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Judetul GIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE

privind aprobarea studiului de oportunitate, raportului de evaluare, caietului de
sarcini, documentatiei de atribuire si instructiunile, precum si criteriile de
evaluare pentru organizarea si desfisurarea procedurii de concesionare prin
licitatie publicii a terenului situat in strada Unirii, FN

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- expunerea de motive a Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrata la
nr.7.228/13.02.2019;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.7.229/13.02.2019;

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

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

- raportul comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului;

- prevederile din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd, cu modificarile si
completéarile ulterioare, ale art.466, alin.(8), art.467, alin.(5) din Legea nr.227/2015
Codul fiscal, ale Legii nr.50/1991, republicatd si modificatd privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii si ale Hotararii Consiliului Local nr.37/2011 privind
aprobarea Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu.

in temeiul art.36, alin.(2), lit..c”, alin.(5), lit.,a" si art45, alin.(3) din Legea
nr.215/2001, republicatd, privind Administratia Publicd Locala, cu modificarile $i
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba concesionarea prin licitatie publica a terenului in suprafata de
618,00 mp., care face parte din terenul in suprafata de 86.138,00 mp., identificat cu
numar cadastral 36572, apartinand domeniului public al Municipiului Giurgiu, situat in
strada Unirii, FN, identificat in planul de situatie, anexa 1 care face parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.2. Se insuseste Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare privind
concesionarea terenului in suprafatd de 618,00 mp., situat in strada Unirii, FN,
conform anexei 2, care face parte integranta din prezenta hotarare. '



2

Art.3. Redeventa valorica a concesiunii va avea o valoare de pornire ia licitatie
de 569 Euro/an, care se va plati trimestrial, la cursul BNR din ziua platii, de la data
semndrii contractului de concesiune, pe toata periada derularii acestuia.

Art.4. Procedura de concesiune este licitatie publicd deschisa, iar durata
concesiunii va fi de 25 ani.

Art.5. Se aproba Caietul de sarcini conform anexei 3, pentru concesionarea
terenului in suprafata de 618,00 mp., situat in strada Unirii, FN.

Art.6. Conform art.36, alin.(1) si alin.(2) din Legea nr.50/1991, republicata,
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, persoanele fizice si juridice care
beneficiaza de teren in conditiile prezentei hotarari, sunt obligate sa solicite emiterea
autorizatiei de construire si s3 inceapd constructia in termen de cel mult un an de zile
de la data incheierii contractului de concesiune.

in .cazul neindeplinirii cumulative a obligatiilor mentionate, contractul de
concesiune isi pierde valabilitatea.

Art.7. Contractul de concesiune va fi inregistrat in Cartea funciara prin grija
concesionarului.

Art.8. Se imputerniceste Primarul Municipiului Giurgiu sa semneze contractul de
concesiune.

Art.9. Prezenta hotarare se va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Giurgiu,
in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, Primarului Municipiului Giurgiu,
Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, Biroului
Autorizatii si Documentatii de Urbanism din cadrul Aparatului de specialitate al
Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si Taxe Locale Giurgiu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SE ETAR;,
: i
Biiceanu Liliana

Giurgiu, 28 februarie 2019
Nr. 54

Adoptatd cu un numar de 21 voturi pentru, din totalul de 21 consilien prezentj



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR.7228/13.02.2019

EXPUNERE DE MOTIVE

in vederea aprobirii studiului de oportunitate, raportului de evaluare, caietului de
sarcini, documentatiei de atribuire si instructiunile, precum si criteriile de evaluare pentru
organizarea §i desfasurarea procedurii de concesionare prin licitatie publica a terenului in
suprafatd de 618,00 mp, apartinind domeniului public al Municipiului Giurgiu, pentru
terenul situat in intravilanul Municipiului Giurgiu, Strada Unirii, FN, identificat in cadrul
numirului cadastral 36572, propun inifierea unui proiect de hotirdre cu urmitoarea

titulatura:

,, Proiect de hotiirire privind aprobarea studiului de oportunitate, raportului de
evaluare, caietului de sarcini, documentatiei de atribuire si instructiunile, precum si
criteriile de evaluare pentru organizarea si desfisurarea procedurii de concesionare

prin licitatic publici a terenului situat in Strada Unirii, FN”

Directia Patrimoniu prin Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, va
intocmi referatul de specialitate si va redacta proiectul de hotédrére, pe care le va sustine in
fata comisiei de buget-finante administrarea domeniului public si privat, comisiei pentru
administratie publici locald, juridic i de disciplind si comisiei de urbanism si amenajarea

teritoriului, pentru avizare si in fata Consiliului Local pentru aprobare.

PRIMAR,




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR.7229/13.02.2019

VIZAT:
VICEPRIMAR,
Ciodaca lonut

P

RAPORT DE SPECIALITATE

| TEMEIUL DE FAPT:

Prin expunerea de motive nr.7228/13.02.2019, Primarul Municipiului
Giurgiu, a initiat Proiectul de hotarire cu privire la aprobarea studiului de
oportunitate, raportului de evaluare, caietului de sarcini, documentatiei de
atribuire si instructiunile, precum si criteriile de evaluare pentru organizarea $i
desfigurarea procedurii de concesionare prin licitatie publica a terenului in
suprafati de 618,00 mp., situat Strada Unirii, FN, in vederea dezbaterii si

aprobirii sale in sedinta Consiliului Local al Municipiului Giurgiu.
II. TEMEIUL DE DREPT:

Conform art.44 din Legea 215/2001 modificatd privind administratia
publicd locald, Directia Patrimoniu, Compartimentul Urmirire, Executare
Contracte, in calitate de compartiment de resort a analizat si elaborat prezentul
raport in termenul previzut de lege.

III. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:
Proiectul de hotirire are ca obiect principal de reglementare
concesionarea prin licitatie public a terenului Tn suprafatd de 618,00 mp., situat

in Strada Unirn, FN.



Terenul solicitat este situat adiacent proprietitii societitii comerciale care
are ca obiect de activitate ”Complex Alimentatie Publica”, strada Unirii, nr.22,
cu numdr cadastral 37282 si noul bazin de not.

Pe acest teren se doreste realizarea unor locuri de parcare necesare
Complexului de Alimentatie Publicii, dar care pot fi folosite si de catre
persoanele care vor utiliza bazinul de inot .

Precizim cii terenul in suprafati de 618,00 mp., face parte din suprafata
totald de 86.138 mp., care apartine domeniului public al municipiului Giurgiu
avand carte funciara nr. 36572.

Termenul de concesionare este de 25 ani, iar redeventa anuald este de

569 euro/an care va fi achitati pe toati perioada contractuala.

Concesionarul va depune cu titlu de garantie in termen de 90 de zile de la
data semnirii contractului, suma de 143 euro, reprezentand 25% din obligatia
de plati citre concedent, datoratd pentru primul an de activitate, care va fi
folositd in scopul achitirii eventualelor penalititi §i sume datorate de catre

concesionar in perioada derulirii contractului de concesiune.

Viitorul concesionar are obligatia sd realizeze investitia, cu respectarea
conditiilor si reglementarilor previzute n certificatul de urbanism care face
parte integrantd din caietul de sarcini.Totodatd este obligat sa solicite emiterea
autorizatiei de construire i si inceapid lucrarile de construire in termen de cel
mult un an de zile de la data incheierii contractului de concesiune.

Suma depuse cu titlu de garantie ramén la dispozitia concedentului, iar
in cazul depisirii cu 30 de zile a termenului de plati a redeventei, penalititile si
redeventa vor fi incasate din garantia constituitd, cu ingtiinfarca prealabild a
concesionarului, acesta avAnd obligatia de a reconstitui garantia depusd in
termen de 60 de zile de la notificarea concedentului. |

Compensarea redeventei cu garanfia se poate realiza numai dupa
finalizarea investitiei.

Formalitatile de cadastru si publicitate imobiliara cad in sarcina

concesionarului si se fac Tnainte de semnarea contractului de concesiune.



Terenul apartine domeniului public al municipiului Giurgiu, si face parte

din cartea funciard nr.36572.

IV. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotiirire are ca temei special de drept prevederile art.36
alin.(2), lit. ,,¢”, alin(5), lit. ;a7 si art. 45 alin(3) din Legea nr. 215/2001,
republicatd, privind Administratia Publicd Locald, cu modificirile i
completirile ulterioare, prevederile din Legea nr.50/1991, republicatd si
modificati privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii  si ale
Hotdrarii Consiliului Local nr. 37/2011 privind aprobarea Planului Urbanistic
General al Municipiului Giurgiu prevederile din Ordonanta de Urgentd a
Guvernului nr.54/2006, privind regimul contractelor de concesiune de bunuri
proprietate publici, cu modificirile si completdrile ulterioare, art.466 alin 8§,
ar.467 alin.5 din Legea 227/2015 Codul fiscal $i nu are un caracter normativ
nefiind supus prevederilor Legii nr.52/2003 privind transparenia decizionala.

V. CONCLUZII SI PROPUNERI:

Proiectul de hotirire intruneste conditiile legale si de oportunitate astfel
ci propunem dezbaterea gi aprobarea sa in sedinta Consiliului Local al

Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIV,

Cristian TRAISTARU
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POPA IONEL STEFAN CRISTIAN P.E.A.

MUN. GIURGTU, STR. BUCURESTL, BL. 107, SC. G, ET. 6, AP. 60, JUD. GIURGIU
CUL: 27199607; 152/225/26.07.2010; Tel: 0724585735; ascvalconsult@yahoo.com
Cont: RO45CECEGRO130RON0303337 CEC Bank SA Sucursala Giurgiu

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind concesionarea unui teren in suprafata de 618 mp, amplasat in
mun.Giurgiu, str. Unirii f.n., jud. Giurgiu

Beneficiar studiu: Primaria Municipiului Giurgiu

INTOCMIT,
Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar,
ing. Popa lonel Stefan Cristian
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- Studiu de oportunitate privind concesionarca unui teren intravitan -

1L.OBIECTUL, DATA SI SCOPUL STUDIULUI DE OPORTUNITATE

Obiectul prezentei tucrari il constitnie intocmirea studiului de oportunitate in vederea concesionarii prin
licitatic publica deschisa a unui teren in suprafata de 618 mp, apartinind Municipiului Giurgiu-Domeniul Public,
administrat de Consiliul Local Giurgiu.

Scopul studiutui i1 constituic analiza oportunitatii concesionarii terenului si  estimarea valorii
concesiunii/an pentru terenul intravilan in suprafata de 618 mp.

Concluziile studiului de oportunitate sunt valabile la data de 07.02.2019, dati la care cursul valutar
comunicat de BNR a fost de: 4.7427 lei/Euro;

2.PREZENTAREA BENEFICIARUILU1 SI DESTINATARULUI LUCRARII
Lucrarea se elaboreaza la cererea Primariei Municipinlul Giurgiu, cu sedint in loc. Giurgiv, b-dul
Bucuresti nr. 49-51, jud. Giurgiu, in calitate de client si destinatar si va fi folosita mumai pentru stabilirea valorii
pentru concesionarea acestui teren, conform legislatiei in vigoare -
- Legea nr. 337/17.07.2006, privind atribuirca contraciclor de achizitie publica, a contractelor
de concesiume hucsari publice si a contractelor de concesiune de servicii
- H.G. or. 925/19.07.2006, privind aprobarea Normelor de aplicare a prevederilor referitoare la
atribuirea contractelor de achizitic publice din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.
34/2006 privind atribuirea contractelor de achizitic publica, a contractclor de concesiune
fucrari publice si a contractelor de concesiune de servicii.
Pozitia evaluatorului este de consultant al destinatarului Jucririi.

3.EXECUTANT

Studiul de oportunitate este intocmit de Popa fonel Stefan Cristian P.F.A., CUI 27199607; F52/225/2010,
cu sediul in mun. Giurgiu, sos. Bucuresti, bl. 107, sc.C, et. 6, ap. 60, jud. Giurgiu, aviind ca obiect de activitate:
Alte activitati profesionale stiintifice si tehnice. Prezentul rapost este intocmit de catre ing. Popa lonel Stefan
Cristian, expert tehnic judiciar in specialitatea Evaluarea proprietatii imobiliare ; Evaluari bunuri mobile
economie ; membru titular al Asociatici Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR), cu
fegitimatia 15383, ca Evaluator Proprietiifi Imobiliare (EP.1) si Evaluator Bunuri Mobile (E.B.M.).

4.DESCRIEREA BUNULUI

Bunul care face obiectul prezentlui studin de oportunitate este o suprafata de teren de 618 mp amplasat
in mun. Giurgiu, str. Unirii f.n., zona periferica estica, in vecinatatea bazinului de inot din zona Parcului
Steana Dunarii, teren ce apartine Municipiului Giurgiu- Domeniul Public, fiind administrat de Consiliul Local
Giurgiu.

5.MOTIVELE CONCESIONARH

Se doreste transmiterea prin concesiune pentru o perioada determinata de timp a dreptului de a utiliza, in
schimbul unei redevente, a unei suprafete de teren de 618 mp amplasat in mun. Giurgia, str. Unirit f.n, teren
ce apartine Municipiului Giorgis- Domeniul Public, fiind administrat de Consiliut Local Giurgiu.

5.1. MOTIVE ECONOMICE
Pe acest amplasament se doreste edificarca unui parcari pentru autovehicule care sa deserveasca unitatea
de alimentatie publica din vecinatate.

5.2. MOTIVE FINANCIARE
Obtinerca unui venit continun si sigur 1a bugetul local al Primariei Manicipiului Giurgiu.

5.3. MOTIVE SOCIALE
Parcarea care va fi amenajata pe acest teren va satisface necesitatile locuitorilor si consumatorilor din
mun. Giurgiu.

54 MOTIVE DE MEDIU
Nu sunt probleme de mediu.
Prezentul studiu de oportunitate nu scufeste concesionarul de a obtine antorizatia de mediu pentru

functionare, precum si alte autorizatii necesare desfasurarii activitatii.
t



- Studin de oportunitate privind concesionarca unui tcren intravitan -

6. INVESTITII NECESARE
Nu sunt necesare investitii pentru realizarea concesiunii din partea Primariei Municipiului Giurgiu.

7. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI
Conform:Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de constructii, republicata
Art. 17
“Limita minimi a prefului concesiunii s¢ stabilegte, dupd caz, prin hotiirirea consilinlui judetean, a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti sau a consilinlui Jocal, astfel incét sii asigure recuperarea in 25 de ani a prefului
de vanzare al terenului, in conditii de piati, la care se adaugi costul lucrarilor de infrastructurd aferente”.
Valoarea de piata a terenului,conform raportului de evaluare anexat este:

|Valoare teren S= 618 mp = 14.214 euro, echivalent ~ 67.400 lei

Redeventa minima anuala se calculeaza, conform Legii, astfel incit valoarea de piata a terenului sa se recupereze
in 25 ani, respectiv: 14.214 euro: 25 ani = 568.56 enro/an, rotund 569 curo/an.

Recomand ca redeventa minima anuala sa fie de 569 eure/an, echivalent in RON Ia carsul BNR din

data platii.
Valoarea totala 2 redeventei pentru o perioada de 25 ani este de 14.225 euro.

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

8. MODALITATEA DE ACORDARE A CONCESIUNIT
Acordarea concesiunii se va face prin licitatie publica conform: Ordonanta de urgenti or. 54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publicd.

9. DURATA ESTIMATIVA A CONCESIUNII
(1) “Contractul de concesiune se incheie in conformitate cu legea romana, indiferent de nationalitatea sau de
cetatenia concesionarului, pentru o durata care nu va putca depasi 49 de ani, incepand de la data semmnarii lui”.
(2) “Durata concesiunii se stabileste de catre concedent pe baza studiului de oportunitate”.
(3Y" Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioada egala cu cel mult jumatate din durata sa initiala,
prin simplul acord de vointa al pastilor. “

10. TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURI DE
CONCESIONARE
Procedura de realizare a concesiunii poate dura maxim 60 zile.

Data intocmirii: 11.02.2019

INTOCMIT,

Evaluator autorizat,

Expert tehnic judiciar,
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POPA IONEL STEFAN CRISTIANPEA.,

MUN. GIURGIU, STR. BUCURESTI, BL. 107, SC. C, ET. 6, AP. 60, JUD. GIURGIU

CUI : 27199607; F52/225/26.07.2010; Tel: 0724585735, asevalconsult@yahoo.com
Cont: RO45CECEGR0130RON0303337 CEC Bank SA Sucursala Giurgiu

RAPORT DE EVALUARE

(anexa la studiul de oportunitate)

TEREN INTRAVILAN

Suprafata = 618mp
situat in man. Giurgiu, str. Unirii f.n., jud. Giurgiu

CLIENT S1 DESTINATAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
mun. Giurgiu, b-dul Bucuresti nr. 49-51, jud. Giurgin

INTOCMIT,
Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar,
ing. Popa lonel $tefan Cristian .
Specialitatea: E.P.1, E.B. ME, TEHNlC JU \
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Raport de evaluare teren intravilan loc. Giurgiu, str. Unini f.n.. _jud. Giurgiu

PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

RE: Imobil compus din feren intravilan in suprafata de 618 mp din masuratori cadastrale situat in Giurgiu,
str.Unirii f.n., jud. Giurgiu

In urma solicitarii d-voastra, am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru dreptul absolut asupra
proprietatii mentionate mai sus in beneficiul clientului PRIMARIA MUNICIPIULUL GIURGIU.

Pentru intocmirea prezentului rapor, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza atat informatiile
furnizate de d-voastra, cat si date furnizate de piata de sector si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie
din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuraietea prezentei evaluari poate fi afectata si, in
conformitate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de catre ing. Popa lonel Stefan Cristian, Expert tchnic judiciar specializarea EPI, EBME,
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste evaluarea unei
proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a fost realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR 2018.

Luand in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in acest raport, opinia asupra valorii de piata a
dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare, la data evaluarii este de:

Valoare teren = 14.214 euro, echivalent ~ 67.400 lei

Valoarea estimata nu contine TVA.

Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditiilor limitative, cat si oricaror ipoteze expuse. De asemenea, aceasta
valoare este valida la data intocmirii prezentului raport. Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata
exclusiv destinatarului prezentei scrisori si nu se accepta nici o responsabilitate transmisa unei terte parti. Se interzice
publicarea sau expunerea, in totalitate sau partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori. In plus,
certific ca evaluatorul nu are nici un interes direct cu privire la proprietatea care face obiectul prezentului raport de
evaluare si nici o influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultanta in mod deliberat.

Am increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stau la dispozitie pentru eventuale
informatii ulterioare.

Cu stima,
Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar,
Specializarea: EPI; EBME
ing. Popa lonel Stefan Cristian
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Raport de evaluare teren infravilan loc. Giurgiu, str. Unirii £n., jud. Giurgiu

CUPRINS

SINTEZA

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Identificarea activului supus evaluarii

Dreptul de proprietate evaluat

Scopul evaluiri

Tipul valorii

PData inspectiei

Data evaluirii

Rezultatul evaluarii

TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARI
Identificarea si competenta evaluatorului. Pregitirea, experienta, calificarile

1dentificarea clientului §i a oricaror alti utilizatori desemnati
Dreptul de proprietate evaluat;

Scopul evaluarii

Identificarea activului supus evaloarii. Dreptul de proprietate evaluat
Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara intocmirii raportului

Natura si sursa informatiilor utilizate

Ipoteze speciale si condifii limitative

Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Consideratii asupra pietei imobiliare

Cea mai buna utilizare

ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
Abordarea prin piata

Valoarea obtinuta

Data raportului de evaluare

ANEXE
e  Acte de proprietate
o Fisa comparatii de piata
e Comparabile
e Documentatie fotografica



Raport de evaluare teren intravilan loc. Giurgiu. str. Unirii £n., jud. Giurgiu

CAPITOLUL I: SINTEZA

1.1. Identificarea clientului si a ericaror alti utilizatori desemnati
Raportul de evaluare se adreseaza: Primiiria Municipiului Giurgiu, cu sediul in mun. Giurgiu, bulevardul Bucuresti,
Nr. 49 - 51, jud. Giurgiu, in calitate de client §i destinatar.

1.2. Identificarea activului supus evaluarii
Obicctul evaluirii il constituic: Tmobil compus din teren intravilan in suprafata de 618 mp din masuratori
cadastrale situat in Giurgiu, str.Unirii f.n., jud. Giurgiu

& Localizare: intravilanul loc. Giurgiu, zona periferica estica, in vecinatatea bazinului de inot din zona Parcuhui
Steaua Dunarii.

e Vecinatati: N- nr. Cad. 32610 pe o lungime de 9.26 m; E- nr. Cad. 32612 (bazinul de inot) pe o lungime de
60m; V- nr. Cad. 37282 pe o lungime de 68.07 m; S- drum de acces pe 0 lungime de 9.45m.

Forma regulata, dreptunghiulara. Teren plan.

Deschidere la strada de acces asfaltata = 9.45 m;

Zona mixta: comerciala si rezidentiala. In vecinatate este Hotelul Steaua Dunarii, parcul Steaua Dunarii,
blocuri de locuinte P+4E. Catre nord sint terenuri libere nedezvoltate.

Utilitati la gard: apa-canal. Energie electrica si gaze peste drum (str. Unirii).

Situatia terenului: teren liber

Cea mai buna utilizare: teren pentru proprietate comerciala.

1.3. Dreptul de proprietate evaluat

Proprietar: MUNICIPIUL GIURGIU- Domeniul Public.

in prezentu! raport de evaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate al Municipiului Giurgtu-Domeniul
Public, prin Consiliul Local Giurgiu, asupra terenului, considerand ca asupra acestuia nu sunt sarcini.

1.4. Scopul evaluarii. Evaluarea a fost solicitata pentru estimarea redeventei in vederea transmiterii prin concesiune a
dreptului de utilizare a terenului.

L5. Tipul valorii. Valoarea de piata
1.6. Data inspectiei: 07.02.2019
L.7. Data evauirii: 07.02.2019

1.8. Rezultatul evaludrii:
Valoare teren = 14.214 euro, echivalent ~ 67.400 lei

Valoarea estimata nu contine TVA.
Curs valutar BNR valabil in data de 07.02.2019: 1 EUR = 4.7427 RON

Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar,
Specializarea: EP1; EBME
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CAPITOLUL 1I: TERMENII DE REFERINTA AL EVALUARI
TL1. Identificarea si competenta evaluatorului. Pregatirea, experienta, calificarile.

Raportul de evaluare este intocmit de Popa Ionel Stefan Cristian P.F.A., C UL 27199607, F52/225/2010, cu
sediul in mun. Giurgiu, sos. Bucuresti, bl. 107, sc. C, et. 6, ap. 60, jud. Giurgiu, avind ca obiect de activitate: Alte
activitifi profesionale stiintifice si tehnice.

Evaluatorul este Expert tchnic judiciar in specializarea EPI si EBME; membru titular al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR), cu legitimatia nr. 15383, ca Evaluator Proprietd{i Imobiliare (E.P.I)
si Evaluator Bunuri Mobile (E.B.M.); Evaluatorul are incheiati asigurare de raspundere profesionala valabila 2019.

I1.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Primiria Municipiului Giurgiu, cu sediul in mun. Giurgiu, bulevardul Bucuresti, Nr. 49 - 51, jud. Giurgiu, in calitate
de client i destinatar.

Raportul de evaluare se va utiliza de citre beneficiarul acestuia pentru scopul mentionat.

Pentru orice alt scop decit cel declarat anterior, terenul poate avea o valoare diferitd

IL3. Dreptul de proprictate evaluat

Proprietar: MUNICIPIUL GIURGIU- Domeniul Public.

in prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate al Municipiului Giurgiu-Domeniul Public,
prin Consiliul Local Giurgiu, asupra terenului, considerind ca asupra acestuia nu sunt sarcini.

Acte puse la dispozitie: Plan de situatie scara 1:500mun. Giurgiu, str. Unirii fn.

11.4, Scopul evaluarii.
Evaluarea a fost solicitata pentru estimarea redeventei in vederea transmiterii prin concesiune a dreptului de utilizare a
terenului.

LS. Tipul valorii. Valoarea de piata.

I1L5. Identificarea terenului:
Obiectul evaludrii il constituic: Imobil compus din teren intravilan in suprafata de 618 mp din masuratori
cadastrale situat in Giurgiu, str.Unirii f.n., jud. Giurgiu

e Localizare: intravilanul loc. Giurgiu, zona periferica estica, in vecinatatea bazinului de inot din zona Parcului
Steaua Dunarii.

®  Vecinatati: N- nr. Cad. 32610 pe o lungime de 9.26 m; E- nr. Cad. 32612 (bazinul de inot) pe o lungime de
60m; V- nr. Cad. 37282 pe o lungime de 68.07 m; S- drum de acces pe o lungime de 9.45m.

Forma regulata, dreptunghiulara. Teren plan.
Deschidere la strada de acces asfaltata = 9.45 m;

® Zona mixta: comerciala si rezidentiala. In vecinatate este Hotelul Steava Dunarii, parcul Steaua Dunarii,
blocuri de locuinte PH4E. Catre nord sint terenuri libere nedezvoltate.

Utilitati la gard: apa-canal. Energie electrica si gaze peste drum (str. Unirii).
Situatia terenului: teren liber
Cea mai buna utilizare: teren pentru proprietate comerciala.
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Teren evaluat Teren evaluat

Teren evaluat -

1L.6. Tipul valorii estimate.

Pentru bunul imobil evaluat va fi estimata valoarea de piati a acestuia, valoare adecvati scopului precizat de
beneficiar, cu respectarca Standardelor de evaluare a bunurilor ANEVAR, 2018 — Valoare de piatd ~ tip de valoare.
Conform acestor Standarde si SEV100 Cadrul general, valoarea de piati este suma estimatd peniru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(l) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdl, intr-o Iranzacfie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care parfile au actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent §i Jeird
consirdngere.

Metodologia de evaluare aplicati in acest raport constd in estimarea valorii de piati prin utilizarea unei singure abordan:
prin piata.

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDI: DE __SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
EVALUARE A __SEV 102 - Implementare

BUNURILOR _SEV 103 — Raportare

ANEVAR 2018 __SEV 104 -- Tipuri ale valorii

__SEV 230 —Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEYV 630- Evaluarea bunurilor imobile
ALTE REGLEMENTARI | ORDONANTA nr. 2 din 21 ianuarie 2000 privind organizarea activititii de
expertiza tehnici judiciard §i extrajudiciard

11.7. Data evalwiirii: 07.02.2019; Data inspectiei: 07.02.2019

IL.8. Amploarea investigatiilor. Documentarea necesara intocmirii raportului.
Pentru determinarea valorii au fost parcurse urmatoarele ctape:
- documentarea pe baza actelor puse la dispozitic de beneficiar
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- inspectia proprietatii

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului

- selectarea tipului de valoare estimata in raport

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice proprietaii evaluate

- obtinerea de informatii referitoare la preturi actuale (oferte/tranzactii) ale unor terenuri similare
- analiza tuturor informatiilor culese, intrerpretarea rezultatelor din punctual de vedere al evaluarii
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorii propuse

11.9. Natura si sursa informatiilor utilizate
Sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:
Acte de proprietate si alte documente puse la dispozitie de citre beneficiar
Informatii preluate din publicatii de specialitate,
In abordarea prin piata sursele informatiilor au fost diversele pagini web privind oferte de terenuri din zona, oferte
redate in anexa la prezentul raport.

11.10. Ipotezele si ipotezele speciale

Ipoteze speciale:

1. Prezentul taport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat.

2. Nu este recomandati folosirea raportului de citre o tertd persoand fird obfinerea in prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evaluirii §i evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 20 de mai jos.

3. Nu se asumi responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului,destinatarilor evaluari si celor care au
obtinut acordul scris §i nu se accepli responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand,
pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport

4. Respousabilitatea se considera asumati numai fata de destinatarii raportului de evaluare.

5. Raportul de evaluare i§i pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piatd,reprezentate de factorii
economici, sociali §i politici,roman nemodificate in raport cu cele existente la data evaludrii.

6. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legali care afecteazi fie proprietatea imobiliard evaluatd,
fic dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de clitre evaluator.

7. Tn acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetdri specifice in arhive, iar evaluatorul presupune cd titlul de
proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci nu existd datorii care au legiturii cu proprietatea evaluati si aceasta
nu este ipolecatd sau inchiriata.

8. in cazul in care existd o asemenea situatie, aceasta este mentionatd n raport. Proprietatea imobiliard se evalueazi pe
baza premisei ci aceasta se afld in posesic legald §i responsabila .

9. Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauza respectd reglementirile privind documentatiile de urbanism, legile
de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi
afectati.

10. Proprictatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile aproximative
ale proprietitii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd
documente relevante (masuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

11. Daci nu se arati altfel in raport, evaluatorul nu are cunostin{i asupra stari ascunse sau invizibile a proprictitii
(inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea i structura solului,structura fizici, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, etc.) sau asupra condiiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in cauzi sau de pe 0
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice, etc.) care pot majora sau micgora
valoarea propriettii.

12. Se presupune ci nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile
in perioada cfectudirii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.

13. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprictdtii, astfel de
informatii depégind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului.

14. Evaluatorul nu oferd garan(ii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afli proprietatea §i nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situaii si nici pentru eventualele procese de testare necesare descoperisii lor.
15. Evaluatorul obfine informatii, estimdri §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care
evaluatorul le considerd a fi credibile i evaluatorul crede ci ele sunt adevirate i corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privin{a acuratetei informatiilor furnizate de terte piarti.

16. Continutul acestui raport este confidential §i autorsl nu il va dezvilui unei terfe persoane.cu exceptia situatiilor
previzute de Standardele Internationale de Evaluare gi/sau atunci cind proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar
calificat.

17. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit n raport, in scopul
utilizarii precizate de citre client, care de asemenea este precizat in raport.

18. Clientul a fost de acord cii realizarca evaluirii si formatul raportului sunt adecvate destinafiei evalu@rii. Impreuna cu
clientul s-a convenit prezentarea raportului de evaluare in forma restrinsa (simplificata).

19. Consim{iméntul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este necesar), trebuie
obfinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s poati fi utilizata in orice scop de citre orice persoand, cu
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exceptia clientului si a altor destinatari ai evaludrii care an fost preciza{i in raport, precum si a agentului de asiguriri i
creditorului, daca acestia au platit onorariul pentru evaluare, in situatia in care obiectivul clientului este un creditor cu
ipotecd .

20. Consim{mantul scris i aprobarea trebuie de asemenea obtinute Tnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a
sa) s poatd fi modificat sau transmis unei terie parfi, inclusiv altor creditori ipotecari, altii dect clientul sau altor
categorii de public prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace.

21. Valoarea estimata este valabila doar pentru scopul prezentat in raportul de evaluare.

22. Acest raport de evaluare este confidential pentru client §i destinatar §i poate fi utilizat numai pentru scopul
menfionat in raport. Evaluatorul nu accepti nici o altd responsabilitate fa( de o ter{d persoané care si poatd face uz de
el, indiferent de situatie.

I1.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
Posesia acestui raport de evaluare sau a unei copii a acestuia, nu conferi dreptul de publicare a niciuneia din
partile raportului de evaluare, in special concluziile referitoare la valoare, identitatea evaluatorului sau firma la care
lucreazi nu vor fi difuzate public, prin reclama, relatii publice, agentii de vanzare, fird acordul scris §i prealabil al
evaluatorului destinatarului lucrarii.
Valorile estimate sunt valabile doar pentru scopu! prezentat in raportul de evaluare.

11.12. Declararea conformitatii cu SEV
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordania cu reglementirile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2018 si cu ipotezele i conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.
Declar ¢ nu am nici o relatie particulard cu clientul §i nici un interes actual sau viitor fafa de proprictatea cvaluata.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obfinerii unei anumite valori, solicitare veniti din
partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaludirii nu se face Tn functie de
salisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnatul, n calitate de elaborator, mi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific Tn cunostini de cauzi st cu buni credinti ca:

1. Afirmatiile declarate de citre mine i cuprinse in prezentul raport sunt adevérate i corecte. Estimirile si concluziile
se bazeazd pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietétii, pe care am efectuat-o personal impreuna cu delegatul beneficiarului.

2. Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative menfionate §i sunt
analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale §i nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare §i nu am niciun interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facind
rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii §i legat de producerea unui eveniment care
favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanti cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2018.

6. Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

7. Prezentul raport se supune normalor ANEVAR si poate fi verificat doar la cererea clientului/beneficiarului.

8. Posed cunostingele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Nici o persoana nu mi-a acordat
asistenti profesionali in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

9. La data elaborarii prezentului raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului

de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are cunostintele necesare s1 competenta sa intocmeasca acest
raport de evaluare.

11.13. ANALIZA PIETE] IMOBILIARE

Piata specifica

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care schimba drepturi de
proprictate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a
produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de
atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor
eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt
influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piata care nu se autoregleaza, ci este afectata
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de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile,
exista decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila datorita unor schimbari rapide in marimea si structura
populatiei).

Piata specifica a proprietatii evaluate este reprezentata de piata terenurilor intravilane din mun.Giurgiu.

In analiza acestei pietei specifice am investigat aspecte legate de trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprictate delimitat.

Oferta competitiva

Pe segmentul de piata la care ne referim, in loc. Giurgiu, zona mediana/periferica unde este situat terenul evaluat exista
o oferta medie iar preturile sunt cuprinse intre 15-25 euro/mp in functie de amplasament, accesibilitate, utilitati, acces,
forma, suprafata si potentiala utilitate.

Bineinteles ca pe fundalul unei crize economice ca cea actuala negocierile tind pana la reduceri de 10-15% din pretul

oferit, uneori negocierile ajungand sa scada foarte mult pretul solicitat de vanzatori.
PREZENTARE COMPARABILE TEREN

2 decomparatie

Emamnie o 1 ©
Tipui ranzactiei vanzare - ofeffa . - g - varzare martie 2016
Sursa informatiei _ www.laJumatate.ro -www.lajumatate.ro | . www.obx.ro :  proprietar _
Pre{ de ofertalvanzare € _ 48000 20.000 © 34000 - 54000
Pre| de oferfalvanzare €mp M0 - 200 ; . 200 . - | . 224
Suprafata feren mp . 618 2400 1000 | - 1700 - _ . 2416
Localizare (CartierZona): Gurgin =t Unsirii Cn. ‘*"*"‘"‘““,“"‘:’;“““‘“"‘*‘“"“” Chargin, ste, Sobaculni | Giasgin, . 1 Deo. 1918 | “_"?:‘*"’“’.;‘;:ai
Acces dr. as faltat - - drasfaltat —depictiut - | dresfallat _dr.asfoltat
Destinatie/Utilizare: [ ial rezidential rezidential - mzidertial nerclal

en el, apa- canal, retea de 3 |7 enel, apa- canal;

Utifitati: gaze si en electrica peste enel, apa, canal enel,apa, canal | T a"""ew"’" | retea de gaze sien
Suprafata (mp): 18 § : 2400 LRI 000 1.700 - 2416

Front stradai (m): 945 2% [l — 12 14 .35
Raport (deschidere/suprafata) 0,015 0,011 _ 0,012 _ . 0,008 0,014
‘opografi 5 forma regulata/plan forma regulata/plan forma regulata/pian | forma regulata/plan | forma regulata/plan
Alte elem.ente {autorizatie, . P .y = -
amenajari)

Analiza cererii

Cererea este mica in comparatic cu oferta pe piata terenurilor, aceasta datorita faptului ca potentialii investitori sunt rari,
precum si accesul mai greu la creditare.

La data actuala cererea este mai mica decit oferta, fiind o piata a cumparatorului.

Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

In prezent punctul de echilibru al subpietei terenurilor intravilane nu este atins. Se poate considera ca piata terenurilor la
data actuala este o piata a cumparatorilor, datorita in principal ingreunarii accesului la capital. Sc observa o cerere mai
mica decat oferta pentru terenuri similare. Punctul de echilibru intre cerere si oferta nu s-a atins si nu se va intampla
acest lucru nici in viitorul apropiat.

IL. 14 CEA MAI] BUNA UTILIZARE
Cea mai buni utilizare (CMBU) este definiti ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren liber sau construit
care este fizic posibil, fundamentata adecvat, fezabili financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Permisa legal : Evaluatorul trebuie si determine care utiliziri sunt permise de lege, analizénd reglementiirile
privind zonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile privind counstructiile din patrimoniu,
stilurile istorice i impactul asupra mediului.

« Posibila fizic: Se analizeazi dimensiunile, forma, suprafata, structura geologici a terenului si accesibilitalea
unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei proprietati imobiliare. Conditiile fizice
influenteazi si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare, consideratd cea mai buna.

o Fezabila financiar: Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legald si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a se determina dacé ele ar putea produce venit care si acopere cheltuielile de exploatare,
obligatiile financiare §i amortizarea capitalului. Toate utilizdrile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt
considerate ca fiind fezabile financiar.

» Maxim productivi: Dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea utilizare care va
conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordanti cu rata de fructificare a capitalului cerut de piata
pentru acea utilizare. Cea mai buna utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii : ¥ Cea mai buna
utilizare a terenului liber " sau “Cea mai buni utilizare a terenului construit”.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului considerat liber.
Practic, tinand cont de vecinatati, de amplasarea acestuia, de utilitatile existente, cea mai buna utilizare pentru
proprictatca analizata este cea de teren pentru constructii comerciale.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: - este permisibila legal; - indeplineste
conditia de fizic posibila. - este fezabila financiar. - estc maxim productiva- se refera la valoarea proprietatii imobiliare
in conditiile celei mai bune utilizari (destinatii).

Utilizare Industriala Comerciala Rezidentiala
Permisa legal Nu Da Nu
Posibila fizic Nu Da Da |
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‘Fezabila financiar Nu . Da Da |
Maxim productiva Nu Da Nu |

CAPITOLUL II: ABORDAREA IN EVALUARE ST RATIONAMENTUL

Una sau mai multe abordiri pot fi utilizate pentru a obtine valoarea definita de fipul valorii adecvat. Cele trei
abordiri descrise si definite in SEV 100- Cadrul general sunt abordarile principale utilizate in evaluare: prin piata, prin
venit si prin cost. Toate sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei. Dreptul absolut asupra proprietitii imobiliare conferd titularului dreptul absolut de a poseda, folosi si
dispune de teren si constructii, in mod perpetuu, supus doar unor drepturi subordonate i unor ingrédiri stabilite prin
lege. Drepturile asupra proprietd{ii imobiliare sunt definite prin constitutie §i adesea sunt reglementate de legislatia
nationald sau locali. inainte de a face o evaluare a unui drept asupra proprietdtii imobiliare esle important si se
cunoasci cadrul legal relevant care afecteazi acel drept.

1II.1 Abordarea prin piata

Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci terenul de care este atasat drepiul asupra

proprietitii imobiliare supus evaludrii, are caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneazi pe piata,
localizarea va fi diferitd. In pofida acestor deosebiri, in mod uzual, abordarea prin piatd se aplica pentru evaluarea
drepturilor asupra proprietdfii imobiliare.
Pentru a putea compara subiectul evaluirii cu preful altui drept asupra proprietdii imobiliare, care a fost recent
tranzactionat san care poate fi disponibil pe piatd, in mod uzual se poate stabili o unitate de comparatie adecvata.
Unitifile de comparatie, care se utilizeaz’ frecvent, rezultd din analiza preturilor de vénzare prin calcularea prefului pe
metru pitrat pentru clidiri sau a prefului pe hectar sau (mp) pentru teren. Alte unitafi folosite pentru compararea
preturilor, atunci cind exist suficienti omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietitilor, sunt pretul pe camera
sau preful pe unitatea de productie, de exemplu in cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este utild numai
atunci cind este selectati in mod judicios §i este aplicatid proprietatii subiect si proprietitilor comparabile in fiecare
analiza. in misura in care este posibil, orice unitate de comparatie utilizati ar trebui sa fie cea care se utilizeazi in mod
obisnuit de catre participantii pe piata relevanta.

in procesul de evaluare, increderea care poate fi acordatd oricirei informatii despre preful comparabil se
determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietatii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat datele
despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate.

Trebuie luate In considerare diferentele dintre urmitoarele elemente:

« dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaludri;
« localiziirile respective;
« calitatea terenului sau varsta §i caracteristicile cladirilor;
+ utilizarea permis3 sau zonarea pentru fiecare proprietate;
- situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;
» data efectivi a dovezii despre pret §i data evaludrii ceruta.
in afara elementelor de comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cind au o influenti cuantificabild
asupra prefului unitar al terenului, si urmétoarele elemente:
- marimea suprafetei; forma; deschiderea; utilitdfi; topografia; traficul in zond; privelistea; calitatea vecinilor;
poluarea fonici si a aerului; acces; teren in surplus.

Comparatia directi se utilizeazi pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate a fi libere pentru
scopul evaludrii. Valoarea de piatd a terenului se obtine din dovezile de piati ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piati poate fi obtinuti in urma analizei preturilor de piata ale terenurilor libere
comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzacionate la o dati apropiati de data evaludrii. Cand nu existd
tranzactii efective suficiente cu terenuri libere comparabile sau cind datele obfinute din tranzactiile efectuate nu sunt
credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si preturile cerute prin ofertele de vanzare sau preturile
oferite prin cererile de cumpérare de terenuri comparabile. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a
preturilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este urmati de efectuarea unor ajustari ale preturilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile plitite, cerute sau oferite pe unitatea de
suprafatd, cauzate de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor §i tranzactiilor cu acestea (nrumite
elemente de comparatie).

Etapele aplicirii metodei comparatiei directe de evaluare a terenului liber sau considerat a fi liber sunt:

(a) colectarea informatiilor din aria de piafd a terenului subiect, despre vanzirile recente sau despre ofertele de
vanzare i cererile de cumpirare pentru terenuri similare, in vederea selectirii unui set de terenuri comparabile,
adicd a terenurilor cu caracteristicile redate mai sus, cit mai asemandtoare cu cele ale terenului subiect.
Numirul terenurilor comparabile selectate depinde de disponibilitatea datelor de piatd si de cerinta de a asigura
3 acestea reflecti actiunile participantilor pe piata.

Analiza de piata §i analiza celei mai bune utilizdn formeaza cadrul necesar pentru selectarea véanzirilor

comparabile adecvate;

(b) verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si dacd reflectd tranzactii de pia(d
nepirtinitoare;
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(¢) selectarea unititii de comparatie folositd de participantii pe piati, respectiv preful pe hectar sau pe metru pitrat;

(d) identificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile sclectate §i cele ale terenului subiect.
Forma uzuali de redare a acestor diferente este o grili cu datele de piati, care confine prezentarea
caracteristicilor terenurilor comparabile, grupate pe caracteristicile aferente tranzactiilor (efective gi/sau
potentiale) si pe caracteristicile aferente terenurilor. Scopul folosirii grilei cu datele de piati este efectuarea
intr-o manieri logicd si succesivi a corectiilor asupra preturilor efective, cerute sau oferite pentru terenurile
selectate drept comparabile;

(e) ajustarea prefurilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre caracteristicile acestora gi cele ale
terenului subiect. in general, se aplica ajustari separate preturilor de vanzare ale comparabilelor, pentru fiecare
element de comparatie. Mirimea fiecirei ajustarii depinde de datele disponibile §i de rationamentul
evaluatorului. Ajustarile pretului de vinzare, de oferti de vénzare sau de cerere de cumpirare, se pot face prin
mai multe tehnici ale analizei cantitative si calitative, dintre care cele mai uzuale sunt: (a) tehnica analizei pe
perechi de date §i efectuarea ajustarilor cantitative exprimate in uniti{i monetare (valori absolute); (b) tehnica
analizei pe perechi de date i efectuarea ajustarilor cantitative exprimate in formi procentuald si (c) tehnica
analizei calitative prin comparatia relativd, care constd in analiza tranzactiilor, ofertelor de vénzare sau
cererilor de cumpdrare a terenurilor comparabile pentru a stabili care din caracteristicile terenurilor
comparabile sunt inferioare, superioare sau similare cu cele ale terenului subiect. In general, ajustarile asupra
preurilor se fac mai intdi pentru diferentele intre caracteristicile aferente tranzactiilor, iar apoi pentru
diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor comparabile §i cele ale terenului subiect. Ajustarile se pot
aplica asupra preturilor totale ale terenurilor comparabile, asupra prefurilor unitare ale acestora sau a ambelor.
Ca si celelalte metode, metoda comparatiei directe este guvernata de principiul substitutiei, care este un

principiu de prim rang si care spune ca ,,nici un cumpdrditor (investitor) prudent nu va oferi pentru o proprietate un
pret mai mare decit cel cu care ar putea cumpira o altd proprietate cu aceeayi utilitate yi aceeasi atractivitate, intr-
un interval de timp rezonabil”.

Au fost identificate comparabile cirora li s-au aplicat ajustari procentuale pentru diferentele date de elementele
de comparatie. Ajustarile in valoare absoluta au fost insumate, rezultatul selectat fiind valoarea cu ajustarea totala
absoluta cea mai mica.

Fisa de calcul atasata in ANEXE- Valoarea estimata prin comparatii directe.

111.2. Analiza rezoltatelor si concluzia asupra valorii.

Reconcilierea evaludrii reprezinti analiza rezultatelor obtinute in cadrul procesului de evaluare care conduc la opinia
finald asupra valorii. Criteriile care au stat la baza rationamentului evaluatorului 1n cadrul procesului de reconciliere
sunt: - Adecvarea ; - Precizia; - Cantitatea informatiilor

in vederea analizei datelor pe baza criteriilor mai sus mentionate a fost intocmit tabelul urmator:

Criteriu - metodi evaluare Comparatii
Adecvarea da

Precizia suficienta

Cantitatea informatiilor suficientd

fn consecinti evaluatorul consideri ci prin aplicarea abordarii prin comparatii directe se obtine valoarea care estimeaza
cel mai bine in acest caz valoarea de piata a proprietatii imobiliare.

Avand in vedere canfitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmarea a analizelor noastre consideram oportuna,
adecvarea abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare. Evaluatorul
opineaza ca valoarea de piata a drepturilor asupra proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se prezenta la data inspectiei
este estimata prin metoda comparatici directe la:

Valoare teren = 14.214 euro, cchivalent ~ 67.400 lei

Valoarea estimata nu contine TVA.

Evaluarea reprezinti o opinie asupra valorii, o concluzie profesionald, impartiald §i logica formulati pe baza
experientei profesionale si pe analiza tuturor informatiilor.
Pentru formularea opiniei evaluatorul a tinut cont de urmitoarele aspecte:
« valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul
raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei evaluarii.
« valoarea estimata este la stadiul fizic existent la acest moment;
« valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformare la cerintele legale;
« valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;
« valoarea este considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei,
» valoarea nu reprezinti un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru ua bun tinind cont de

conditiile actualegle-piste i J——
1L3. Data i fraoMiimgpiitului de evaluare: 11.022019 »__,;;é"rEHmc Jm
Evaluator autorizat, .,.:,’52,,1-‘? C‘I.q.?
 Expert tehmic judiciar, /o r0pa 108ELSTEFAN.CRISTIAN
R . Popa lonel Stefan Cristian/ | " Lagitimatie *>
E TAﬁpecialitalea: EPL.EBME | 48518072014 )

QANL, 670714103313062014 ° o
~ ,:/U,;‘,.!. Blsmre: . ro“c"‘\\'\"’(-'/
Raddrg, Plnuri mobite ’«“"“o'o‘/;
| T Proprietath "=~
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ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DEPIATA (TEREN)

ELEMENTE DE COMPARATIE Proprictate PROPRIETA Tl COMPARA BILE
i — subiect A B (o] D
Suprafata teven (mp) 618,00 2 400,00 1.000.00 1.700,00 2.416,00
Pret (oferta/vanzare) (EURO/mp) 20,0 20,0 20,0 224
Tipul tranzactics oferta oferta oferta vnnz;((c;l;mﬂne
Ajustare (%) ~-10% -10% -10% e
Valoare ajustare (EURO/mp) -2.0 2.0 -2,0 0.0
Pret ajustat (EURO/mp) 18.0 18,0 18.0 224
Dreptuni de proprictate transnuse Deplin Deplin Deplin Deplin Dephlin
Ajustare (Yo) o o 0% [,
Valoare ajustare (ELURO/mp) 0 [4) Q ()
Pret ajustat (EURO/np) 18,00 13,00 18,00 2235
Condilii de finanjare cash cash cash cash cash
Ajustare (Vo) 0% (1,23 0% 0%
Valoarc ajustare (EURCQ/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 18,0 18.0 18,0 24
Conditii de vanzare mdependent independent independent mdependent independent
Ajustare (%) e 0% W %
Valoare ajustare (EURO/mp) 0.0 0.0 0.0 0,0
Pret: ajustat (EURO/mp) 18,0 18,0 18,0 224
Cheltuicli necesare imediat dupa curnparare Fara Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%) 0% 0% % 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0 3 [\ [
Pret ajustat (EURO/mp) 18.0 18.0 18.0 224
Conditii de piata data evahiari Actuale Actuale Actuale Actuale
Ajustare (V) 0o 0% L2 %%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0,0 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat {(ELIRO/mp) 18.0 18.0 18,0 224
.17 Giurgiv, str. L . ) Giurgin, str.
Localizare ey Caramidarii i e b |Unirii, adiacent
i Vechi. zona CF ) Steaua Dunarit
relativ inferior relativ inferior | relativ inferor | relativ samilar
Ajustare (%) 15% 15% 10%%6 e
Valoare ajustme (EURO/mp) 270 2,70 1,80 0.00
Drum_acces dr. asfaliat dr.asfaliat dr.pietruit dr.asfallat dr.asfalial
Ajustare (Yo) 0 % 0% (1,9
| Valoare ajustare (EURO/mp) 0 0.9 0 0.0
;sall.:lalm (utilizaren terenului) / restrictii comercial rezdential rezidential rezidential comercial
Ajustare (%) 10%% 10% 10% [0
Valoare ajustare (EURO/mp) 1.80 1,80 1.80 0,00
en ¢l apa-
canal: retea de en el, apa- ea‘ma'l‘.
Ulifitati‘distanta gaze sien en el apa, cannl | en el, apa. canal saeliep ?’ el [sosbeg f‘c !!*V*- ¥
3 gax cn cleotrioa
clectrica peste peste drum
drum
Ajustare (%) o o -5% We
Valoare ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 -0,90 0,00
Suprafata (mp) 618.00 2.400,00 1.000.00 1.700,00 241600
Ajustare (%) e D % %
Valoare ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00 0,00
Caractenstici fizce: Front stradal (m) 9,45 26,00 © 12,00 14,00 35,00
Rapost Iaturi 0,015 0,011 0,012 0,008 0,014
Ajustare (%) 4% 3% 7% 1%
| Valoare ajustare (EURO/mp) 0,72 0.54 1.20 0.2
Relicful/formn tercoului A ki e iz fogne
regulata/plan regulata/plan regulata/plan pegulata/plan | regulata/plan
Ajustare (%) 0% 0% [0 e
Valoare ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00 0,00
Alie cl te (autorizatii, amenajari ) nu nu nu nu nu
Ajustare (%) 0% 0% e 0%
Valoare ajustare (ELRO/mp) 0.00 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat (FURO/mp) 23€ 24 € 22 € 23 €
Ajustare totald neta (EURQ) 5.2 5.9 4.0 02
Ajustare totali netd (%) 29%%% 33% 2% 1%
Ajustare totald brutd (EUROD) 5.2 59 58 02
Ajustare totald bruti (%) 2% 33% 32% 1%
Numar ajustar 3 4 4 1
Suprafata teren (mp) 618.00 mp
Valoarea estimata (EURCO/mp) _23€ Jmp
VALOARE ESTIMATA (EURO)rotund 14214€ 67.400 lei
* cea mai mica ajustare lolala bruta s-a efectuat pentru comparabila: D
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Ajustari procentuale aplicate comparabilelor:

Tipul tranzactiei: pentru preturile de oferta au fost ajustate cu -10% comparabilele A, B, si C, tinind cont de marja de
negociere de pe piata si de pretul mediu al zonei calculat pe baza preturilor de oferta. . Comparabila D nu a fost ajustata
reprezentand o {ranzactie

Drepturi de proprietate transmise: nu au fost necesare ajustari,

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vAnzare: nu au fost necesare ajustari

Conditii de piata (timpul): nu au fost necesare ajustari, ofertele fiind valabile la data evaluarii, In perioada 2016-2019 nu
au fost schimbari majore pe piata imobiliara a terenurilor intravilane din mun. Giurgiu

Localizare: pentru amplasarea in zone recunoscute de piata ca mai slab/mai bine cotate, a fost ajustata comparabila A
cu +15%, comparabila B cu +15%, comparabila C cu +10%

Drum de acces- a fost ajustata comparabila B cu +5%

Restrictii legale — destinatia terenului- a fost ajustata comparabila A cu +10%, comparabila B cu +10%, comparabila C
cu+10% pentru potentiala utilizare inferioara fata de proprietatea subiect

Utilitati disponibile: a fost ajustata comparabila C cu -5% pentru utilitati superioare fata de proprietatea subiect

Caracteristici fizice — suprafata (marime) — nu au fost facute ajustari,

Caracteristici fizice — deschidere, raport laturi- a fost ajustata comparabila A cu +4%, comparabila B cu +3%,
comparabila C cu +7% si comparabila D cu +1% pentru raportul deschidere/suprafata inferior/superior fata de cel al
proprietatii subiect

Caracteristici fizice - topografie, relief, forma terenului — nu au fost necesare ajustari

Alte elemente — nu au fost facute ajustari

Valoarea asimilati pentru terenul supus evaluarii a fost estimati ca fiind asimilabila valorii ajustate a terenului
comparabilei D deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustare brutd procentuala cea mai mica)
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OFERTE COMPARABILE TERENURI
OFERTA COMPARABILA A
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Giurgiu teren cu suprafata de 2400 mp si deschidere 26 m. , intravilan, situat
pe langa calea ferata Giurgiu-Bucuresti Caramidarii vechi.

Deasemenea detin in Giurgiu 2 terenuri avand fiecare suprafata de 760 mp si
deschidere 20 m, intravilan , situate pe Ulicioara Pescarus (din Aleea Negru
Voda-Caramidarii Vechi). Pret 20 euro pe mp, pretul e negociabil.

Telefon 0725.545.834

Rog seriozitate, toate actele de proprietate, cadastru la Zi.
https:/Najumate.ro/terenuri-giurgiu-9274145.html

OFERTA COMPARABILA B

[ o b &
de b C

—

ZonaNord-VestTip terenTeren constructiiClasificare terenintravilanSuprafata teren (m?)1000
Teren 1000mp , strada sabarului, deschidere 12m, zona linistita.
https:// lajumate.ro/teren-intravilan-giurgiu-1000mp-8427965.htmi



OFERTA COMPARABILA C
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Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan  Intravilan

Suprafata utilal 700 m? De vanzare pamant intravilan  Strada 1 Dec 1918 ,cu suprafata de

1700 m ,cu deschidere stradala de 14m  Beneficii - curent tras ,apa trasa ,conducta de gaze trece

prin fata portii - Prezenta unui adapost

agricol.
https://www.olx.ro/oferta/de—vanzare—pamant—intravilan-mava'l’.html#S37coe0019
OFERTA COMPARABILA D
:*e‘u-—mln- .. '_"‘.T
kel il il - M S0 | Amematenen

Teren intravilan S= 2416 mp, Giurgiu, str. Unirii, adiacent Steaua Dunarii, deschidere cca. 35m,

utilitati apa-canal, en el si gaze in zona, pret vanzare 241380 lei {cca 54.000 euro} la data de
02.03.2016. Informatie proprietar: SC Amapan SRL
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ANEXA 3
M HCLM N . 54 oluy -
CAIET DE SARCINI 28.c2. 2009

INSTRUCTIUNILE SI CRITERIILE DE EVALUARE

iN VEDEREA CONCESIONARII PRIN LICITATIE
PUBLICA A UNUI TEREN iN SUPRAFATA DE 618 MP.

Concedentul este Consiliul Local al Municipiului Giurgiu, cu sediul in

municipiul Giurgiu, B-dul Bucuregti nr. 49-51.

Consiliul Local al Municipiului Giurgiu invitd persoanele juridice de drept privat

si persoane fizice autorizate roméne interesate , si depuna oferta in scopul
concesiondrii terenului 1n suprafati de suprafatd de 618 mp. situat in municipiul
Giurgiu, Strada Unirii FN, pentru realizare unei parciri , zona periferica estica, in
vecinitatea bazinului de inot, Parcul Tineretului, conform Studiului de oportunitate .

Se va aplica procedura de concesionare prin licitatie publica.
Perioada de concesionare este de 25 ani.

Prezentarea ofertelor

Oferta reprezinti angajamentul ferm al ofertantului in conformitate cu
documentele licitatiei, este scrisi si se depune la Registratura din cadrul
Primariei Municipiului Giurgiu, in vederea participdrii la licitatie pind la data

de ora.

Ofertele vor fi redactate in limba romana.
Oferta trebuie sa fie serioasa, fermd,certd, fard ambiguitati.

Organizatorul licitatiei are dreptul sd descalifice orice ofertd care nu
indeplineste prin datele prezentate una sau mai multe cerinte din documentele
licitatiei.

Depunerea ofertei reprezinti manifestarea vointei ofertantului de a semna
contractul de concesiune, dupa adjudecarea licitatiei.

Revocarea ofertei de citre ofertant dupa deschiderea acesteia atrage dupa sine
pierderea garantiei de participare.



7. Ofertantii vor transmite ofertele lor in plicuri sigilate, oferte care vor fi
inregistrate in ordinea primirii lor.

8. Fiecare participant poate depune o singurd oferta.
9. Nu se accepti oferte partiale sau Tn asociere.

10. Ofertele primite si inregistrate dupd termenul limitd de primire prevdzut in
anuntul publicitar vor fi excluse de la licitatie si vor fi inapoiate ofertantilor
fara a fi deschise.

11. Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de cétre ofertant.

12. Taxa de participare este de 500 lei.

13. Valoarea documentatiei este 100 + TVA lei.

14.Valoarea minimi anuali a redeventei anuale este 569 euro.
Redeventa se va achita trimestrial , de la data semndrii contractului de

concesiune; redeventa se va calcula in lei la cursul oficial al zilei comunicat de BNR,
din ziua plati.

Depunerea ofertelor

1. Oferta propriu-zisd va fi intocmiti in doud exemplare, un original si o
copie. Acestea vor fi introduse in doud plicuri interioare inchise si sigilate ,
pe care se va mentiona ,, OFERTA — ORIGINAL” si respectiv ,,OFERTA
— COPIE”. Plicurile interioare, marcate cu denumirea si adresa
ofertantului , vor fi introduse in plicul exterior , aldturi de documentele
de calificare.

2. Pe plicul exterior se va mentiona: Pentru licitatia publicd deschisd privind
concesionarea terenului in suprafati@ de 618 mp. Strada Unirii.

3. Plicul exterior va trebui sd contind urmétoarele documente:
» Fisa de informatii generale privind ofertantul;

> Declaratia de participare semnati de ofertant, fari ingroséri, stersaturi
sau modificari;

» Declaratia de eligibilitate ne nronrie rispundere:



>
>
>

Dovada achitirii documentelor de licitatie;
Dovada achitarii taxei de participare;
Dovada achitérii garantiei de participare la licitatie publica;

Certificate constatatoare privind indeplinirea obligatiilor exigibile de
platd a impozitelor si taxelor cétre stat inclusiv cele locale, respectiv:
certificat fiscal eliberat de ciitre Primdria pe raza careia isi are sediul
ofertantul si certificat de atestare fiscali emis de ANAF pe raza cireia isi
are sediul ofertantul.

Nu se accepti la licitatie ofertantii ce nu si-au indeplinit obligatiile

exigibile de plata a impozitelor si taxelor ciitre stat, inclusiv cele
locale, chiar daca acestea au fost reesalonate. (in original)

> Certificat constatator emis de Oficiul Registrului Comertului(in original)

>

Copie de pe certificatul de inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului
Comertului, de pe actul constitutiv inclusiv de pe toate actele aditionale
relevante din care si rezulte ca desfisoara o activitate autorizati.

Ultimul bilant contabil, vizat de ANAF .

Pe plicul interior atit pe original, cét si pe copie se inscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si sediul social al acestuia.

Plicul interior va contine oferta propriu zisd, intocmiti conform caietului de

sarcini.

6. Oferta propriu zisd va con{ine urmitoarele documente:

> Aspecte economice si financiare ale ofertei;
> Aspecte tehnice;
» Nivelul tarifelor propuse pentru desfigurarea activititii;

» Conditiile generale ale ofertei referitoare la costurile gi procedurile de
lucru privind protectia mediului;

» Programul de realizare al investitiei.

7. Oferta propriu zisd se va depune in doua plicuri distincte, personalizate cu
denumirea ofertantului, sediul social al acestuia, specificandu-se pe plic
»OFERTA - ORIGINAL” si respectiv ,,OFERTA — COPIE”.



8. Oferta se va constitui intr-un document unitar care va confine specificatiile
de mai sus.

9. Depunerea tuturor documentelor solicitate este obligatorie, lipsa oricirui
document atragand respingerea ofertei.

10. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toati
perioada de valabilitate stabilitd de concedent.

11. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina
persoanci interesate.

12. Oferta depusi la o altd adresd a concedentului decét cea stabiliti sau dupa
expirarca datei limitd pentru depunere se returneazi nedeschisa.

13. Continutul ofertelor raman confidentiale pana la data stabilitd pentru
deschiderea acestora , concedentul urmand a lua cunostinta de continutul
respectivelor oferte numai dupa aceasti data.

14. Criteriul de atribuire a contractului de concesiune este cel mai mare
punctaj acumaulat.

Desfasurarea licitatiei

1. Pentru desfasurarea licitatiei publice deschise este obligatorie participarea a
cel putin 3(trei) ofertanti. in cazul in care pani la expirarea termenului limita
de depunere a ofertelor nu se depun cel putin trei oferte, se va proceda la
republicarca anuntului publicitar, iar procedura licitatiei publice va fi reluata
de la etapa depunerii ofertelor.

2. La data, ora si locul anuntat se vor prezenta membrii comisiei de evaluare si
ofertantii sau Imputernicitii acestora care trebuie si faca dovada unei
imputerniciri scrise.

3. Plicurile exterioare vor fi deschise de citre comisia de evaluare in ziua fixata
pentru aceasta gi se vor elimina ofertele care nu contin toate documentele de
calificare previizate in prezentele instructiuni privind organizarea si
desfagurarca procedurii de concesionare.

4. Comisia dc cvaluare are obligatia de a verifica indeplinirea conditiilor de
eligibilitatc pentru fiecare ofertant , aga cum sunt stabilite prin prezentele
instructiuni i de a elimina ofertele care nu indeplinesc aceste conditii.



5. Dupi analizarca continutului plicului exterior , secretarul comisiei de
evaluare vi intocmi procesul verbal in care va mentiona ofertele valabile,
ofertele core nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii
acestora din urmad de la procedura de atribuire.

6. Pentru continuarea procedurii de licitatie este necesar ca dupi deschiderea
phicurilor cxierioare si verificarea documentelor de calificare, cel putin
3itrei) oferte si intruneasca conditiile de eligibilitate mentionate in
prezentele instructiuni.

7. Dupa analizarca confinutului plicurilor exterioare, intocmirea procesului
verbal prin care se mentioneaza rezultatul analizei si semnarea acestuia de
citre Lol 1~mbrii comisiei de evaluare si de citre ofertantii care au
participat ls iicitatie, in cazul in care s-au calificat minim 3(trei) ofertanti ,
sc trece la dschiderea plicurilor interioare.

8. Deschideren piicurilor cuprinzind oferta propriu zisi ale ofertelor retinute se
face numa:  ipd semnarca procesului verbal.

9. Comisia dc cvaluare analizeazi ofertele si poate atunci cand considerd
necesar sd ool ofertantilor preciziri cu privire la continutul ofertei lor.

10. I termen ‘¢ 3(trei) zile lucrétoare de la primirea propunerii comisiei de
evaluzre, ¢ -needentul o transmite ofertantilor vizati.

I1.Clertantii t-ie sd raspundi la solicitarea concedentului in termen de
4(patru) zil» uvcratoare de la primirea acesteia.

12. Conceden' ' nu are dreptul ca prin clarificdrile ori completirile solicitate sa
determine @ ariia unui avantaj evident in favoarea unui ofertant.

13. T urma destiderdi plicurilor cuprinzind oferta financiari se va incheia un
nou proces ~orbal care va fi semnat de toti membrii comisiei de evaluare .
14. Conceden: ' are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare

la atribuiren contractului de concesiune, in scris, cu confirmare de primire,
nu mai tarz: e 3 zile lucritoare de la emiterea acestora.

15. I:» cadru! micdrii concedentul are obligatia de a informa ofertantul
cistigitor rivire la acceptarea ofertei prezentate.

6. Ii: cadrul micdrii concedentul are obligatia de a informa ofertantii care
au fost resy sau a caror oferta nu a fost declarata cagtigitoare asupra

m-tivel  stat la bava deciziei respective.



17. Contractul de concesiune se va incheia numai dupa implinirea unui termen
de 20 zile calendaristice de la data comunicarii .

18. In cazul in care nu au fost depuse cel putin 3(trei) oferte valabile in cadrul
celei de-a doua licitatii publice, concedentul va decide initierea procedurii de
negociere directa.

19. Ziua, ora si locul in care se procedeazi la deschiderea ofertelor sunt cele
precizate in ,, Anuntul de licitatie”

Criterii de evaluare
> Perioada de functionare a ofertantului :
- De la un an la cinci ani 5 puncte
- Peste 5 ani 10 puncte

> Valoarea de realizare a investitiilor propuse in oferti:

- Pana la 5.000 euro 5 puncte
- De la 5000 — pana la 10000 euro 10 puncte
- Peste 10000 euro 20 puncte

Pentru a primi punctajul :

- Ofertantul trebuie si facd dovada resurselor financiare proprii ( extras
de cont si confirmare explicita din partea ofertantului ¢i sunt bani
disponibili pentru investitii) sau

- Sa facd dovada ca fondurile pentru investitii vor fi puse la dispozitia
ofertantului de cétre banca

Aspecte tehnice ale ofertei
> Prezentarea unui program pentru realizarea investitiillor 20 puncte
in vedere destasurarii activititii , care specifica data
inceperii , etapizarea si finalizarea lucririlor precum

si sistemul de operare



1.

2.

4.

Aspecte privind redeventa

» Redeventa minima stabilitd in caietul de sarcini 15 puncte
» Redeventa anuald propusi cu peste 10 % 25 puncte
» Redeventa anuald propusa cu peste 50% 50 puncte

Conditii generale ale ofertei
> Conditiile, nivelul costurilor i procedurile de lucru 30 puncte

privind protectia mediului .

>  Durata propusi a concesiunii . 10 puncte

Mentionarea dreptului organizatorului de a accepta

sau a respinge oferta

Comisia de evaluare are obligatia de a elimina ofertele care nu contin
totalitatea documentelor cerute in instructiunile privind organizarea si
desfisurarea procedurii de concesionare si face mentiunea in procesul
verbal de consemnare a rezultatului deschiderii plicurilor.

Constituie motiv de eliminare a ofertelor:

- Absenta din oferta propriu-zisd a formularelor, a informatiilor sau a
documentatiei cerute prin documentele licitaiei;

- Neprezentarea garantiei solicitate prin documentele licitatiel.

in conditii cu totul exceptionale Comisia de evaluare poate anula
procesul licitatiei anterior hotérdrii de adjudecare cu obligatia restituirii
ofertelor si a garantiei de participare la licitatie.

Retragerea ofertei inainte de desemnarea césti gitorului licitaiei, atrage
dupi sine pierderea garantiei.



1.

o

Garantia de participare este de 500 lei.

Ofertantul va pierde garantia de participare la licitatie dacad isi retrage
oferta inainte de desemnarea cigtigitorului.

Garantia de participare la licitatie a ofertantului declarat castigitor va fi
retinutd de cétre concedent pana in momentul semnérii contractului de
concesiune.

Garantia de participare la licitatie va fi restituitd celorlal{i ofertanti in
termen de 7 zile de la desemnarea ofertantului castigitor.

Precizarea modului de notificare a organizatorului
licitatiei catre ofertanti privind adjudecarea
concesionarii

Pe baza evaluarii ofertelor comisia de evaluare intocmeste un raport care
cuprinde descrierea procedurii de concesiune si operatiile de evaluare,
elementele esentiale ale ofertelor depuse si motivele alegerii ofertantului
castigitor sau, In cazul in care nu a fost desemnat castigitor nici un
ofertant , cauzele respingerii, precum si procesul verbal de evaluare a
ofertelor. Procesul verbal de evaluare a ofertelor este intocmit de cétre
secretarul comisiei de evaluare si se semneazi de cétre toti membrii
acesteia.

Va fi declarat castigator ofertantul care prezintd cea mai bund ofertd
tehnico — financiara gi obtine cel mai mare punctaj.

Comisia de evaluare transmite Consiliului local al municipiului Giurgiu
raportul precum si ofertele prezentate.

Raportul va fi depus la dosarul concesiunii.

in termen de 3 zile calendaristice de la primirea raportului comisiei de
evaluare, se procedeazi la informarea ofertantului castigitor despre
alegerea sa, precum si la anuntarea celorlalti ofertanti despre respingerea
ofertelor lor.



6. in cazul in care licitatia publici deschisd nu a condus la desemnarea unui
céstigiitor, se va consemna aceasta situatie Intr-un proces verbal, se va
organiza o noui licitatie.

7. Daci nici cea de-a doua licitatie nu a condus la desemnarea unui
castigiitor, aceasta se va consemna intr-un proces verbal care va sta la
baza deciziei de recurgere la procedura de negociere directa.

8. Conditiile concesionirii prin negociere directd nu pot fi inferioare celei
mai bune oferte respinse de licitatia publica deschisa.

9. Contractul de concesiune va fi inregistrat in Cartea funciard prin grija

concesionarului.

10 Termenele de realizare a investitiei
Persoanele fizice si juridice care beneficiaza de teren sunt obligate sd
solicite emiterea autorizatiei de construire si sa inceapa constructia in
termen de cel mult un an de zile de la data incheierii contractului de
concesiune. 1n cazul neindeplinirii cumulative a obligatiilor mentionate,
contractul de concesiune isi pierde valabilitatea.

1 1.Investitiile cerute de concedent vor fi realizate in termen de maxim 2 ani
de la data obtinerii autorizatiei de construire in conditiile legii.
Respectarea termenului stabilit pentru finalizarea investitiei va preluatd
in contractul de concesiune sub sanctiunea rezilierii.

12. Incetarea contractului de concesiune poate avea loc in urmatoarele
conditii:
- La expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune;
- in cazul in care interesul national sau local o impune (sistematizarea
zonei si realizarea unor lucréri de interes local sau national ), prin
renuntarea unilaterald de citre concedent cu plata unei despagubiri juste
si prealabile in sarcina concedentului printr-o notificare prealabild cu 15
zile Tnainte , fard alte formalitati.
- in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de catre concesionar
(inclusiv cele legate de termenele de obfinere a autorizatiei de

construire si realizare a investitiei)



- prin rezilierea unilaterali de ciitre concedent , cu plata unei despagubiri in
sarcina concesionarului;

- In cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de cétre concedent , prin
rezilierea unilaterali de cétre concesionar, cu plata unei despagubiri Tn
sarcina concedentului;

- In cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de a-1 exploata , prin

renuntare , fard plata unei despagubiri.

Solutionarea litigiilor privind concesionarea

I Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea,
executarea, modificarea si incetarea contractului de concesiune, precum
si a celor privind acordarea de despégubiri se realizeazi potrivit
prevedcrilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu
modificdrile ulterioare.

2 Actiunca in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a
tribunalului in a cirui jurisdictie se afld sediul concedentului.

3 Impotriva hotirarii tribunalului se poate declara recurs la sectia de
contencios administrativ a curtii de apel, conform prevederilor legale.

DIRECTIA PATRIMONIU,

TRAISTARU CRISTIAN
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