii Domnului, Gara centrald, Biserica Greco-Catolica (pictata
de Gheorghe Tattarescu), Biserica Catolica, Centrul cultural lon Vinea, Ateneul, Mandstirea Sf. Nicolae,
Gradina Alei (printre primele gradini publice realizate in Roménia), Ruinele cetatii medievale, Podul
Bizetz - primul pod in curba din Europa, Portul Ramadan, Canalul Cama (Florilor sau Sf. Gheorghe),

Gara Giurgiu Nord, Gara fluviala si faleza.

Teritoriul administrativ al Municipiului Giurgiu:

e Suprafata totala de teren intravilan si extravilan este de 5.233,31 ha, din care:

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Teren intravilan  Teren extravilan

2.358,28 ha 2876,03 ha

e Suprafata agricold este de 1.863 hectare, din care:

suprafatd arabila livezi si pepiniere pomicole vii si pepiniere viticole pasuni

1.691 ha 6 ha 108 ha 58 ha

e Municipiul dispune si de:

spatii verzi parcurile si gradinile publice
40 ha 10 ha

o Suprafata locuitd a municipiului este de 923.705 mp, din care:

proprietate privata proprietate de stat
896.641 m? (97.1%) 27.064 m?(2.9%)
e In municipiul Giurgiu exista un numar de 350 de strazi insumand 131 de kilometri, din care:
strazi betonate si asfaltate strazi pietruite cu piatrd bruta si de rau
111,5 km 20 km

Cladiri ale Municipiului Giurgiu: in municipiul Giurgiu, aproximativ 95 % din unitatile locative existente

sunt in proprietate privata, astfel incat mai putin de 600 de clddiri apartin proprietétii publice. Cladirile
administrate de primdria municipiului Giurgiu sunt in general, cladiri construite in regim de P+4, au
peretii exteriori din B.C.A. si necesitd lucrdri de izolare termicd cu materiale termoizolante
suplimentare, pentru cresterea performantei energetice a anvelopei acestora. Dintre cladirile
municipale destinate sistemului de invatdmant, 59 % sunt cladiri cu acoperis tip sarpantd, la care nu
s-au luat mdsuri de izolare termicd a planseelor (pierderile cele mai mari la acest tip de cladiri se
inregistreaza prin planseul sub pod), chiar daca lucrdrile nu sunt foarte costisitoare si au o durati de
amortizare mica (sub 5 ani). Fondul de cladiri din municipiul Giurgiu, cu altd destinatie decat cea de
locuintd, are in marea lui majoritate cladiri cu o vechime mai mic3 de 50 ani, iar acestea necesita lucriri
de reabilitare si modernizare ce pot fi combinate cu lucrari de izolare termicd la diferite elemente ale
anvelopei, lucrdri care au ca rezultat final reducerea consumului de energie anual, raportat la

suprafata utild. In municipiul Giurgiu, existd un total de 378 blocuri, cu 900 sciri si 16.166

apartamente.

Educatie, Sanatate, Infrastructra si Utilitati ale Municipiului Giurgiu:
JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Sistemul educational este format din invatdmantul prescolar ce se desfdsoara in 10 gradinite, din care
6 cu program normal si 4 cu program prelungit (numarul copiilor inscrisi la gradinite este de 1582, iar
numarul educatorilor de 94), din invatdmant primar si gimnazial ce este organizat in 9 unitati scolare
(4761 de elevi si 344 de cadre didactice), din invatdmant liceal ce se desfésoarad in 7 unitéti scolare (cu
340 de cadre didactice si 4033 de elevi la curs de zi si 621 de elevi la curs seral), din fnvitdmant
postliceal si profesional ce se desfagsoara in 4 unitdti (cu un total de 47 de cadre didactice si 106 elevi

la curs de zi 5i 294 de elevi la curs seral) si chiar din invatamant postuniversitar international.

Sistemul medical municipal este format din spital, cabinete medicale, farmacii si societéti comerciale
cu profil medical, iar infrastructura consta in Spitalul Judetean de Urgente ( cu o capacitate de 434
paturi siambulatoriu de specialitate), 27 cabinete medicale medicina de familie, 25 cabinete medicale

de stomatologie, 33 cabinete medicale de specialitate, 22 farmacii si 7 operatori privati in domeniu.

Alimentarea cu energie electricd. Tn municipiul Giurgiu, furnizarea de energie electricd se face de
catre ENEL Energie Muntenia, iar distributia energiei electrice se face prin linii aeriene si subterane. in
anul 2010, ENEL Energie Muntenia a distribuit in Giurgiu 111.704 MWh. Reteaua de distributie de
joasa tensiune este preponderent in cablu, in zonele centrale si in zonele de blocuri de locuinte, fiind

alcatuitd in mare parte din linii subterane.

Alimentare cu apa potabila i canalizare. La nivelul judetului se afld in derulare proiectul cu finantare
europeand nerambursabild ,Reabilitarea si extinderea sistemelor de alimentare cu apa si canalizare in
judetul Giurgiu”, prin care municipiul Giurgiu, ce detine ponderea cea mai mare a investitiilor, in
valoare de aproximativ 54 de milioane de euro, beneficiaza de reabilitarea tuturor retelelor de ap3 si
canalizare, infiintarea de astfel de retele in toate zonele unde ele incd nu exist3 si construirea a cinci
statii de pompare si reabilitarea si modernizarea statiei de epurare, din vechea statie pastrandu-se
doar decantoarele primare, care si acestea au fost reabilitate. Noua statie se intinde pe o suprafata de
2,8 ha si functioneaza pe baza tehnologiei cu namol activat, incluzind trepte de tratare mecano-
biologica, tratarea namolului prin stabilizarea anaerobad si recuperarea energiei din gazul de
fermentare prin intermediul blocului cogenerator. Biogazul rezultat va fi folosit pentru consumul
intern al statiei, reducandu-se astfel costurile de functionare. Statia de la Giurgiu este prima statie de
epurare din Romdnia de capacitate mare (82.400 locuitori echivalenti) realizatd prin finantare pe

Programul Operational Sectorial de Mediu - Axa 1.
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Alimentare cu gaze naturale. in municipiul Giurgiu lucrérile de introducere a retelei de alimentare cu
gaze naturale au inceput in anul 2008, cand Societatea Nationald Transgaz S.A. a finalizat in acest scop
interconectarea unei conducte la Sistemul National de Transport. Serviciul de alimentare a orasului cu
gaz metan este asigurat de compania Wirom Gas S.A. in prezent, lungimea retelei de distributie

presiune medie in municipiu este de 46.7 km, iar numarul de bransamente la retea pe raza orasului

este de 2192.

Alimentarea cu energie termica. in municipiul Giurgiu, distributia si furnizarea energiei termice este
asiguratd in regim centralizat de catre Regia Autonomad de Distributie a Energiei Termice - RADET
Sectia Giurgiu Termoficare. Reabilitarea infrastructurii de producere, transport si distributie energie
termicd a orasului prin repararea, inlocuirea traseelor, extinderea si modernizarea punctelor si
centralelor termice, a retelelor de distributie si contorizarea consumatorilor au ficut obiectul
prioritatilor de investitii din perioada 2009-2013. Sistemul de alimentare centralizata cu cdlduri prin
intermediul caruia se realizeaza, n prezent, alimentarea cu energie termica a consumatorilor situati
in municipiul Giurgiu, este unul complex, in sensul ¢, initial, pentru asigurarea necesarului de energie
termica, incalzire si preparare apa calda menajera, a fost adoptat sistem de alimentare centralizata cu
caldura prin Centrald Electricd de Termoficare (CET), retea de transport, puncte termice de cvartal si
retele de distributie. in anul 1984, in partea de Vest a municipiului, a fost realizatd Centrala Electrica
de Termoficare Giurgiu (CET Giurgiu) alimentdnd exclusiv consumatorii casnici de cildurs. Tncepand
cu anul 1999, in municipiul Giurgiu, nu s-a mai livrat, centralizat, ap caldd de consum. Prepararea ei
se face local cu cazane locale pe gaze naturale sau cu boilere electrice. Energia termicé este distribuita
populatiei si agentilor economici prin puncte termice sau module de scari dintre care circa 80% sunt
modernizate (schimbdtoare de caldurd cu pldci, pompe de inaltd eficientd, aparaturd de masurd

electronica de inalta performanta).

Retelele de transport (primare) si distributie (secundare) a energiei termice. Lungimea totald a
retelelor de transport agent termic din municipiu este de 50,8 km retea (tur/retur), dintre care 28,2
km retea supraterana, cu o vechime de peste 20 ani, generind pierderi de agent termic si caldura
(18,7 %). Reteaua are izolatie clasica cu vatd minerald, cu o uzurd a conductelor de circa 30 %, iar al
izolatiei de circa 60 %. Restul retelei (22,6 km) este compusa din retele subterane aflate in bund stare,
fiind reabilitate in proportie de 100 % cu conducte preizolate. Retelele de distributie agent termic au
fost reabilitate in proportie de 73,56 %. Procent mediu de pierderi de cdldurd fiind de 14,6 % si se

prezintd dupa cum urmeazad:  din centrale de cartier: o retea termica cu lungime totald de 1980 m.
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din Puncte Termice: lungimea totald a retelei de distributie: 103.234 m (tur si retur incilzire, tur si

recirculare acc).

Punctele termice. Tn municipiul Giurgiu, functioneaz 33 de puncte termice si 97 module de scari de
bloc, ce alimenteazi agenti economici, institutii publice si case particulare. In general, contorizarea se
realizeaza la nivelul punctelor termice sau la consumatorul industrial sau particular. In prezent, 2004
apartamente (178 de scari din totalul pe municipiu de 853 de scéri de bloc) sunt alimentate individual
cu module de scard, inclusiv distributie interioara pe orizontald. Municipiul Giurgiu are un numar de
15.299 apartamente ce au fost alimentate cu caldura in sistem centralizat. In ultimii 20 de ani, din
cauza reducerii dramatice a industriei din zona si, implicit, a resurselor materiale ale populatiei 5.326
apartamente s-au debransat de la sistemul centralizat, o mare parte (2.768 apartamente din 375 de
scdri) preferadnd centralele de apartament pe gaze naturale. De asemenea, se inregistreaza 2.633

apartamente nelocuite. in anul 2010, consumul de cildurd acoperit de sistemul centralizat a fost de

89720 Gcal.

lluminatul public. Din punct de vedere constructiv, la nivelul localitatii, iluminatul public se realizeaza
prin intermediul unei infrastructuri tehnico-edilitare specifice, compusa din aparate de iluminat
echipate cu surse electrice de lumind corespunzatoare, console si accesorii de montajfixare, stalpi de
sustinere, retea electrica de joasa tensiune, supraterana sau subterana, posturi de transformare, cutii
de distributie si echipamente de comanda, automatizare, mésurare si control. Tn municipiul Giurgiu,
existd 53 posturi de transformare ce alimenteazd iluminatul public prin intermediul punctelor de
aprindere si 80 de puncte luminoase repartizate pe 131 km (lungimea strazilor). Reteaua de alimentare
cu energie electrica a sistemului de iluminat public se afld la momentul actual, in proprietatea
societatii ENEL, exceptie ficdnd retelele electrice realizate pentru extinderea sistemului. Tn municipiul

Giurgiu, serviciul de iluminat public este asigurat de S.C. Giurgiu Servicii Locale S.A.

Transportul public. Tn municipiul Giurgiu, transportul public este asigurat de S.C. TRACUM S.A,
societate comerciald Infiintata de Consiliul Local al municipiului, care este si actionar unic, societate
licentiata de A.N.R.S.C. Parcul auto destinat transportului public de calatori este format din 8
autobuze, ce circula pe patru trasee urbane, cu o lungime totald de circa 60 km, deservind cele mai
dense cartiere din municipiu. Obiectivul primdriei Giurgiu este ca reteaua de transport public si
permitd oricarui calator s ajungd, mergand pe jos, de la locuinta sa, la cea mai apropiaté statie, in cel

mult 5-10 minute (distanta de sub 350 m corespunzidtoare unui ritm mediu).
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Retelele auto si pietonale au fost realizate pentru facilitarea accesului la proprietati, precum si pentru
cresterea gradului de confort pietonal. Terenurile ce au categoria de drumuri de acces la ansamblul

de locuinte, cartier Tineretului Nord (alei betonate) sunt situate in zona lil.

Zona lll, alei betonate

Vecinatatile categoriei de drumuri de acces sunt urmatoarele:
v la Sud: Str Tineretului;
v’ la Nord:CF Giurgiu-Russe;
v" |a Est: Str 1 Decembrie 1918;
¥ la Vest: B-dul Bucuresti
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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.

Pentru anul 2019, studiile de piata consultate pana la data redactarii lucrarii arata urmatoarele

tendinte exemplificate mai jos.

Pentru segmentul rezidential :

e cresterea usoard a preturilor la toate tipurile de apartamente;

e diminuarea numarului de tranzactii;

e stabilizarea pietei ;

e mentinerea increderii populatiei in investitiile de tip imobiliar ;

e cresterea cererii pe segmentul vile, case cu confort sporit, apartamente in vile si
apartamente cu confort sporit in imobile nou construite.

Pentru segmentul de birouri :

e trend usor ascendent, in special pe zona spatiilor mari de hirouri
e stabilizarea nivelului chiriilor.

Pentru segmentul spatii comerciale :

e cerere de cumparare in crestere ;
e tendinta chiriasilor de a renunta la inchiriere si a opta pentru cumparare.

Pentru segmentul spatii industriale: cererea in usoara scadere.

Pentru segmentul terenuri :

e piata relativ stabilizata ;
e cresterea preturilor pentru terenuri extravilane ;
e reconsolidarea increderii investitorilor.

Pretul apartamentelor cu una, doua, trei sau 4 camere diferd in functie de zond, de anul construirii
blocului, de suprafata utila a apartamentelor, de etajul in care este situat in bloc, de finisaje si de

compartimentari, etc. In centru, sunt blocuri cu apartamente decomandate, cu o suprafata mai mare,
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pe cand spre marginea orasului sunt apartamente mai micute. Din spusele agentilor imobiliari din
zona, clientii preferd locuintele de pe Soseaua Bucuresti, dupa care urmeaza Bulevardul CFR si zona

Ultracentrala (bd. Viad Tepes).

Tip bun imobil  Minim (Euro) Maxim (Euro)

1 camera 6.000 22.000
2 camere 13.000 42.000
3 camere 23.000 55.000
4 camere 25.000 58.000

Preturile locuintelor din Municipiul Giurgiu sunt destul de mici, dar acestea pot sa varieze in functie
de locatie, suprafatd, dotari, finisaje, compartimentare si alte aspecte. Pentru garsoniere, preturile

pot incepe de la 6000 EUR si pot ajunge si la 22.000 EUR, in functie de locatie, confort sau suprafata.

in privinta apartamentelor de 2 camere, preturile pot fi chiar mai mici de 15.000 EUR in unele cazuri,

dar pot si urca la valori de peste 40.000 EUR.

Ofertele pentru apartamentele de 3 camere variaza de la valori de 20.000 EUR (sau chiar mai mici),

pana la valori de peste 50.000 EUR.

Pe piata imobiliara din Giurgiu, apartamentele de 2 si 3 camere sunt cele mai cdutate pentru cd ofera
spatiu si confort suficient la preturi foarte bune. Astfel de locuinte pot fii achizitionate prin bani cash,

credit bancar, sau chiar prin Programul ,,Prima Casa”.

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

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai bun3 utilizare este
utilizarea unui activ care i maximizeaza potentialul si care este posibild, permisd legal si fezabild
financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizérii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona s o

dea unui activ, atunci cdnd stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.
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CMBU este determinata de fortele competitive care actioneazd pe piata unde este localizatd

proprietatea implicata.
Proprietatile imobiliare se aflé in judetul Giurgiu, Municipiul Giurgiu.

Utilizarea este fizic posibild, permisibila urbanistic prin PUZ si este estimata ca fiind fezabil3 financiar

in conditiile pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.

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

proprietate existente in zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana.

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afla proprietatile imobiliara, utilitdtile tehnico edilitare
siamplasamentul, se apreciaza cd CMBU a acesteia este “teren pentru constructii edilitare si de interes

public” si evaluarea s-a facut in aceasta ipoteza.

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

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, permisibila urbanistic prin PUZ si este estimata ca fiind fezabil3 financiar

in conditiile pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.
Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructii si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - inadecvata

- utilizare industriala - inadecvata

- utilizare comerciala - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
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- demolare constructie si vanzare teren liber — nu este cazul
- utilizare rezidentiala - Nu
- utilizare industriala — Nu

- utilizare cladiri si constructii interes public - Nu

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

si amplasamentul, se apreciazd cd CMBU a acesteia este utilizarea ca si “teren pentru constructii

edilitare si de interes public” si evaluarea s-a facut in aceastd ipotez3.
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Capitolul 4 BAZELE EVALUARII
4.1. Tipul valorii estimate
Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii

adecvat si estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de piata/justa.

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 Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
piata: fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care

partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Valoarea justa:  (definitie conf. IFRS 13) ” Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru
vdnzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie

reglementatd intre participantii de pe piata, la data evaluarii”

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

pietei. Alte baze:

- scopul evaluarii;

- data evaluarii;

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

- furnizorii de servicii in domeniul constructiilor si instalatiilor;

- 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).
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4.2. Ipoteze si conditii limitative

9,
R4

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

Valoarea globala estimata pentru activele imaobiliare (teren, cladiri si constructii speciale) nu a
luat in considerare posibile cheltuieli viitoare pentru incadrarea in normele legii mediulu

Au fost luati in calcul toti factorii cu influenta semnificativa asupra valorii, nefiind omisa
deliberat nici o informatie relevanta. Proprietatile care fac obiectul prezentului raport au fost
inspectate personal de catre evaluator.

Nu s-au facut investigatii si nu s-au inspectat acele parti ale proprietatii ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si am presupus ca acele parti sunt in stare tehnica buna, in
conformitate cu normele de functionare a elementelor respective si cu efectele care se pot
constata prin inspectia partilor vizibile, accesibile. Nu ne putem exprima nici o opinie despre
starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului constructiv al cladirilor. Se presupune ca nu exista aspecte

ascunse ale constructiilor, care ar avea ca efect influentarea negativa a valorii estimate.

4.3. Clauze speciale

*,
*

o,
°e

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 evaluatori de pe piata specifica locala.

In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile 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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Capitolul 5 EVALUAREA PROPRIETATII

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

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata/juste a proprietatilor imobiliare

respective are la baza contextul si segmentul economic in care acestea sunt plasate.
Dintre abordarile in evaluare cunoscute s-au ales ca fiind cele mai adecvate:

PENTRU CONSTRUCTII SPECIALE: Abordarea prin cost - Metoda Costului de Inlocuire Net (CIN) si

metoda indiciala.

Descrierea sumara a abordarilor si metodelor de evaluare utilizate
5.1 Evaluarea constructiilor speciale
5.1.1. Abordarea prin cost - Metoda costului de inlocuire net (CIN)

Estimarea valorii de piata prin metoda costurilor se bazeaza pe comparatia costului de construire a

unei proprietati cu valoarea unei proprietati existente.
Metoda reflecta ca participantii pe piata recunosc o relatie intre valoare si cost.

Avand in vedere caracteristicile tehnico-constructive si destinatia proprietatilor imobiliare supuse
evaluarii, ca si scopul declarat al evaluarii, este oportuna si utilizarea unei abordari patrimoniale (pe

baza de cost). In cadrul acestei abordari s-a adoptat metoda costului de inlocuire net (CIN).
Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:

e determinarea valorii de inlocuire;
¢ estimarea deprecierii cumulate;

* determinarea valorii ramase a constructiilor (a costului de inlocuire net) prin deducerea
deprecierii cumulate din valoarea de inlocuire.

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatilor imobiliare prin estimarea costului de investitie
a unui imobil nou cu o utilitate egala. In cazul proprietatilor vechi, abordarea ia in considerare o

estimare a deprecierii care include atat deprecierea fizica, cat si deprecierea functionala si externa.
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Costul de inlocuire se refera la construirea unei cladiri cu utilitate comparabila, folosind proiectele si

materialele utilizate in mod curent pe piata.

Costul de inlocuire net (CIN) este o metoda acceptabila pentru obtinerea unui substitut pentru
valoarea de piata a proprietatilor imobiliare cu piata limitata si a celor specializate, atunci cand

informatiile relevante sunt rare sau inexistente (conform GN1).
CIN = CIB (1- Det. fiz.) x (1- Depr. funct.) x (1- Depr. ex.),
in care:

CIB : costul de inlocuire brut
Depr. fiz. : deprecierea fizica
Depr. funct.: deprecierea functionala

Depr. ext.: deprecierea externa
si - prin metoda costurilor segregate utilizand catalogul “Costuri de inlocuire” — Corneliu Schiopu,

editura IROVAL 2009-2010, Indici de actualizare 2017-2018.

Fisa de calcul pe costuri segregate pentru tipurile reprezentative de structuri ale constructiilor speciale

se gasesc in — Fisa de evaluare.

Fisele de calcul pentru constructiile speciale: pentru alei, se stabileste costul de inlocuire unitar. Costul
de inlocuire unitar este folosit in continuare in tabelul cu mijloacele fixe pentru determinarea costului

de inlocuire brut CIB. Aceasta fisa si tabel este cuprinsa in anexa.

Costul de inlocuire brut este transferat in tabelul centralizator din anexa unde i se aplica deprecierile

si rezulta costul de inlocuire net CIN, respectiv Valoarea Justa

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietatii din orice cauza. Este diferenta intre costul de

inlocuire a proprietatii si valoarea ei de piata.
Tipuri de deprecieri:

Deprecierea fizica a fost stabilita pe componente si s-a estimat tinand seama de urmatoarele aspecte

de ordin general:

e durata de viata consumata, respectiv ramasa pentru structura de rezistenta;

* starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata lor normala de viata;
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e nivelul deteriorarii fizice a cladirii s-a orientat dupa rezultatul inspectiei in teren.

DuC DDC
p PR D 11— X 100,
DU( DUC Dur
in care:

Ds., = deprecierea fizica;
Dy = durata de utilizare consumata:
Dus = durata de utilizare ramasa;
Dy = durata de utilizare totala: Dy = Dyc ~ Dy,

Deprecierea functionala este determinata de defecte ale structurii, materialelor sau proiectului
cladirii atunci cand se face comparatia cu cea mai buna utilizare si cu cele mai adecvate cerinte privind
costul efectiv al proiectului functional la momentul evaluarii. Deprecierea functionala poate fi cauzata
de o deficienta fata de standarde si normele pietii, de supraadecvare. Deprecierea functionala
afecteaza o cladire in urma unor decizii legate de natura activitatilor derulate in imobilul respectiv. O
cladire care era adecvata functional la momentul constructiei sale, poate deveni neadecvata pe

masura ce standardele si materialele de constructie se schimba. Deprecierea functionala poate fi

recuperabila sau nerecuperabila.

Deprecierea externa este generata, in general, de factori externi proprietatii, cum ar fi: degradarea
conditiilor generale economice, schimbarea conditiilor de utilizare a proprietatilor invecinate,
diminuarea cererii, vecinatati neatractive sau generatoare de poluare, reglementari si standarde

locale, cresterea preturilor la materiile prime, utilitati, manopera etc
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Capitolul 6 CONCLUZII

6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

Pentru alegerea finald a valorii de piatd/justa, rezultatul obtinut a fost reanalizat din perspectiva
preciziei, a adecvdrii aplicabilitatii metodei precum si a cantitatii si calitatii informatiilor disponibile la

data evaluarii in zona de amplasare respectiva.

Se propune ca valoare de piata/justa valoarea estimata prin cea mai adecvata si relevanta cale pentru

evaluare si care ofera cea mai mare precizie sustinuta de setul de informatii utilizat . Abordarea prin

cost a fost utilizata pentru constructiile speciale.

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente la data evaluarii precum si

a paritatii monedei nationale.
Valorile respective nu cuprind TVA. Si nici obligatiile fata de mediu.

Este important de subliniat faptul ca valorile de piata/juste propuse reprezinta estimari facute de

evaluator, bazata pe informatiile avute la dispozitie si pe previziunile facute la un moment dat.

In cazul constructiilor au existat pierderi de valoare datorate deprecierilor fizice existente la data

inspectiei in teren si care au fost luate in considerare distinct in abordarea prin cost.

6.2. Opinia evaluatorului

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. Datele utilizate sunt autentice,

pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de incredere.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

Evaluator autorizat
membru titular ANEVAR

Corabie lulian

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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ANEXE

FISA DE PREZENTARE S| EVALUARE CONSTRUCTII SPECIALE

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

FISA DE PREZENTARE $I EVALUARE CONSTRUCTIE SPECIALA

aflatd in domeniul public al Municipiului Giurgiu

Data evaluarii: 03.12.2019
Curs valutar la data evaluarii: 47777

1. DATE DE IDENTIFICARE S| DIMENSIUNI
Denumire: Alei betonate-Zona |ll
Destinatie: constructie speciala

Cod clasificare
Cont contabil
Numar inventar

Carte Funciara
Localizare: Giurgiu, judet Giurgiu, zona Il
Dimensiuni, suprafete 65,500.00 mp

2. CARACTERISTICI PRINCIPALE

Localizare: Zona I
Vecinatati:

la Sud: St Tineretului;

la Nord:CF Giurgiu-Russe;

la Est St 1 Decembrie 1918;
la Vest B-dul Bucuresti

3. CALCUL COST DE INLOCUIRE BRUT
TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

Corecfe :
Total cost o Corecte Cost total
Nr. cr. Simbol Suprafaa (mp) Gost/mp catalog disﬁ?ﬁ manopera (2) corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
Alee betonata BRMBRD 65,500.00 59.07 3,868,828 1 1 4,913,411.68
TOTAL INFRASTRUCTURA 4,913,411.68
TOTAL CONSTRUCTII- EUR 4,913,411.68
PRET FINAL EURO / MP 75.01
4. CALCULUL DEPRECIERILOR
Denumirea subansamblului CIB (euro) Gradde o\ (€URO)  |COST (EURO)
depreciere
Depreciere fizica 4,913,412 20% 982,682 3,930,729
Depreciere functionala 0% 0 0
Depreciere economica 0% 0 3,930,729
Valoarea de piata / justa estimata 3.930,729]EUR
Valoarea de piata / justa estimat3 18,779,845.60 |LEI

Sursa de informatii privind estimarea . . jor o ; : ]
fip "Costuri de reconstructie, Costuri de inlocuire", Autor Corneliu Schiopu

Bt
e imiar Guiva Editura IROVAL Bucuresti 2009; indici de Actualizare IROVAL-2017-2018

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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§ie
| CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIUL U GIURGIN
FPIIIMARIA MIINICIS*IUILII GIUIRGIV

todul Bucuresw, nr 4% 51 §opogeal GHOGE L

el O 246,211,637, 213031 Pan 4 Q244 21% 40%

ot EEE R TR L B P R P A T

Primdria Municipiului Giurgiu este operator de date cu caracter personal

Nr. 58818/02.12.2019

Ciitre,
JUST CONTA BUSSINES S.R.L.
Localitatea Giurgiu, Jud. Giurgiu

In vederea includerii in inventarul domeniului public al Municipiului Gurgiu a unor
terenuri ce au categoria de drumuri de acces la ansamblurile de locuinge (alei betonate) si a
inregistrarii lor in contabilitate, va rugam sa procedati la executarea lucrarilor de evaluare
4 urmatoarelor zone:

- Zonal marginitd la E de B-dul Bucuresti. la N de b-dul Daciei, la V de str. Negru

Vodi si la S de b-dul Mihai Viteazu, in suprafata de 40.200 mp;

- Zona Il marginita la & de B-dul Bucuresti, la N de CF Giurgiu-Russe, la V de str,

Decebal si la S de b-dul Daciei, in supralatd de 35.300 mp:

- Zona I1l marginita la V de B-dul Bucuresti, la N CF Giurgiu-Russe, la I de str. |

Decembrie 1918 si la 8 de str. Tineretului, in suprafata de 65.500 mp:

- Zona IV marginita la V de B-dul Bucuresti, la N de str. Twneretului, la E de str. |

Decembrie 1918 si la S de b-dul Acad. Miron Nicolescu, in suprafatd de 41.500 mp.

Vi multumim pentru colaborare!

' PRIMAR, DIRECTOR EXECUTIY,
BARBU NICOLAF. DIRECTIA PATRIMONIU
- ‘\-‘\r—"’l - TR.&\IS'I'ARU CRISTIAN

" COMPARTIMENTUL CADASTRU
SI EVIDENTA STRAZI,

PENCEA GABRIELA

Hh

Primirs Munsapislu: Grngu este Operator de Date ca Caracter Persome In conformatate eu prevedeoie art. 6 1t {c) s1¢)
ale Regulamentul UF 2006/679

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PLAN DE SITUATIE
SCARA 1: 5000
MUN. GIURGIU
JUD. GIURGIU

ZONA MARGINITA LA VEST DE B-DUL BUCURESTI, LA NORD CF GIURGIU-RUSSE,
LA EST DE STR. | DECEMBRIE 1918 SI LA SUD DE STR. TINERETULUI

PROPRIETAR:
MUNICIPIUL  GIURGIU

90U gy

SUPRAFATA ZONEI MARGINITE LA VEST D€ B-DUL BUCUREST, LA NORD CF GIURGIU-RUSSE,
| DECEMBRIE 1818 51 LA SUD DE STR TINERETULY' - S= 226674 MP

LA EST DE STR
SUPRAFATA RAMASA DE CONSTATAT — S= 65500 MF
P rete | ".';\
/¥ CERTIFICAT \
2478 i DF ©\ 2e7800

I3 AUTORIZARE &F

|’ ¢ « RO F w\
Sstem de proecte: SIEREQ 70 Executaflr " %
Doto Decemorie 2019 ®g. 8

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Acest raport a fost intocmit in 2 (doua) exemplare si cuprinde 33 pagini.

Evaluator autorizat E.P.I.

Corabie lulian

CORABIEIULIAN %

Legitimatia Nr. 16059
é Valabil 2019

lqh‘r"vtiaﬂzaul'- ‘?‘yﬂf

° ANZUA

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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ANEXA L LA HCLH NP
PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Raport de Evaluare

Terenuri cu categoria-drumuri de acces la ansambluri de locuinte (Alei betonate),
Zona IV, cartier Tineretului Sud

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

Echipa de elaborare a lucrarii: Evaluator Corabie lulian

-Decembrie 2019

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

CUPRINS
SINTEZA EVALUARII
DECLARATIA DE CONFORMITATE

Capitolul 1. PREZENTARE GENERALA

1.1 Identificarea proprietatilor-definirea temei, scopul si data evaluarii

1.2 Prezentarea beneficiarului-destinatarului
1.3 Prezentarea evaluatorului

1.4 Surse de informare

1.5 Clauza de confidentialitate

1.6 Raspunderea fata de terti

Capitolul 2. DELIMITARE S| PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT

2.1. Situatia juridica
2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea bunurilor

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 constructiilor speciale

Capitolul 6. CONCLUZII

6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii
6.2. Opinia evaluatorului

Anexe:

FISA DE PREZENTARE S| EVALUARE CONSTRUCTII SPECIALE

ADRESA NR 58818/02.12.2019

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Catre: Primaria Municipiului Giurgiu

Aldturat va transmitem raportul intocmit de noi, JUSTCONTA BUSINESS SRL prin Corabie lulian, evaluator
membru ANEVAR cu legitimatia 18059, ca opinie obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fard a
avea nicio legatura sau implicare importanta cu subiectul evaludrii (activ, proprietar) sau cu partea
care a comandat evaluarea destinatar unic, detindnd competenta necesara efectudrii evaluarii,
declarand totodatd conformitatea evaluarii cu SEV 2018.

SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietatilor: proprietati imobiliare (constructii speciale):
e Cont 212: bunuri imobiliare: Terenuri cu

categoria-drumuri de acces la ansambluri de

locuinte (Alei betonate), zona IV
Localizare: Municipiul Giurgiu judet Giurgiu

Scopul evaluarii: Evaluarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniul
municipiului Giurgiu, judet Giurgiu, si evidentierea

rezultatelor in contabilitatea institutiei

Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate

Evaluator: Expert evaluator Corabie lulian

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU
Data evaluarii: 03.12.2019

Data inspectiei: 02.12.2019

Data raportului: 03.12.2019

Curs valutar de referinta: 1 EUR=4.7777 LEI

Situatia proprietatilor la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatilor care fac 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.

JUSTCONTA BUSINESS SRL

o™
=]

<

=



PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

De asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Valoarea de piata/justa estimata a bunurilor supuse evaluarii care apartin domeniului public al
Municipiului Giurgiu, judet Giurgiu la data de 03.12.2019, estimata prin metoda de evaluare

(adecvata) utilizata, este exemplificata mai jos:

NR | CONT TIP SUPRAFATA . VALOARE | SITUATIE
crt DENUMIRE BUN | bRUM_ (mp) CarherlZon'a VECINATATI JUSTA JuRIDI(‘#
Vecinatati:
la Sud: Bd-ul Acad Miron Nicolescu; la Nord:Str Domeniul

11,898,680.80

1 212 |Alei Betonate zona IV | betonat 41,500.0 Tineretului S Tineretului: la Est: Str 1 Decembrie 1918; la Public

Vest: Bd-ul Bucuresti

NOTA:

e  Valoarea estimata in urma evaluarii bunurilor imobiliare reprezinta valoarea de piata/justa.
e Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include T.V.A.

s  Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
e 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

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declar in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare a
bunurilor, editia 2018 respectandu—se totodata cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator autorizat. Standardele de
evaluare a bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation
Standards), editia 2013, care includ IVS — Cadrul general, IVS 101, VS 102, IVS 103, IVS 200, IVS 210, 1VS 220, IVS 230, IVS
233, 1VS 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 Roméania.

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

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

De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale
(si/sau alte limitari asimilabile) prezentate n raport (sau uzual incetdtenite) si cd analizele, opiniile si concluziile noastre
sunt nepartinitoare din punct de vedere profesional.

in plus, certific ¢d nu am nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de evaluare si
nici un interes sau influentd legata de partile direct implicate (proprietar).

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

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

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

Tn aceeasi ordine de idei am considerat c& proprietarul, cu buna 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 influentd asupra vandabilitatii bunurilor supuse evaluarii.

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2018”, cu
precizarile legate de instructiunile primite de la destinatarul unic.

Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR

CORABIE IULIAN

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

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

Obiectul evaluarii il constituie bunurile care apartin domeniului public al Municipiului Giurgiu judet

Giurgiu, situate in zona IV, alei betonate in suprafata de 101.898 mp.

e Constructii speciale- Cont 212: constructii speciale

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorii de piata/justa a bunurilor imobiliare.

Valoarea de Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea

piata:

Valoarea justa:

Scopul evaluarii:

Data evaluarii:

Data inspectiei:

Data raportului:

fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care

partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere.

(definitie conf. IFRS 13) ” Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru
vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie

reglementata intre participantii de pe piata, la data evaluarii”

Evaluarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniul municipiului Giurgiu, judet

Giurgiu si evidentierea rezultatelor in contabilitatea institutiei

03.12.2019
02.12.2019
03.12.2019

1.2. Prezentarea beneficiarului — destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

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

E-mail: primarie@primariagiurgiu.ro ; Telefon: 004 0246.211.627; 215.631; Fax: 004.0246.215.405

Mobil: 004.0372.735.333

1.3. Prezentarea evaluatorului

Corabie lulian — evaluator EPI, Nr. Legitimatie 18059 — valabila 2019
Tel: 0758 318 256; E-mail: raluca@ijconta.ro

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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PRIMARLA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

1.4. Surse de informare
v Adresa nr 58818/02.12.2019 de inventariere a bunurilor care apartin domeniului public al
Municipiului Giurgiu (anexat la Raport);
Plan de situatie scara 1:5000
v' Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, cu directionare pe:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 - Raportarea evaluarii

SEV 230 - Drepturi ale proprietatii imobiliare

SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara

IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul public

v" Evaluarea terenurilor parcelate si pregatite pentru dezvoltare. Subdivision Valuation - Don M.
Emerson, Jr., MAI, SRA

¥ Standardele Internationale de Contabilitate IAS 16 (Imobilizari corporale) si IAS 36
(Deprecierea bunurilor).

v" Recomandarile si metodologiile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
privind evaluarea proprietatilor imobiliare in scopul raportarii financiare

v" OG 81/2003 actualizata, art. 2, privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institutiilor publice cu modificarile si completarile ulterioare

v" Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 3471/2008 pentru aprobarea “Normelor
metodologice privind reevaluarea activelor fixe din patrimoniul institutiilor publice cu

O 0O 0 o o0 0 ©

modificarile si completarile ulterioare”
v Inspectia la fata locului a proprietatii imobiliare implicate

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

[=T4]
pentru oricare alt scop. £

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Capitolul 2 DELIMITAREA S| PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT

2.1, Situatia juridica
Situatia juridica actuala a bunurilor care apartin domeniului public al Municipiului Giurgiu este
cuprinsa in Adresa emisa de Compartimentul Cadastru si Evidenta Strazi si puse la dispozitie de catre

Primaria Municipiului Giurgiu.

2.2. Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietatilor

Giurgiu este un judet situat in sudul Romaniei. Resedinta judetului este municipiul Giurgiu. Judetul
Giurgiu, avand o suprafata totala de 3.526 km? este parte din Regiunea de dezvoltare Sud-Muntenia,
alaturi de judetele Arges, Cadlaragi, Dambovita, lalomita, Prahova si Teleorman. Giurgiu se afld la
granita cu Bulgaria, fiind situat la nord de Dunare. Principalele artere rutiere de interes local pot fi

grupate in trei categorii, respectiv:

e drumuri europene E 70 (pe directia est-vest spre Serbia), E 85 (pe directia nord-sud spre
Ucraina), Podul Prietenia peste Dunére facand parte din acesta

e drumurinationale, respectiv DN 5 Giurgiu — Bucuresti, DN 5B Giurgiu — Ghimpati, DN 5C Giurgiu
—Zimnicea, DN 41 Oltenita — Giurgiu

e drumuri judetene, respectiv DJ 503 Giurgiu - Satu Nou — Videle, DJ 504 Giurgiu — Alexandria si

DJ 507 Giurgiu - Oinacu - Gostinu

Republica
Moidova

Romania

Amplasarea judetului Giurgiu in cadrul teritoriului Romaniei, in partea de sud a tarii

Pag 8
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PRIMARILA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Municipiul Giurgiu este localitate de Rang Il (municipiu de importanta interjudeteans, judeteana sau
cu rol de echilibru in reteaua de localitati), in conformitate cu Legea nr. 351/2001 si este centru urban

in Regiunea Sud Muntenia.

Vecindtatea municipiului Giurgiu cu orasul bulgar Ruse a reprezentat si reprezintd o oportunitate
deosebitd pentru localitate de a dezvolta relatii de colaborare, astdzi deja traditionale, in multe
domenii de activitate. Judetul Giurgiu este pozitionat la o distantd de 65 km sud de capitala tarii,
Bucuresti, si este strabatut de paralela 43°53" latitudine nordica si meridianul 25°59" longitudine
esticd. Resedinta judetului este municipiul Giurgiu, situat la 60 km de capitala tarii pe drumul european
E70 ce leaga vestul Europei de zona balcanica si de Orientul Mijlociu. Vechi vad comercial la Dundre,
municipiul Giurgiu este amplasat la intersectia unor importante retele de comunicatii: rutiere si
feroviare pe coridoarele pan-europene IV si IX, precum si navale, Portul Giurgiu fiind situat pe coridorul

paneuropean VIl.

JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Populatia Municipiului Giurgiu: Numarul locuitorilor municipiului Giurgiu s-a modificat substantial in

ultimul deceniu, scaderea fiind generata in principal de migratia fortei de munca in spatiul comunitar,

dar si de mutarea in mediul rural a celor disponibilizati din sectoarele industrial si al serviciilor.

Conform ultimelor date oficiale (recensamantul din anul 2011), numadrul total al locuitorilor
municipiului este de 61.353 locuitori, din care 48,9 % barbati. Numarul locuitorilor municipiului Giurgiu
s-a modificat substantial (-10%) in ultimul deceniu, scdderea de la 68.537 locuitori (anul 2002) fiind
generatd, in principal, de migratia fortei de muncad in spatiul comunitar, dar si de mutarea in mediul
rural a celor disponibilizati din sectoarele industrial si al serviciilor. Totusi, se constata cd structura de
varstd este sdnatoasa cu populatie puternica, aproape doud treimi aptd de munca, din care doud

treimi formata profesional, cu repartitie egala intre barbati si femei si cu 13% pensionari. Tineretul sub

25 de ani reprezinta circa un sfert din intreaga populatie.

Istoria Municipiului Giurgiu: Orasul Giurgiu a fost cel mai probabil intemeiat in secolul al IV-lea, ca port

la Dunare, de citre comerciantii genovezi, care s-au aventurat pana aici pentru a construi un mic
avanpost comercial, o cetate pe insula Sfantul Gheorghe; ei au construit o banca si o piata pentru
matasuri si catifele. Orasul I-au numit dupa sfantul protector al Genovei, Sfantul Gheorghe (in italiana
San Giorgio), de la care se trage numele actual. Giurgiul a fost pentru prima data mentionat in

documentul Codex Latinus Parisinus din 1394, in timpul domniei lui Mircea cel B&tran. In 1420 a fost

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag 10



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

cucerit de Imperiul Otoman care dorea astfel sa detina controlul traficului pe Dundre. Otomanii au
numit Giurgiul "Yergogu"._Fiind un oras fortificat, Giurgiul a jucat un rol important 'n rizboaiele
frecvente dintre romani si turci pentru controlul Dunarii, in special in incercérile lui Mihai Viteazul de
a stdvili atacurile turcesti, iar mai apoi in razboaiele ruso-turce. in 1659 Giurgiul a fost ars din temelii.
Tn 1829 zidurile si fortificatiile au fost complet distruse, astfel ca singura apdrare care-i mai rimanea

era castelul amplasat pe insula Slobozia, legata de tarm cu un pod.

Prima cale ferata din Principatele Unite ale Moldovei si Tarii Romanesti a fost construitd intre Bucuresti
si Giurgiu, statia de la Giurgiu fiind inaugurata la 1 noiembrie 1869. Pani la instaurarea regimului

comunist in Romania a fost resedinta judetului Vlasca.

Cu toate ca orasul Giurgiu are cateva sute de ani in vechime, judetul Giurgiu este relativ nou. Teritoriile
pe care se afld astazi judetul au fost fie parte din judetul Vlasca sau Imperiul Otoman (prin raiaua
Giurgiu), ori impartite intre regiunea Teleorman si regiunea Bucuresti. Intre 1952-1954, regimul
comunist, sprijinit de URSS, a construit Podul Giurgiu-Ruse (sau Podul Prieteniei), primul pod peste
Dundre care leagda Romania de Bulgaria. Giurgiu a fost declarat municipiu la 17 februarie 1968. Tot
atunci, teritoriul actual al judetului a fost inglobat n judetul Iifov, cu resedinta la Bucuresti. in 1981, o
reorganizare administrativd regionald a dus la divizarea judetului lifov, partea sa vestica si central-

sudicd au format actualul judet Giurgiu

Economia Municipiului Giurgiu: Municipiul este cunoscut in domeniul constructiei de nave fluviale

(intrerupta in 1998 si reluatd in 2003), metalurgie, chimie si constructii de masini, nsa si in domeniu
industriilor textild si a confectiilor, alimentara si a confectiile metalice, in productia de materiale de

constructii sau in domeniul serviciilor, acestea fiind de referinta.

in perioada 2004 -2008, ca si in intreaga tara, si in municipiul Giurgiu s-a inregistrat o perioad3 de
dezvoltare economicd, insd, incepand cu anul 2009, a avut loc un declin al sectorului economic, declin

ce se manifestd si, in prezent, ca urmare a crizei economice mondiale.

Tn prezent, sectorul economic al municipiului este dominat de Port si Zona Liber3 Giurgiu, fiind evident
ca infiintarea unui port de marfuri, separat de gara fluviald pentru pasageri, va transforma Giurgiu,
prin transport multimodal, intr-un important punct de tranzit al marfurilor pe ruta Asia - Europa, sens
in care investitia concernului austriac VOESTALPINE a devenit un reper important pentru economia

locala.
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Zona Libera Giurgiu este una dintre cele mai vaste din Europa (160 ha), fiind situata in sudul orasului
intre cele doua diguri indreptate spre Dundre si are un profil preponderent industrial. S.C.
Administratia Zonei Libere Giurgiu S.A. detine in proprietate spatii pentru depozitare, hale, platforme
betonate, birouri si containere, ce pot fi inchiriate pe o perioada de minim o luna pana la maxim 5 ani,
conform prevederilor legale aplicabile. Totodatd, S.C. Administratia Zonei Libere Giurgiu S.A. ofera
pentru exploatare terenuri (pot fi inchiriate sau concesionate pe o perioada de maxim 49 de ani, cu
posibilitate de prelungire pentru fncd 20 ani sau pot fi atribuite in folosinta, prin licitatie publicd,
persoanelor fizice si juridice, romane sau strdine) pentru realizarea de activitati de productie,
depozitare si prestari servicii. De asemenea, se mai oferd prestdri servicii, de genul - operatiuni
portuare, respectiv de incarcare/descdrcare a marfurilor in/din nave fluviale si transport rutier de
marfuri intern si international. Trebuie mentionat ca, prin specificul activitatii sale, Zona Libera Giurgiu
este o arie geografica de atractie atat pentru tarile membre ale Uniunii Europene, cu preponderenta
cele riverane Dunarii, cdt si pentru tari extracomunitare, precum Serbia, Turcia, Israel, Republica

Moldova, si, in perspectiva apropiata, China.

Parcul Tehnologic si Industrial Giurgiu Nord se intinde pe o suprafata de 13,4 ha si se afla situat in zona
de nord a orasului, pe drumul national DN5, in cadrul lui, existand activitati din domeniile tesatorie,
finisaj, confectii, chimicale, prelucrarea sticlei plate si mobila. Atuurile economico-comerciale ale
Parcului Industrial Giurgiu sunt iesirea la calea ferata Giurgiu - Nord, apropierea de port (3 km) si de
Vama (1 km), distanta relativ mica fata de capitala (62 km), in special, fatd de Aeroportul Otopeni (75

km).

Puncte de interes turistic al Municipiului Giurgiu: Turnul cu ceas, Podul Prieteniei, Insula Mocanu, Situl

arheologic ,,Malul Rosu”, Strada Tabiei - ruinele fortificatiei Tabiei, Teatrul Valah, Muzeul de istorie,
Biserica Smarda, Catedrala Adormirea Maicii Domnului, Gara centrald, Biserica Greco-Catolica (pictata
de Gheorghe Tattarescu), Biserica Catolica, Centrul cultural lon Vinea, Ateneul, Manastirea Sf. Nicolae,
Gradina Alei (printre primele gradini publice realizate in Romania), Ruinele cetatii medievale, Podul
Bizetz - primul pod in curba din Europa, Portul Ramadan, Canalul Cama (Florilor sau Sf. Gheorghe),

Gara Giurgiu Nord, Gara fluviala si faleza.

Teritoriul administrativ al Municipiului Giurgiu:

e Suprafata totala de teren intravilan si extravilan este de 5.233,31 ha, din care:
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Teren intravilan  Teren extravilan

2.358,28 ha 2876,03 ha

e Suprafata agricold este de 1.863 hectare, din care:

suprafata arabila livezi si pepiniere pomicole vii si pepiniere viticole pasuni

1.691 ha 6 ha 108 ha 58 ha

e Municipiul dispune si de:

spatii verzi parcurile gi gradinile publice
40 ha 10 ha

e Suprafata locuitd a municipiului este de 923.705 mp, din care:

proprietate privata proprietate de stat
896.641 m? (97.1%) 27.064 m?(2.9%)
e In municipiul Giurgiu existd un numar de 350 de strazi insumand 131 de kilometri, din care:
strazi betonate si asfaltate strazi pietruite cu piatrd brutd si de rdu
111,5 km 20 km

Cladiri ale Municipiului Giurgiu: in municipiul Giurgiu, aproximativ 95 % din unitatile locative existente

sunt in proprietate privata, astfel incat mai putin de 600 de cladiri apartin proprietatii publice. Clddirile
administrate de primaria municipiului Giurgiu sunt in general, clddiri construite in regim de P+4, au
peretii exteriori din B.C.A. si necesitda lucrdri de izolare termicd cu materiale termoizolante
suplimentare, pentru cresterea performantei energetice a anvelopei acestora. Dintre cladirile
municipale destinate sistemului de invatamant, 59 % sunt cladiri cu acoperis tip sarpanta, la care nu
s-au luat mdsuri de izolare termica a planseelor (pierderile cele mai mari la acest tip de cladiri se
inregistreaza prin planseul sub pod), chiar dacd lucrdrile nu sunt foarte costisitoare si au o durata de
amortizare mica (sub 5 ani). Fondul de cladiri din municipiul Giurgiu, cu altd destinatie decat cea de
locuinta, are Tn marea lui majoritate clddiri cu o vechime mai mica de 50 ani, iar acestea necesit3 lucréri
de reabilitare si modernizare ce pot fi combinate cu lucrari de izolare termica la diferite elemente ale
anvelopei, lucrari care au ca rezultat final reducerea consumului de energie anual, raportat la

suprafata utili. Tn municipiul Giurgiu, existd un total de 378 blocuri, cu 900 sciri si 16.166

apartamente.

Educatie, Sanatate, Infrastructra si Utilitati ale Municipiului Giurgiu:
JUSTCONTA BUSINESS SRL
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Sistemul educational este format din fnvdtdmantul prescolar ce se desfdsoard in 10 gradinite, din care
6 cu program normal si 4 cu program prelungit (numarul copiilor inscrisi la gradinite este de 1582, iar
numarul educatorilor de 94), din invdtamant primar si gimnazial ce este organizat in 9 unitéti scolare
(4761 de elevi si 344 de cadre didactice), din invatamant liceal ce se desfisoari in 7 unitati scolare (cu
340 de cadre didactice si 4033 de elevi la curs de zi si 621 de elevi la curs seral), din invitdmant
postliceal si profesional ce se desfdsoard in 4 unitati (cu un total de 47 de cadre didactice 5i 106 elevi

la curs de zi i 294 de elevi la curs seral) si chiar din invatdmant postuniversitar international.

Sistemul medical municipal este format din spital, cabinete medicale, farmacii si societiti comerciale
cu profil medical, iar infrastructura constd n Spitalul Judetean de Urgente ( cu o capacitate de 434
paturi siambulatoriu de specialitate), 27 cabinete medicale medicini de familie, 25 cabinete medicale

de stomatologie, 33 cabinete medicale de specialitate, 22 farmacii si 7 operatori privati in domeniu.

Alimentarea cu energie electrici. Tn municipiul Giurgiu, furnizarea de energie electrica se face de
catre ENEL Energie Muntenia, iar distributia energiei electrice se face prin linii aeriene si subterane. In
anul 2010, ENEL Energie Muntenia a distribuit in Giurgiu 111.704 MWh. Reteaua de distributie de
joasa tensiune este preponderent in cablu, in zonele centrale si in zonele de blocuri de locuinte, fiind

alcatuita in mare parte din linii subterane.

Alimentare cu apa potabild si canalizare. La nivelul judetului se afld in derulare proiectul cu finantare
europeana nerambursabild ,Reabilitarea si extinderea sistemelor de alimentare cu ap si canalizare in
judetul Giurgiu”, prin care municipiul Giurgiu, ce detine ponderea cea mai mare a investitiilor, in
valoare de aproximativ 54 de milioane de euro, beneficiazd de reabilitarea tuturor retelelor de ap3 si
canalizare, infiintarea de astfel de retele in toate zonele unde ele inc3 nu exista si construirea a cinci
statii de pompare si reabilitarea si modernizarea statiei de epurare, din vechea statie pastrandu-se
doar decantoarele primare, care si acestea au fost reabilitate. Noua statie se intinde pe o suprafats de
2,8 ha si functioneazad pe baza tehnologiei cu namol activat, incluzdnd trepte de tratare mecano-
biologicd, tratarea ndmolului prin stabilizarea anaerobd si recuperarea energiei din gazul de
fermentare prin intermediul blocului cogenerator. Biogazul rezultat va fi folosit pentru consumul
intern al statiei, reducandu-se astfel costurile de functionare. Statia de la Giurgiu este prima statie de
epurare din Roménia de capacitate mare (82.400 locuitori echivalenti) realizatd prin finantare pe

Programul Operational Sectorial de Mediu - Axa 1.
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Alimentare cu gaze naturale. in municipiul Giurgiu lucrdrile de introducere a retelei de alimentare cu
gaze naturale au inceput Tn anul 2008, cdnd Societatea Nationala Transgaz S.A. a finalizat in acest scop
interconectarea unei conducte la Sistemul National de Transport. Serviciul de alimentare a orasului cu
gaz metan este asigurat de compania Wirom Gas S.A. In prezent, lungimea retelei de distributie

presiune medie in municipiu este de 46.7 km, iar numdrul de bransamente la retea pe raza orasului

este de 2192.

Alimentarea cu energie termica. In municipiul Giurgiu, distributia si furnizarea energiei termice este
asigurata in regim centralizat de catre Regia Autonoma de Distributie a Energiei Termice - RADET
Sectia Giurgiu Termoficare. Reabilitarea infrastructurii de producere, transport si distributie energie
termica a orasului prin repararea, inlocuirea traseelor, extinderea si modernizarea punctelor si
centralelor termice, a retelelor de distributie si contorizarea consumatorilor au ficut obiectul
prioritatilor de investitii din perioada 2009-2013. Sistemul de alimentare centralizata cu cdldura prin
intermediul cdruia se realizeazad, in prezent, alimentarea cu energie termicad a consumatorilor situati
in municipiul Giurgiu, este unul complex, in sensul c&, initial, pentru asigurarea necesarului de energie
termica, incalzire si preparare apa calda menajera, a fost adoptat sistem de alimentare centralizata cu
cdldurad prin Centrald Electricd de Termoficare (CET), retea de transport, puncte termice de cvartal si
retele de distributie. In anul 1984, in partea de Vest a municipiului, a fost realizats Centrala Electrica
de Termoficare Giurgiu (CET Giurgiu) alimentand exclusiv consumatorii casnici de caldura. incepand
cu anul 1999, in municipiul Giurgiu, nu s-a mai livrat, centralizat, apd calda de consum. Prepararea ei
se face local cu cazane locale pe gaze naturale sau cu boilere electrice. Energia termic3 este distribuit
populatiei si agentilor economici prin puncte termice sau module de scara dintre care circa 80% sunt
modernizate (schimbatoare de caldura cu placi, pompe de inaltd eficientd, aparaturd de masura

electronica de Thalta performanta).

Retelele de transport (primare) si distributie (secundare) a energiei termice. Lungimea totald a
retelelor de transport agent termic din municipiu este de 50,8 km retea (tur/retur), dintre care 28,2
km retea supraterand, cu o vechime de peste 20 ani, generind pierderi de agent termic si caldura
(18,7 %). Reteaua are izolatie clasicd cu vata minerald, cu o uzurd a conductelor de circa 30 %, iar al
izolatiei de circa 60 %. Restul retelei (22,6 km) este compusa din retele subterane aflate in bund stare,
fiind reabilitate in proportie de 100 % cu conducte preizolate. Retelele de distributie agent termic au
fost reabilitate in proportie de 73,56 %. Procent mediu de pierderi de cildurd fiind de 14,6 % si se

prezinta dupd cum urmeaza: » din centrale de cartier: o retea termica cu lungime total3 de 1980 m. ¢
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din Puncte Termice: lungimea totala a retelei de distributie: 103.234 m (tur si retur incilzire, tur si

recirculare acc).

Punctele termice. In municipiul Giurgiu, functioneaz 33 de puncte termice §i 97 module de scara de
bloc, ce alimenteaza agenti economici, institutii publice si case particulare. in general, contorizarea se
realizeaza la nivelul punctelor termice sau la consumatorul industrial sau particular. in prezent, 2004
apartamente (178 de scdri din totalul pe municipiu de 853 de scéri de bloc) sunt alimentate individual
cu module de scard, inclusiv distributie interioara pe orizontald. Municipiul Giurgiu are un numir de
15.299 apartamente ce au fost alimentate cu caldurd in sistem centralizat. Tn ultimii 20 de ani, din
cauza reducerii dramatice a industriei din zona si, implicit, a resurselor materiale ale populatiei 5.326
apartamente s-au debransat de la sistemul centralizat, o mare parte (2.768 apartamente din 375 de
scari) preferdnd centralele de apartament pe gaze naturale. De asemenea, se inregistreazi 2.633

apartamente nelocuite. in anul 2010, consumul de caldurd acoperit de sistemul centralizat a fost de

89720 Geal.

lluminatul public. Din punct de vedere constructiv, la nivelul localitatii, iluminatul public se realizeazi
prin intermediul unei infrastructuri tehnico-edilitare specifice, compusad din aparate de iluminat
echipate cu surse electrice de lumina corespunzatoare, console si accesorii de montajfixare, stalpi de
sustinere, retea electrica de joasd tensiune, supraterana sau subterana, posturi de transformare, cutii
de distributie si echipamente de comandd, automatizare, masurare si control. in municipiul Giurgiu,
exista 53 posturi de transformare ce alimenteaza iluminatul public prin intermediul punctelor de
aprindere si 80 de puncte luminoase repartizate pe 131 km (lungimea strézilor). Reteaua de alimentare
cu energie electrica a sistemului de iluminat public se afld la momentul actual, in proprietatea
societatii ENEL, exceptie facand retelele electrice realizate pentru extinderea sistemului. Tn municipiul

Giurgiu, serviciul de iluminat public este asigurat de S.C. Giurgiu Servicii Locale S.A.

Transportul public. in municipiul Giurgiu, transportul public este asigurat de S.C. TRACUM S.A.,
societate comerciald infiintatd de Consiliul Local al municipiului, care este si actionar unic, societate
licentiata de A.N.R.S.C. Parcul auto destinat transportului public de caldtori este format din 8
autobuze, ce circuld pe patru trasee urbane, cu o lungime totald de circa 60 km, deservind cele mai
dense cartiere din municipiu. Obiectivul primariei Giurgiu este ca reteaua de transport public s3
permita oricarui cdlator sa ajunga, mergand pe jos, de la locuinta sa, la cea mai apropiata statie, in cel

mult 5-10 minute (distantd de sub 350 m corespunzatoare unui ritm mediu).
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Retelele auto si pietonale au fost realizate pentru facilitarea accesului la proprietéti, precum si pentru
cresterea gradului de confort pietonal. Terenurile ce au categoria de drumuri de acces la ansamblul

de locuinte, cartier Tineretului Sud (alei betonate) sunt situate in zona IV.

de pa‘riur-spor\:ve - A

Zona IV, alei betonate

Vecinatatile categoriei de drumuri de acces sunt urmatoarele:

v" la Sud: Bd-ul Acad Miron Nicolescu;
v’ la Nord:Str Tineretului;

v’ la Est: Str 1 Decembrie 1918;

v' la Vest: Bd-ul Bucuresti
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Schita alee betonata

Centralizatorul valorilor pe contul de constructii:

Valoarea de piata/justa
Cont Denumire proprietate la03.12.2019
(lei)
ALEl BETONATE-ZONAIV 11,898,680.80
212
Total Constructii speciale 11,898,680.80
TOTAL GENERAL 11,898,680.80

Intocmit de,

Corabie lulian — evaluator autorizat EPI,

Nr. Legitimatie 18059 — valabila 2019
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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.

Pentru anul 2019, studiile de piata consultate pana la data redactarii lucrarii arata urmatoarele

tendinte exemplificate mai jos.

Pentru segmentul rezidential :

e cresterea usoara a preturilor la toate tipurile de apartamente;

e diminuarea numarului de tranzactii;

e stabilizarea pietei ;

e mentinerea increderii populatiei in investitiile de tip imobiliar ;

e cresterea cererii pe segmentul vile, case cu confort sporit,
apartamente cu confort sporit in imobile nou construite.

Pentru segmentul de birouri :

e trend usor ascendent, in special pe zona spatiilor mari de birouri
e stabilizarea nivelului chiriilor.

Pentru segmentul spatii comerciale :

e cerere de cumparare in crestere ;

apartamente

e tendinta chiriasilor de a renunta la inchiriere si a opta pentru cumparare.

Pentru segmentul spatii industriale: cererea in usoara scadere.

Pentru segmentul terenuri :

e piata relativ stabilizata ;
e cresterea preturilor pentru terenuri extravilane ;
e reconsolidarea increderii investitorilor.

in vile si

Pretul apartamentelor cu una, douad, trei sau 4 camere difera in functie de zond, de anul construirii

blocului, de suprafata utila a apartamentelor, de etajul in care este situat in bloc, de finisaje si de

compartimentari, etc. n centru, sunt blocuri cu apartamente decomandate, cu o suprafata mai mare,
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pe cand spre marginea orasului sunt apartamente mai micute. Din spusele agentilor imobiliari din
zond, clientii prefera locuintele de pe Soseaua Bucuresti, dupa care urmeaza Bulevardul CFR si zona

Ultracentrala (bd. Vliad Tepes).

Tip bun imobil  Minim (Euro) Maxim (Euro)

1 camera 6.000 22.000
2 camere 13.000 42.000
3 camere 23.000 55.000
4 camere 25.000 58.000

Preturile locuintelor din Municipiul Giurgiu sunt destul de mici, dar acestea pot sa varieze in functie
de locatie, suprafata, dotari, finisaje, compartimentare si alte aspecte. Pentru garsoniere, preturile

pot incepe de la 6000 EUR si pot ajunge si la 22.000 EUR, in functie de locatie, confort sau suprafata.

In privinta apartamentelor de 2 camere, preturile pot fi chiar mai mici de 15.000 EUR in unele cazuri,

dar pot si urca la valori de peste 40.000 EUR.

Ofertele pentru apartamentele de 3 camere variaza de la valori de 20.000 EUR (sau chiar mai mici),

pana la valori de peste 50.000 EUR.

Pe piata imobiliara din Giurgiu, apartamentele de 2 si 3 camere sunt cele mai cdutate pentru ca ofer
spatiu si confort suficient la preturi foarte bune. Astfel de locuinte pot fii achizitionate prin bani cash,

credit bancar, sau chiar prin Programul ,,Prima Casa”.

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

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care {i maximizeaza potentialul si care este posibild, permisd legal si fezabild
financiar. Cea mai bunad utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alt3
utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona sd o

dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s3 il ofere.
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CMBU este determinata de fortele competitive care actioneazd pe piata unde este localizat3

.proprietatea implicata.
Proprietatile imobiliare se afld in judetul Giurgiu, Municipiul Giurgiu.

Utilizarea este fizic posibild, permisibild urbanistic prin PUZ si este estimat3 ca fiind fezabild financiar

in conditiile pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.

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

proprietate existente in zona si care urmaresc tendintele de dezvoltare urbana.

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afld proprietatile imobiliara, utilitdtile tehnico edilitare
P
si amplasamentul, se apreciaza cda CMBU a acesteia este “teren pentru constructii edilitare si de interes

public” si evaluarea s-a facut in aceasta ipoteza.

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

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 posibild, permisibild urbanistic prin PUZ si este estimat ca fiind fezabil3 financiar

Tn conditiile pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.
Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructii si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - inadecvata

- utilizare industriala - inadecvata

- utilizare comerciala - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
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- demolare constructie si vanzare teren liber — nu este cazul
- utilizare rezidentiala - Nu
- utilizare industriala — Nu

- utilizare cladiri si constructii interes public - Nu

Avandin vedere caracteristicile zonei in care se afl3 proprietatea imobiliard, utilititile tehnico edilitare

si amplasamentul, se apreciaza cd CMBU a _acesteia este utilizarea ca si “teren pentru constructii

edilitare si de interes public” si evaluarea s-a facut in aceasta ipoteza.
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Capitolul 4 BAZELE EVALUARII
4.1. Tipul valorii estimate
Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii

adecvat si estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea de piata/justa.

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 Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
piata: fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpéritor hotdrat si un vanzitor
hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care

partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fird constrangere.

Valoarea justa: (definitie conf. IFRS 13) ” Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru
vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie

reglementata intre participantii de pe piata, la data evalurii”

Evaluarea bunurilor imobiliare se efectueaza in scopul determinarii valorii juste/de piata a acestora la

data evaluarii, tinandu-se seama de inflatie, utilitatea bunurilor respective, starea acestuia si de pretul

pietei. Alte baze:

- scopul evaluarii;

- data evaluarii;

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

- furnizorii de servicii in domeniul constructiilor si instalatiilor:

- 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).
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4.2. Ipoteze si conditii limitative

.
o

-
0‘9

>,
e

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

Valoarea globala estimata pentru activele imobiliare (teren, cladiri si constructii speciale) nu a
luat in considerare posibile cheltuieli viitoare pentru incadrarea in normele legii mediulu

Au fost luati in calcul toti factorii cu influenta semnificativa asupro valorii, nefiind omisa
deliberat nici o informatie relevanta. Proprietatile care fac obiectul prezentului raport au fost
inspectate personal de catre evaluator.

Nu s-au facut investigatii si nu s-au inspectat acele parti ale proprietatii ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si am presupus ca acele parti sunt in stare tehnica buna, in
conformitate cu normele de functionare a elementelor respective si cu efectele care se pot
constata prin inspectia partilor vizibile, accesibile. Nu ne putem exprima nici o opinie despre
starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului constructiv al cladirilor. Se presupune ca nu exista aspecte

ascunse ale constructiilor, care ar avea ca efect influentarea negativa a valorii estimate.

4.3. Clauze speciale

®,
“0

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 evaluatori de pe piata specifica locala.

In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile 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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Capitolul 5 EVALUAREA PROPRIETATII

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

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata/juste a proprietatilor imobiliare

respective are la baza contextul si segmentul economic in care acestea sunt plasate.
Dintre abordarile in evaluare cunoscute s-au ales ca fiind cele mai adecvate:

PENTRU CONSTRUCTII SPECIALE: Abordarea prin cost - Metoda Costului de Inlocuire Net (CIN) si

metoda indiciala.

Descrierea sumara a abordarilor si metodelor de evaluare utilizate

5.1 Evaluarea constructiilor speciale
5.1.1. Abordarea prin cost - Metoda costului de inlocuire net (CIN)

Estimarea valorii de piata prin metoda costurilor se bazeaza pe comparatia costului de construire a

unei proprietati cu valoarea unei proprietati existente.
Metoda reflecta ca participantii pe piata recunosc o relatie intre valoare si cost.

Avand in vedere caracteristicile tehnico-constructive si destinatia proprietatilor imobiliare supuse
evaluarii, ca si scopul declarat al evaluarii, este oportuna si utilizarea unei abordari patrimoniale (pe

baza de cost). In cadrul acestei abordari s-a adoptat metoda costului de inlocuire net (CIN).
Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:

* determinarea valorii de inlocuire;
e estimarea deprecierii cumulate;

» determinarea valorii ramase a constructiilor (a costului de inlocuire net) prin deducerea
deprecierii cumulate din valoarea de inlocuire.

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatilor imobiliare prin estimarea costului de investitie
a unui imobil nou cu o utilitate egala. In cazul proprietatilor vechi, abordarea ia in considerare o

estimare a deprecierii care include atat deprecierea fizica, cat si deprecierea functionala si externa.

JUSTCONTA BUSINESS SRL

Pag pols)



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU, JUDET GIURGIU

Costul de inlocuire se refera la construirea unei cladiri cu utilitate comparabila, folosind proiectele si

materialele utilizate In mod curent pe piata.

Costul de inlocuire net (CIN) este o metoda acceptabila pentru obtinerea unui substitut pentru
valoarea de piata a proprietatilor imobiliare cu piata limitata si a celor specializate, atunci cand

informatiile relevante sunt rare sau inexistente (conform GN1).
CIN = CIB (1- Det. fiz.) x (1- Depr. funct.) x (1- Depr. ex.),
in care:

CIB : costul de inlocuire brut

Depr. fiz. : deprecierea fizica

Depr. funct.: deprecierea functionala

Depr. ext.: deprecierea externa

si - prin metoda costurilor segregate utilizand catalogul “Costuri de inlocuire” — Corneliu Schiopu,

editura IROVAL 2009-2010, Indici de actualizare 2017-2018.

Fisa de calcul pe costuri segregate pentru tipurile reprezentative de structuri ale constructiilor speciale

se gasesc in — Fisa de evaluare.

Fisele de calcul pentru constructiile speciale: pentru alei, se stabileste costul de inlocuire unitar. Costul
de inlocuire unitar este folosit in continuare in tabelul cu mijloacele fixe pentru determinarea costului

de inlocuire brut CIB. Aceasta fisa si tabel este cuprinsa in anexa.

Costul de inlocuire brut este transferat in tabelul centralizator din anexa unde i se aplica deprecierile

si rezulta costul de inlocuire net CIN, respectiv Valoarea Justa

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietatii din orice cauza. Este diferenta intre costul de

inlocuire a proprietatii si valoarea ei de piata.
Tipuri de deprecieri:

Deprecierea fizica a fost stabilita pe componente si s-a estimat tinand seama de urmatoarele aspecte

de ordin general:

e durata de viata consumata, respectiv ramasa pentru structura de rezistenta;

e starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata lor normala de viata;
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e nivelul deteriorarii fizice a cladirii s-a orientat dupa rezultatul inspectiei in teren.

DUC Duc
Dg, % = ----- X100= —--cemmeeee X 100,
Du: Duc Du:
in care:

D4 = deprecierea fizica:
Die = durata de utilizare consumata:
Dy = durata de utilizare ramasa;
Dyt = durata de utilizare totala: Dy = Dy = Dy,

Deprecierea functionala este determinata de defecte ale structurii, materialelor sau proiectului
cladirii atunci cand se face comparatia cu cea mai buna utilizare si cu cele mai adecvate cerinte privind
costul efectiv al proiectului functional la momentul evaluarii. Deprecierea functionala poate fi cauzata
de o deficienta fata de standarde si normele pietii, de supraadecvare. Deprecierea functionala
afecteaza o cladire in urma unor decizii legate de natura activitatilor derulate in imobilul respectiv. O
cladire care era adecvata functional la momentul constructiei sale, poate deveni neadecvata pe
masura ce standardele si materialele de constructie se schimba. Deprecierea functionala poate fi

recuperabila sau nerecuperabila.

Deprecierea externa este generata, in general, de factori externi proprietatii, cum ar fi: degradarea
conditiilor generale economice, schimbarea conditiilor de utilizare a proprietatilor invecinate,
diminuarea cererii, vecinatati neatractive sau generatoare de poluare, reglementari si standarde

locale, cresterea preturilor la materiile prime, utilitati, manopera etc
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Capitolul 6 CONCLUZII

6.1. Sinteza rezultatelor evaluarii

Pentru alegerea finald a valorii de piatd/justa, rezultatul obtinut a fost reanalizat din perspectiva
preciziei, a adecvdrii aplicabilitatii metodei precum si a cantitatii si calitatii informatiilor disponibile la

data evaluarii in zona de amplasare respectiva.

Se propune ca valoare de piata/justa valoarea estimata prin cea mai adecvata si relevanta cale pentru

evaluare si care ofera cea mai mare precizie sustinuta de setul de informatii utilizat . Abordarea prin

cost a fost utilizata pentru constructiile speciale.

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente la data evaluarii precum si

a paritatii monedei nationale.
Valorile respective nu cuprind TVA. Si nici obligatiile fata de mediu.

Este important de subliniat faptul ca valorile de piata/juste propuse reprezinta estimari facute de

evaluator, bazata pe informatiile avute la dispozitie si pe previziunile facute la un moment dat.

In cazul constructiilor au existat pierderi de valoare datorate deprecierilor fizice existente la data

inspectiei in teren si care au fost luate in considerare distinct in abordarea prin cost,

6.2. Opinia evaluatorului

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. Datele utilizate sunt autentice,

pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de incredere.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

Evaluator autorizat
membru titular ANEVAR

Corabie lulian
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ANEXE

FISA DE PREZENTARE SI EVALUARE CONSTRUCTII SPECIALE
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Data evaluarii:
Curs valutar la data evaluarii:

03.12.2019
47777

1. DATE DE IDENTIFICARE SI DIMENSIUNI

Denumire:

Alei betonate-Zona IV

Destinatie:

constructie speciala

Cod clasificare

Cont contabil

Numar inventar

Carte Funciara

Localizare:

Giurgiu, judet Giurgiu, zona IV

Dimensiuni, suprafete

41,500.00 mp

2. CARACTERISTICI PRINCIPALE

Localizare: Zona IV

Vecinatat:

la Sud: Bd-ul Acad Miron Nicolescu:
la Nord:Str Tineretului;

la Est Str 1 Decembrie 1918;

la Vest Bd-ul Bucurest

3. CALCUL COST DE INLOCUIRE BRUT
TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

FISA DE PREZENTARE §| EVALUARE CONSTRUCTIE SPECIALA

aflata in domeniul public al Municipiului Giurgiu

Sursa de informatii privind estimarea
costului unitar de inlocuire

"Costuri de reconstructie, Costuri de inlocuire", Autor Corneliu Schiopu

Editura IROVAL Bucuregti 2009; Indici de Actualizare IROVAL-2017-2018

Corecfie .
Total cost S Corecfe Cost tolal
Nr. cr. Simbol Supraale (oip) Castémp catalog dwsﬁ?ﬁ manopera (2) corectat
A B C=AxB D E F=CxDxE
Alee betonata BRMBRD 41,500.0 59.07 2,451,242 1 1 3,113,077.63
'TOTAL INFRASTRUCTURA 3,113,077.63
TOTAL CONSTRUCTII - EUR 3,113,077.63
PRET FINAL EURO / MP 75.01
4. CALCULUL DEPRECIERILOR
Denumirea subansamblului CIB (euro) Gradde o\ EURO)  [cOST (EURO)
depreciere
Depreciere fizica 3,113,078 20% 622,616 2,490,462
Depreciere functionala 0% 0 0
Depreciere economica 0% 0 2,490,462
Valoarea de piata / justa esti 2,490,462[EUR
Valoarea de piata / justa estimati 11,896,580.801!.5!
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| 2, CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
P RIMARIA MUINICIE ITULUII GITIRGIU
I Al Bic . 5 rnl 00
1004 \Z7.21% 61 ~ z
skl G P T TS - v

Primiiria Municipiului Giurgiu este operator de date cu caracter personal

Nr. 58818/02.12.2019

Citre,
JUST CONTA BUSSINES S.R.L.
Localitatea Giurgiu, Jud. Giurgiu

in vederea includerii in inventarul domeniului public al Municipiului Gurgiu a unor
terenuri ce au categoria de drumuri de acces la ansamblurile de locuinte (alei betonate) si a
inregistrarii lor in contabilitate, va rugam sa procedati la exccutarea luerarilor de evaluare
# urmdtoarelor zone:
- Zona | marginita la E de B-dul Bucuresti, la N de b-dul Dacici, la V de str. Negru
Voda si la § de b-dul Mihai Viteazu, in suprafata de 40.200 mp;
- Zona Il marginitd la £ de B-dul Bucuresti, la N de CF Giurgiu-Russe, la V de str,
Decebal si la S de b-dul Dacici, in suprafata de 35.300 mp:
- Zona 1l marginita la V de B-dul Bucuresti, la N CF Giurgiu-Russc, la [ de str. |
Decembrie 1918 si lu 8 de str. Tineretului, in suprafata de 65.500 mp:
- Zona IV marginita Ja V de B-dul Bucuresti, la N de str. Tineretului, la E de str. |

Decembrie 1918 si la 8 de b-dul Acad. Miron Nicolescu, in suprafatd de 41.500 mp.

Vi muljumim pentru colaborare!

' PRIMAR, DIRECTOR EXECUTIV,
BARBU NICOLAE DIRECTIA PATRIMONIU
et e TRAISTARU CRISTIAN

COMPARTIMENTUL CADASTRU
SI EVIDENTA STRAZI,

PENCEA GABRIELA
L L 1
i t‘-i {‘

Primira Mumcipialu: Grarg este Cpetaton de Date ca Carncter Persona! in conformitate cu prevedessie art. 6.1t {©) s (e)
ale Regulamentu! U amé/679
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Acest raport a fost intocmit in 2 (doua) exemplare si cuprinde 33 pagini.

Evaluator autorizat E.P.I.

Corabie lulian
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