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JudeguIEIURGIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU

HOTARARE
privind aprobarea studiului de oportunitate, raportului de evaluare, caictului de
sarcini, documentatiei de atribuire si instructiunile, precum si criteriile de
evaluare in vederea concesionirii prin licitatie public a unui teren situat in
Municipinlui Giurgiu, soseaua Sloboziei, adiacent nr.90A

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI GIURGIU
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere:

- expunerea de motive a Primarului Municipiului Giurgiu, inregistrata la
nr.12.697/14.03.2019;

- raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu - Compartimentul Urmarire,
Executare Contracte, inregistrat la nr.12.700/14.03.2019;

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

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

- raportul comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului, protectiei mediului,
agricultura si turism;

- prevederile Legii nr.50/1991, republicatd, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, cu modificarile si completarile ulterioare, ale Hotararii
Consiliului Local nr.37/2011 privind aprobarea Planului Urbanistic General al
Municipiului Giurgiu, ale Hotararii Consiliului Local nr.93/09.03.2016, privind
aprobarea Regulamentului privind regimul concesionarii bunurilor imobile aflate in
proprietatea privatd a Municipiului Giurgiu, precum si prevederile Hotararii
nr.372/27.09.2018 a Consiliului Local al Municipiului Giurgiu, prin care a fost acordat
avizului de principiu in vederea intocmirii studiului de oportunitate, raportului de
evaluare, caietului de sarcini, documentatiei de atribuire si instructiunile, precum si
criteriile de evaluare necesare concesionarii prin licitatie publica a imobilului, situat in
Municipiului Giurgiu, soseaua Sloboziei, adiacent nr.90A.

in temeiul art.36, alin.(2), lit.,c”, alin.(5), lit,b” si art.45, alin.(3) din Legea
nr.215/2001, republicata, privind Administratia Publicd Locala, cu modificarile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba concesionarea prin licitatie publica a unui teren in suprafata de
300,00, identificat cu numar cadastral 37412, apartinand domeniului privat al
Municipiului Giurgiu, situat in Municipiului Giurgiu, soseaua Sloboziei, adiacent nr.90A,
identificat in anexa 1 care face parte integranta din prezenta hotarare.
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Art.2. Se insuseste Studiul de oportunitate si Raportul de evaluare privind
concesionarea terenului in suprafatda de 300,00 mp., situat in Municipiului Giurgiu,
soseaua Sloboziei, adiacent nr.90A, conform anexei 2 care face parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.3. Redeventa minima valoricd a concesiunii va avea o valoare de pornire la
licitatie de 324 Euro/an, care se va plati trimestrial, la cursul BNR din ziua platii, de la
data semnarii contractului de concesiune, pe toata perioada derularii acestuia.

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

Art.5. Se aproba Caietul de sarcini, documentatia de atribuire si instructiunile,
precum si criteriile de evaluare, conform anexei 3, pentru concesionarea terenului in
suprafatd de 300,00 mp., situat in Municipiului Giurgiu, soseaua Sloboziei, adiacent
nr.90A.

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 conditile prezentei hotarari, sunt obligate sa 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.

in cazul neindeplinirii cumulative a obligatilor 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 s& 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, din cadrul
Aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Giurgiu si Directiei de Impozite si
Taxe Locale Giurgiu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SEGRETAR

Baiceanu Liliana

Giurgiu, 28 martie 2019
Nr. 95

Adoptata cu un numar de 21 voturi pentru, din totalul de 21 consilieri prezenli
2



PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU
NR.12.697/14.03.2019

EXPUNERE DE MOTIVE

fn vederea aprobirii studiului de oportunitate si caietului de sarcini necesare
concesiondrii prin licitatic publicd deschisid a terenului in suprafaida de 300,00 mp,
apar{inind domeniului privat al Municipiului Giurgiu, in vederea realizirii unei parcari si
spalitorii auto, pe terenul situat in intravilanul Municipiului Giurgiu, Soseaua Sloboziei,
adiacent nr.90A, avand numar cadastral 37412, propun iniierea unui proiect de hotérare cu

urmétoarea 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 in vederea concesionirii prin licitatie publici a unui teren situat
in Municipiului Giurgiu, Soseaua Sloboziei, adiacent nr.90A,”

Directia Patrimoniu prin Compartimentul Urmarire, Executare Contracte, va
intocmi referatul de specialitate si va redacta proiectul de hotirére, pe care le va sustine in
fata comisiei de buget-finante administrarea domeniului public si privat, comisiei pentru
administratie publici locala, juridic si de disciplind si comisiei de urbanism §1 amenajarea

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

PRIMAR,




PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGIU

DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL URMARIRE, EXECUTARE CONTRACTE
NR.12.700/14.03.2019

VIZAT:
VICEPRIMAR,

Cioaea Ionut

RAPORT DE SPECIALITATE  ~ 7

1. TEMEIUL DE FAPT:

Prin expunerea de motive nr.12.697/14.03.2019 Primarul Municipiului
Giurgiu, a initiat Proiectul de hotirire cu privire la aprobarea studiului de
oportunitate, raportului de evaluare, caietului de sarcini, documentatici de
atribuire si instructiunile, precum si criterille de evaluare in vederea
concesiondrii prin licitatie publicd a terenului situat in Municipiului Giurgiu,
Soseaua Sloboziei, adiacent nr.90A, in vederea dezbaterii si aprobirii sale in
sedinta Consiliului Local al Municipiului Giurgiu.

II. TEMEIUL DE DREPT:

Conform art.44 din Legea 215/2001 modificata privind administratia
publici locald, Directia Patrimoniu, Compartimentul Urmarire, Executare
Contracte, in calitate de compartiment de resort a analizat si elaborat prezentul
raport in termenul prevazut de lege.

. ARGUMENTE DE OPORTUNITATE:

Proiectul de hotirare are ca obiect principal de reglementare concesionarea
prin licitatie publici a terenului in suprafatd de 300,00 mp. identificat cu numar
cadastral 37412, apar{inind domeniului privat al Municipiului Giurgiu, situat in

Municipiului Giurgiu, Soseaua Sloboziei, adiacent nr.90A, in vederea realizarii
unei investitii care si respecte reglementirile urbanistice prevdzute fin
certificatul de urbanism nr. 586/29.10.2018.

Prin Hotiirarea Consiliului Local nr.372/27.09.2018, a fost acordat avizul
de principiu in vederea intocmirii documentatiei, studiului de oportunitate si a

caietului de sarcini necesare concesiondrii prin licitatie publici a terenului.



Termenul de concesionare este de 25 ani, iar redeventa anuald de la
care incepe licitatia este de 324 euro/an si care va fi achitatd pe toata perioada
contractuala.

Precizim ci au fost obtinute avizele , apa, canalizare menajera si
pluvial, energie electric, energie termica, telefonie si gaze natural ci terenul in
cauzi nu este afectat de retelr tehnico-edilitare.

Concesionarul va depune cu titlu de garantie in termen de 90 de zile de
la data semndrii contractului, o sumd reprezentind 25% din obligatia de plata
citre concedent, datorati pentru primul an de activitate, care va fi folositd in
scopul achitirii eventualelor penalitdti i sume datorate de citre concesionar in
perioada derulirii contractului de concesiune.

Suma depuse cu titlu de garantic raman la dispozitia concedentului, iar
in cazul depasirii cu 30 de zile a termenului de plata a redeventei, penalitatile si
redeventa vor fi incasate din garantia constituitd, cu nstiintarea prealabila a
concesionarului, acesta avand obligatia de a reconstitui garanfia depusa in
termen de 60 de zile de la notificarea concedentului.

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

Terenul apartine domeniului privat al municipiului Giurgiu, fiind
intabulat in cartea funciard nr.37412.

Valoarea redeventei stabilite conform studiului de oportunitate este de 324
euro/an, iar valoarea totala de la care pleac licitatia este de 8.100 euro.

Viitorul concesionar este obligat si respecte cerintele stipulate in

certificatul de urbanism nr. 586/29.10.2018 pentru realizarea viitoarei investitii.

IV. REGLEMENTARI LEGALE INCIDENTE:

Proiectul de hotiirare are ca temei special de drept prevederile art.36
alin.(2), lit. ,,¢”, alin.(5), lit. ,b” si art. 45 alin.(3) din Legea nr. 215/2001,
republicati, privind Administratia Publica Locald, cu modificarile i
completirile ulterioare, prevederile Legii nr.50/1991, republicatd, cu
modificdrile si completirile ulterioare privind autorizarea executirii lucrdrilor de

constructii, ale Hotararii Consiliului Local nr.37/2011, privind aprobarea



Planului Urbanistic General al Municipiului Giurgiu, ale Hotararii Consiliului
Local nr.93/09.03.2016, privind aprobarea Regulamentului privind regimul
concesionarii bunurilor imobile aflate in proprietatea privati a Municipiului
Giurgiu si nu are un caracter normativ nefiind supus prevederilor Legii

nr.52/2003 privind transparenta decizionala.

V. CONCLUZII SI PROPUNERI:

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

Municipiului Giurgiu.

DIRECTOR EXECUTIYV,
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STUDIU DE OPORTUNITATE

privind concesionarea unui teren in suprafata de 300 mp, amplasat in
mun.Giurgiu, sos. Sloboziei adiacent 90A
nr. CF 37412, nr cadastral 37412

Beneficiar studiu: Primaria Municipiului Giurgiu

INTOCMIT,
Evaluator autorizat,
Expert tehnic judic A ErINIG
ing. Popa lonel Stefar Cristian N
Specialitatea: £.P.; E.B.M.E. N\
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— Studiu de oportunitate privind concesionarea unui teren intravilan

1.0BIECTUL, DATA S1 SCOPUL STUDIULUI DE OPORTUNITATE

Obiectul prezentei tucrari il constituie intocmirea studiului de oportunitate in vederea concesionarii prin
licitatie publica deschisa a unui teren in suprafata de 300 mp, apartinind Municipiului Giurgiu — Domeniul Privat,
administral de Consiliul Loea! Giurgiu.

Scopul stndiulni il constitnie analiza oportunitatii concesionarii terenului si  estimarea valorii
concesiunii/ar pentru terenul intravilan in suprafata de 300 mp.

Concluziile studiului de oportupitate sunt valabile la data de 26.02.2019, dati la care cursul valutar
comunicat de BNR a fost de: 4.7617 lei/Earo;

2.PREZENTAREA BENEFICIARUILUI SI DESTINATARULUY LUCRARI
Lucrarea se claboreaza ja cererca Primariei Municipinlui Giunrgin, cu sediul in loc. Giurgiu, b-dul
Bucuresti nr. 49-51, jud. Giurgin, in calitate de client si destinatar si va fi folosita numai pentru stabilirea valorii
pentru concesionarea acestut teren, conform legislatici in vigoare :
- Legea nr. 337/17.07.2006, privind atribuirea contractelor de achizitie publica, a contractelor
de concesiume lucrari publice si a contractelor de concesiume de servicii
- H.G. nr. 925/19.07.2006, privind aprobarea Normelor de aplicare a prevederilor referitoare la
atribuirea contracielor de achizitic publice din Ordonanta de Urgenta a Guvernuui nr.
34/2006 privind atribuirea contractelor de achizitie publica, a contractelor de concesiune
lucrari publice st a contractelor de concesiune de servich.
Pozitia evaluatorulii este de consultant al destinataruiui lucrérii.

3.EXECUTANT

Studiul de oportunitate este intocmit de ing. Popa lonel Stefan Cristian, expert tehnic judiciar in
specialitatea Fvaluarea proprietatii imobiliare ; Evaluari bunuri mobile economie ; membru titular al  Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR), cu legitimatia 15383, ca Evaluator Proprieti{i
Imobiliare (E.P.Y) si Evaluator Bunuri Mobile (E.B.M.);

4.DESCRIEREA BUNULUI

Bumul care face obiectul prezentului studiu de oportunitate este o suprafata de teren de 300 mp, situat in
mun. Giurgiu, sos. Sloboziei adiacent 90A, nr. CF 37412, or cadastral 37412, teren ce apartine Municipiului
Giurgiu — Domeniu Privat, fiind administrat de Consilinl Local Giurgiu.

5. MOTIVELE CONCESIONARTI
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 300 mp, situat in mun. Giurgiu, sos. Sloboziei adiacent 90A,
or. CF 37412, ar cadastral 37412, teren ce apartine Municipiului Giurgiu — Domeniul Privat, fiind administrat de
Consiliul Local Giurgiu.

5.1. MOTIVE ECONOMICE
Pe acest amplasament se doreste amplasarca anui  spatiu comercial/ activitati prestari servicii spalatorie
auto.

5.2. MOTIVE FINANCIARE
Obtinerca unui venit continuu si sigur la bugetul local al Primariei Municipiului Ginrgiu.

5.3. MOTIVE SOCIALE
Activitatca de prestari servicii intretinere autoturisme (spalatoric auto) ce se va desfasura pe acest
amplasament, va satisface necesitatile locuitorilor din mun. Giurgiu si din afara.

54 MOTIVE DE MEDIU
Nu sunt probleme de mediu.
Prezentul studiu de oporiunilate nu scuteste concesionarul de a obtine auforizatia de mediu pentru
functionare, precum si alte autorizatii necesare desfasurarii activitatii.



~ Stodiu de oportunitate privind concesionarea unui feren intravilan

6. INVESTITH NECESARE
Nu sunt necesare investitii pentro realizarea concesiunii din partea Primariei Municipiuloi Giurgiu.

7. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI!
Conform:Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executiirii lucririlor de constructii, republicata
Art. 17
“Limita minim3 a pretului concesiumif sc stabilegte, dupd caz, prin hotiicdrea consiliului judetean, a Consiliului
General al Mumicipiului Bucuresti sau a consilialui local, astfel incit si asigure recuperarea in 25 de ani a prefului
de vanzare al terenului, in conditii de piati, la care se adauga costul lucririlor de infrastructuri aferente”.
Valoarea de piata a terenului,conform raportului de evaluare anexat este:

[Valoare teren S=300 mp = 8.100 euro, echivalent ~ 38.600 lei

Redeventa minima anuala se calculeaza, conform Legii, astfel incit valoarea de piata a terenului sa se recupereze
in 25 ani, respectiv: 8.100 euro: 25 ani = 324 euro/an.

Recomand ca redeventa minima anuala sa fie de 324 enro/an, echivalent in RON Ia cursul BNR din
data platii.
Valoarea totala a redeventei pentru o perioada de 25 ani este de 8.160 euro.

Redeventa se va stabili prin Hotarare a Consiliulai Local si va fi platita anual sau {rimestrial, pe
toata perioada contractului de concesiunc.

8. MODALITATEA DE ACORDARE A CONCESIUNU
Conform Legii ar. 50/1991, republicata, privind autorizarea executirii lucririlor de constructii:

“Art. 13. Tercnurile apartinind domeniufui privat al statului sau al unitatilor administrativ teritoriale, destinate
construirii, pot fi vandute, concesionate ori inchiriate prin licitatie publica, potrivit legii, in conditiile respectarii
prevederilor documentatiitor de urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea
realizarii de catre titular a constructiei.”

9. DURATA ESTIMATIVA A CONCESIUNII
(1) Contractul de concesiune se incheie in conformitate cu legea romana.
(2) Dusata concesiunii se stabileste de catre concedent pe baza studiului de oportunitate.
(3) Contractul de concesiune poate {3 prefungit pentru o perioada egala cu cel mult jumatate din durata sa initiala,
prin simplul acord de vointa al partilor.

10. TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE
CONCESIONARE

Procedura de realizare a concesiunii poate dura maxim 60 zile.

Data intocmirii: 01.03.2019

INTOCMIT,
Evaluator autorizat,
Expert ichnic judiciar,
ing. Popa lonel Slg,f_a{rﬁxisﬁ_ag:_ﬂ
Specialitatea” EPLFEBMEL; ~
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RAPORT DE EVALUARE

(anexa la studiul de oportunitate)

TEREN INTRAVILAN

Suprafata = 300mp
situat in mun. Giurgiu, sos. Sloboziei adiacent 90A, jud. Giurgiu
CF nr. 37412, nr. Cad. 37412

CLIENT SI DESTINATAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI GIURGH
mun. Giargiu, b-dul Bucuresti nr. 49-51, jud. Giurgin

INTOCMIT,
Evaluator autorizat, . -—————
Expert tehaic judiciar, N
ing. Popa lonel $tefan Cristian PN
Specialitatea: E.P1; E.B.-M.E

S




Raport de evaluare teren intravilan loc. Giurgiu, sos. Sloboziei adiacent 90A, jud. Giurgiv

PRIMARIA MUNICIPIULUIL GIURGIU

RE: Imobil compus din teren intravilan in suprafata de 300 mp din masuratori cadastrale situat is Giurgin, sos.
Sloboziei adiacent 90A, jud. Giurgiu, nr. CF 37412, nr. Cad. 37412

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

Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe slandardele actuale de piata, am avut ca baza atat informatiile
furnizate de d-voastra, cat si date furmizate 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, acuratetea prezentei evaluari poate 6 afectata si, in
conformitate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de catre ing. Popa lonel Stefan Cristian, Expert tehaic judiciar specializarca EPI, EBME,
Evaluator autorizat membra titular ANEVAR, calificat sa ofere consultanta in cecea 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 valorli de piata a
dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare, la data evaluarii este de:

Valoare teren = 8.100 euro, echivalent ~ 38.600 lei

Valoarea estimata nu contine TVA.

Accasta valoare se supune atat termenilor si condititlor limitative, cat si oricaror ipoteze expuse. De asemenea, aceasta
valoare este valida la data intocmirii prezentuloi 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 expuneres, in totalitate sau partial, fara acordul prealabil al semnatarutui prezentei scrisori. In plus,
ceriific ca evaluatorul nu are mici un interes direct cu privire Ia 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: EPl; EBME
ing. Popa lonel Stefan Cristian-.._
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1dentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Identificarea activolui supus evalvarii

Dreptut de proprietate evaluat

Scopul evaludrii

Tipui valorii

Data inspectici

Data evaluirii

Rezultatul evaluirii

TERMENI DE REFERINTA AT EVALUARI

Identificarea si competenta evaluatorutui. Pregiitirea, experienta, calificdrile
Identificarea clientulai $1 a oricaror alfi utilizatori desemnati

Dreptul de proprietate evaluat;

Scopul evaluarii

Identificarea activului supus evaluvarii. Dreptul de proprietate evaluat
Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara intocmirii raportului

Natura si sursa infermatiilor vtilizate

Ipoteze speciale st conditii imitative

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 obtimsta

Data raportulai de evaluare

ANEXE

Acte de proprictate

Fisa comparatii de piata
Comparabile
Documentatie fotografica
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CAPITOLUL J: SINTEZA

1.1. ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Raportul de evaluare s adreseazi: Primiria Municipiului Giurgiu, cu sediul in mun. Giurgiu, bulevardul Bucuregti,
Nr. 49 - 51, jud. Giurgiu, in calitate de client si destinatar.

1.2. Identificarea activului supus evaluarii
Obicctul evaludirii 7l constituie: Imobil ecompus din teren intravilan in suprafata de 300 mp din masuratori
cadastrale situat in Giurgin, sos. Slohoziei adiacent 90A, jud. Giargiu, nr. CF 37412, nr. Cad. 37412

® Localizare: intravilanul loc. Giurgiu, zona mediana/periferica sud-vestica, cartier Sloboziei, cu acces din sos.
Sloboziei.

® Vecinatati: N- Domeniul Pablic pe o lungime de 23,81 m; E~ Anghel Fanica (nr. 90A) pe o lungime de 10,40
m; V- Domeninl Public pe o lungime de 14,96 m; S- sos. Sloboziei pe o lungime de 23,73 m.

®  Forma regulata ~ dreptunghiulara. Teren plan.
Deschidere la strada de acces asfaltata = 23.75 m;

¢ 7ona mixta: rezidentiala si industriala. In vecinatate sint case la curte, depozit de materiale reciclabile, in
planul 1, 1a cca 200m catre nord-vest este fostul Combinat Chimic. Utilitati la gard: en ¢l, apa-canal, gaze.

®  Situatia terenului: teren liber

®  Cea mai buna alilizare: teren pentru proprietate comerciala.

L.3. Dreptul de proprietate evaluat

Proprietar: MUNICIPIUL GIURGIU- Domeniul Privat.

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

(4. Scopul evaluarii. Evaluarea a fost solicitata pentru estimarea redeventei in vederea transmiterii prin concesiune a
dreptului de utilizare a terenuloi.

L.5. Tipul valerii. Valoarea de piata
1.6. Data inspectiei: 26.02.2019
1.7. Data evaludrii: 26.02.2019

1.8. Rezultatu} evaludirii:
Valoare teren = 8.100 euro, echivalent ~ 38.600 lei

Valoarea estimata nu contine TVA.
Curs valutar BNR valabil in data de 26.02.2019: 1 EUR =4.7617 RON

Evaluator autorizat,
Expert tehnic judiciar,
Specializarea: EPI; EBME

ing. Popa Ionel S[_efan-.ﬁrisﬁa&:.‘:x
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CAPITOLUL 11: TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI
IL.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Pregatirea, experienta, calificarile.

Raportul de evaluare este intocmit de Popa lonel Stefan Cristian P.F.A., C.U.L 27199607; F52/225/2010, cu
sediul in mun. Giurgiu, yos. Bucuresti, bl. 107, sc. C, et. 6, ap. 60, jud. Giurgiu, aviind ca obiect de activitate: Alte
activitii{i profesionale stiingifice si tehnice.

Evaluatorul este Expert tehnic judiciar in specializarea EPl si EBME; membru titular al Asociatieci Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR), cu legitimatia nr. 15383, ca Evaluator Proprietiti fmobiliare (E.P.T)
si Evaluator Bunuri Mobile (EB.M.); Evaloatorul are incheiath asigurare de rispundere profesionali valabilid 2019.

11.2. 1dentificarea clientului si a oricaror aiti utilizatori desemnati

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

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

Pentru orice alt scop decis cel declarat anterior, terenul poate avea o valoare diferita

11.3. Dreptul de proprietate evaluat

Proprietar: MUNICIPIUL GIURGIU- Domeniul Privat.

Tn prezentul raport de evaluare se evalneazi dreptul absolut de proprietate al Municipinlui Giurgiu-Domeniul Privat,
prin Consiliul Local Giurgiu, asupra terenului, considerdnd ca asupra acestuia nu sunt sarcini.

Acte puse la dispozitie: Plan de situatie scara 1:200

IL4. Scopul cvaluarii.
Evaluarea a fost solicitata pentru estimarea redeventei in vederea transmiterii prin concesiune a dreptului de utilizare a
terenului.

L5. Tipul valorii. Valoarea de piata.

IL.5. Identificarca terenului:
Obiectul cvaluirii il constituie: Imobil compus din terep intravilan in suprafata de 300 mp din masuratori
cadastrale situat in Giurgiu, sos. Sloboziei adiacent 90A, jud. Giurgiu, nr. CF 37412, or. Cad. 37412

e [localizare: intravilanul loc. Giurgiu, zona mediana/periferica sud-vestica, cartier Sloboziei, cu acces din sos.
Slobozici.

e Vecinatati: N- Domeniut Public pe o lungime de 23,81 m; E- Anghel Fanica (nr. 90A) pe o lungime de 10,40
m; V- Domeniul Public pe o lungime de 14,96 m; S- sos. Sloboziei pe o lungime de 23,73 m.
Forma regulata ~ dreptunghiulara. Teren plan.
Deschidere la strada de acces asfatiata = 23.75 m;

Zona mixta: rezidentiala si industriala. Tn vecinatate sint case la curte, depozit de materiale reciclabile, in
planul 11, Ia cca 200m catre nord-vest este fostul Combinat Chimic. Utilitati la gard: en el, apa-canal, gaze.

Situatia terenului: teren fiber
Cea mai buna utilizare: teren pentru propriciate comerciala.
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Teren evaluat

EL6. Tipel valorii estimate.

Pentru bunul imobil evaluat va fi estimati valoarea de piati a acestuia, valoare adecvati scopului precizat de
beneficiar, cu respectarea Standardelor de evaluare a bunurilor ANEVAR, 2018 — Valoare de piatii — tip de valoare.
Conform acestor Standarde si SEV 100 Cadrul general, valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludirii, infre un cumpdrdtor hotdrd! si un vinzdator hotdrdlt, intr-o tranzacie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent §i fard
constrdngere.

Metodologia de evaluare aplicatii Tn acest raport consti in estimarea valorii de piajii prin utilizarea unei singure abordari:
prin piata.

REGLEMENTARI S1 CADRU LEGAL

STANDARDE DE _ SEV 101 — Termentii de referinta ai evaluarii
EVALUARE A __SEV 102 — Implementare

BUNURILOR __SEV 103 --Raportare

ANEVAR 2018 _ SEV 104 - Tipuri ale valorii

_ SEV 230 -Drepturi asupra proprictatii imobiliare

GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile
ALTE REGLEMENTARI | ORDONANTA nr. 2 din 21 ianuarie 2000 privind organizarea activitatii de
expertiza tehnica judiciard si extrajudiciard

IL7. Data evaluiirii: 26.02.2019; Data inspectiei: 26.02.2019

IL8. Amploarea investigatiilor. Documentarea necesara intoemirii raportului.
Pentru determinarea valorii au fost parcurse urmatoareie etape:
- documentarea pe baza actelor puse la dispozitie de beneficiar

-  inspectia proprieiatii
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- stabilirea limitefor si ipotezelor care au stat fa baza claborarii raportului

- selectarea tipului de valoare estimata in raport

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice proprietatii evaluate

- obtinerea de informatii referitoare la preturi actuale (oferteftranzactii) 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 propase

11.9. Natursa si sursa informatiilor atilizate
Sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:
Acte de proprietate si alte documente puse la dispozitie de ciitre 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 ancxa la prezentul raport.

11.10. Ipotezele si ipotezele speciale

Ipoteze speciale:

1. Prezentnl raport este intocmit la cererea clientnbui i in scopul precizat.

2. Nu este recomandati folosirea raportului de citre o terti persoand fiird obfinerea in prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evalwdirii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 20 de mai jos.

3. Nu se asumi responsabilitatea fati de nici o altd persoani in afara clientului,destinatarilor evaludrii i celor carc au
obtinut acordul scris $i nu se accepti responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand,
pagube rezultate in urma deciziilor san actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

4. Responsabilitatea se considerd asumatii numai fatd de destinatarii raportului de evaluare.

5. Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai n situatia in care condifiile de piaji,reprezentate de factorii
economici, sociali si politici,romédn nemodificate tn raport cu cele existente la data evaludrii.

6. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legali care afecteazi fie proprictatea imobiliari evaluati,
fie dreptul de proprietate asupra acesteia i care nu sunt cunoscute de cifre evalnator.

7. in acest sens s¢ precizeazi ci nu au fost ficule cercetiri specifice n arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de
proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ¢i nu existi datorii care au legiituri cu proprictatea evaluati si aceasta
nu este ipotecatd sau inchiriata.

8. In cazul in care existi o asemenea situatie, aceasta este mentionatii in raport. Proprietatea imobiliari se evalueazi pe
baza premisei cit aceasta se afl in posesie legali i responsabila .

9. Se presupine ci proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementirile privind documentatiile de urbanism, legile
de constructie gi regulamentele sanitare, jar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarca de piafi va fi
afectati.

10. Proprictatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schiti din raportul d¢ evaluare prezintd dimensiunile aproximative
ale proprictafii i cste realizath penira a ajuta cititorul raportului s vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi
documente refevante {miisuritort de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

11. Dac# nu se arati altfel tn raport, evaluatorul nu are cunostin{i asupra stirii ascunse sau invizibile a proprictitii
{inclusiv, dar fiird a se limita doar la acestea, starea $i structura soluluistructura fizicd, sistemele mecanice si alie
sisteme de functionare, efc.) sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliar3 in canzi sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenia substantelor periculoase, substantelor toxice, elc.) care pot majora san micsora
valoarea proprictitii.

12. Se presupune ca nu exista asifel de conditii daca elc nu au fost observate Ia data inspectiei sau nu au devenit vizibile
fn perioada efectudcii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de cvaluare.

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

14. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privin{a stirii in care se afli proprietatea §i nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii st nict pentro eventualele procese de testare necesare descoperirit lor.
15. Evaluatorul obfine informatii, estimiiri $i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe carc
evaluatorul le considerii a §i credibile si evaluatorul crede ci ele sunt adevirale si corcete. Evaluatorul pu iyi asumi
responsabilitatea in privin{a acaratefei informatiilor furnizate de terfe pérti.

16. Continuinl acestui raport este confidengial si autorul nu il va dezvilui unci terte persoane,cu exceplia situatiilor
previiznte de Standardete Internationale de Evaluare si/sau atunci cind proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar
calificat.

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

18. Clientul a fost de acord ¢ realizarea evaluirii $i formatul raportului sunt adecvate destinaici evaludrii. Impreuna cu
clientul s-a convenit prezentarea raportului de evaluare in forma restrinsa (simplificata).

19. Consimtaimantul scris al evaluatorolui i al evaluatorului verificator (daci al acestnia din urmi este necesar), trebuie
obtinut inainte ca oricare parte a raportulai de evaluare si poati fi utilizati in orice scop de cétre orice persoand, cu
exceptia clientului si a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in rapost, precum §i a agentului de asiguriri si



creditorului, daci acestia au plitit onorarful pentru evaluare, n situatia in care obiectivul clientului este an creditor cu
ipotecd .

20. Consimtimantul scris §i aprobarca trebuie de asemenea obtinute inainte ca raporiul de evaluare (sau oricare parte a
sa) s poatii fi modificat sau transmis unei terte pérti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decit clientul sau altor
categorii de public prin prospecte, memorii, publicitate, relafii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace.

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

22. Acest raport de evaluare este confidential pentru client $i destinatar si poate fi utilizat numai pentru scopul
mentionat in raport. Evaluatorul nu accepti nici o alt responsabilitate fafi de o terd persoani care si poatd face vz de
el, indiferent de situatie.

11.11. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
Posesia acestui raport de evaluare sau a umei copii a acestuia, na conferd dreptel 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 poblic, prin reclami, relafii publice, agentii de vinzare, fird acordul scris §i prealabil al
evaluatorului destinatarufui lucrarti.
Valorile estimate sunt valabile doar pentru scopul prezentat in raportul de evaluare.

15.12. Declararea conformitatii ca SEV
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ¢& raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti 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 particulari cu clientul si nici un interes actual sau viitor fati de proprietatea evaluati.
Rezultatele prezentuiui raport de evaivare nu se bazeaz3 pe solicitarea ob{inerii unei anumite valori, soficitare veniti din
parica clientului sau a altor perspane care au interese fegate de client, iar remunerarea evalufrii m se face in functie de
satisfacerea unci asememea solicitiri. in aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum
responsabilitatca pentru datele §i concluziile prezentate fn prezentul raport de evaluare.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinti de cauzi gi cu buni credingi ci:

1. Afirmatiile declarate de clitre mine §i cuprinse in prezentu! raport sunt adevirate i corecte. Estimérile si concluziile
se bazeaza pe informatii §i date considerate de ciitre evaluator ca fiind adeviirate si corecte, precum $i pe concluziile
inspectiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o personal impreuna cu delegatul beneficiarului.

2. Analizele, opiniile §i councluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt
analizele, opiniile 5i concluziile mele profesionale personale, impartiale §i nepértinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezenie sau viitoare in privinga proprietifii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare §i nu am niciun interes personal privind piirtile implicate in prezenta misiune, exceptie fiicind
rolul mentionat aici.

4. lmplicarca mea in aceast® misianc nu este conditionati de formularea sau prezentarea umut rezultat prestabilit
legat de miirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evahsiirii 1 legat de producerea unui eveniment care
favorizeazi cauza clientului in func{ie de opinia mea.

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

6. Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al ANEVAR.

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

8. Posed cunogliniele §i experienta necesare indeplinirii misiuati in mod competent. Nici o persoand nu mi-a acordat
asistenti profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

9. La data elaborarii prezentului raport, cvaluatorul este membra titalar ANEVAR, a indeplinit cerintele programului
de pregatire profesionala continua ai ANEVAR si are cunostintele necesare si competenta sa intocmeasca acest
raport de evaluare.

11.13. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata specifica

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care schimba drepturi de
proprietate contra aitor bunuri, cum ar {i 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 Ia situatia pictei de munca st stabilitatea ventturilor, decizitle de cumparare sunt
influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piata care nu se autoregleaza, ci este afectata
de multe reglementari puvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile,
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exista decalaj witre cerere si oferta, cererea poate fi volatila datorita unor schimbari rapide in marimea si structura
populatiei).

Piata specifica a proprictatii evaluate esie 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 peniry tipul de proprietate delimitat.

Oferta competitiva

Pe segmentul de piata Ia care ne referim, in loc. Giurgiu, zona mediana/periferica unde este situat terenu! evaluat exista
o oferta medie iar preturile sunt cuprinse infre 20-30 euro/mp in functie de amplasament, accesibilitate, utifitati, 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.

de oferlalvanzare € 20 000 " 20.000 16.400 54.000
e ofertalvanzare €mp 28,6 30,5 20,0 24
Suprafata teven mp 300 ~ 700 656 2.416
Gaurgi, str. Pictor
Gangin sos. Siohoeier, Gangiu, sir. Cameinr 3 ona o= Andreescu, zona Gargm, sir. Unirii,
e I e adiacent or. S0A Skobozici o e N et ctia i iy Megra | adincent Stcaos Dousa
Vodi,. periferic
Acces dr. asEaltat drasfals drasfal drasfaltat drasfaltat
en el, apa- canal;
WRilitati: en e, apa- canal; gaze en ¢, apa, canal, gaze en e, apa, canal en el, apa, canal refea de gaze si en
elecirica peste drum
fals 300 700 656 820 2416
Imeml {mk 23,73 15 12 122 a5
[Raport (deschidere/suprafata) 0,079 0,021 0,018 0,015 0,014
Topografie: forma regulata/plan | formareguisialplan | forma reguista/plan | forma reguista/plan | forma
:?&fg i) f akio, m nu n nu L1}
Analiza cererii
Cererea este mica in comparatie cu oferta pe piata terenurilor, aceasta datorita faptului ca potentialii investitori sunt rari,

precum st accesul mai greu la creditare.

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

Echilibrul pietei. Raportuol cerere-oferta

1o 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. Se 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 Jucru pici in viitorul apropiat.

IL 14 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buni utilizare (CMBU) este definita ca utilizarea rezonabild, probabili si legalii a unui teren liber sau construit
care este fizic posibili, fundamentatii adecvat, fezabili financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Permisa legal : Evaluatorul trebuie s determine care utiliziri sunt permise de lege, analizind reglementirile
privind zonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu,
stilurile istorice si impactul asopra medinlui.

» Posibila fizic: Se analizeazii dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului §i accesibilitatea
unui lot de teren, risoul unor dezastre naturale care pot afecta utilizirile unei proprietati imobiliare. Conditiile fizice
influenteazi si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alt3 utilizare, considerati cea mai buni.

» Fezabila financiar: Utiliziirile care au indeplinit criteriile de penmisivitate legald §i posibile fizic, sunt
analizate mai departc pentru a se determina daci ele ar putea produce venit care si acopere cheltuiclile de exploatare,
obligatiile financiare gi amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care rezulti fluxuri financiare pozitive sumt
considerate ca fiind fezabile financiar.

= Maxim productivi: Dintre utilizivile fezabile financiar, cca mai bund utilizare cste acea utilizare care va
conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordanii cu rata de fructificare a capitalului cerut de piata
pentru acea utilizare. Cea mai buni wutilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii : " Cea mai buni
utilizare a terenului liber * san “Cea mai buna utilizare a terenului construit™.

Tinand seama de aceste considerenie cca mai buna utilizare va fi deferminata in sitnatia terenului considerat liber.
Practic, tinand cont de vecinatati, de amplasarea acestuia, de utilitatfle existente, cea mai buma wtilizare pentru
proprietatea 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. - este maxim productiva- se refera la valoarea proprietatii imobiliare
in conditiile celel mai bune wilizari (destinatii).

Dtilizare Industriala Comerciala Rezidentiala
Permisa legal Nu Da Da
Posibila fizic Nu Da Da
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Raport de evaluare feren infravilan loc. Giurgiu, sos. Sloboziei adiacent 90A, jud. Giurgiu

Fezabila financiar Na Da Da
Maxim productiva Nu Da Nu

CAPITOLUL 1Ii: ABORDAREA IN EVALUARE S1 RATIONAMENTUL

Una sau mai multe abordiri pot fi utilizate pentru a obtine valoarea definiti de tipul valorii adecvat. Cele trei
aborddri descrise si definite in SEV 100- Cadrul penesal sunt abordirile principale utilizate in evaluare: prin piata, prin
venit si prin cost. Toate sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticipiirii beneficiilor sau
substitutiei. Dreptul absolut asupra proprietdii imobiliare confera titularului dreptul absolut de a poseda, folosi si
dispune de teren si constructii, in mod perpetun, supus doar unor drepturi subordonate si unor ingradiri stabilite prin
lege. Drepturile asupra proprictifii imobiliare sunt definite prin constitufic si adesea sunt reglementate de legislatia
nationald sau locali. fnainte de a face o evaluare a unai drept asupra proprietdfii imobiliare este important si se
cunoasci cadrul legal relevant care afecteazi acel drept.

IlL.1 Abordarea prin piata

Drepturile asupra propricti{ii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci tercnul de care este atasat dreptul asupra
proprictitii imobiliarc supus evaludrii, are caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioncazi pe piatd,
localizarea va fi diferiti. in pofida acestor deosebiri, in mod uzual, abordarea prin piatda se aplici pentru evaluarea
drepturilor asupra proprietdtii imobiliare.
Pentru a putea compara subiectul evaluiirii cu preful altui drept asupra proprietdfii imobiliare, care a fost recent
tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piatd, in mod uzual se poate stabili o unitate de comparatic adecvati.
Unititile de comparatie, care se utilizeaz frecvent, rezultd din analiza preturilor de vinzare prin calcularea prefului pe
melru patrat pentru clidiri sau a pretului pe hectar sau (mp) pentru teren. Alte unitii folosite pentra compararea
preturilor, atunci cand existi suficienti omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt preful pe cameri
sau preful pe unitatea de productie, de exemplu in cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este utild numai
atunci cénd este selectati in mod judicios si este aplicatsi proprietitii subiect §i proprietigilor comparabile fn fiecare
analizi. ﬁmﬁmhm&mﬁlmm&mﬁknﬁﬁmﬁﬂk&uﬁﬁﬁemmwuﬁﬁmmm
obisnuit de citre participantii pe piata relevanti.

inprmmﬂ&wﬂmMummﬁmdﬁmﬁeiMMdmemlmmﬂm
determind prin comparaia diferitelor caracteristici ale proprietifii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat datele
despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate.

Trebuie luate in considerare diferentele dintre prm3toarcie elemente:
* dreptul care ofer dovada despre pret st dreptul asupra proprictiii supus cvaluirii;
* localizirile respective;
» calitatea terenului sau virsta si caracteristicile clidirilor;
« utilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate;
* situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;
» data efectivi a dovezii despre pre§ §i data evaludrii ceruti.

fnafaraelementelardecompara;ie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cind au o influengi cuantificabili
asupra prefului unitar al terenului, §i urmiitoarele clemente:
- mirimea suprafetei; forma; deschiderea; utilitifi; topografia; traficul in zond; privelistea; calitatea vecinilor;
poluarea fonici si a aerului; acces; teren in surplus.

. Comparatia directii sc utilizeazi pentru cvahiarea terenurilor libere sau care sunt considerate a fi libere pentru
scopul evaluirii. Valoarea de piatii a terenului se obfine din dovezile de piati ale prefurilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarca de piat poate fi obfinut’ in urma analizei prefurilor de piati ale terenurilor libere
comparabile, din aceeasi arie de piagii, care au fost tranzactionate Ia o dati apropiati de data evaluiirii. Cind nu existi
tranzactii efective suficiente co terenuri libere comparabile sas cind datele obtinute din tranzactiile efectuate nu sunt
credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si prefurile cerute prin ofertele de vanzare sau prefurile
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 wrmati de efectuarea unor ajustari ale preturilor
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile plitite, cerute sau oferite pe unitatea de
suprafati, cauzate de diferentcle infre caracteristicile specifice ale teremurilor §i tranzactiilor cu acestea (numite
clemente de comparatie).

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

(@) colectarea informatiilor din aria de piati a terenului subiect, despre vinzirile recente sau despre ofertele de
vénzare si cererile de cumpiirare pentru terenuri similare, in vederea selectiirii unui set de terenuri comparabile,
adicd a terenurilor cu caracteristicile sedate mai sus, cft mai aseminitoare cu cele ale terenului subiect.
Numirual terenurilor comparabile selectate depinde de disponibilitatea datelor de piati si de ceringa de a asigura
¢ acestea reflecti actiunile participantilor pe piati.

Analiza de pia3 §i analiza celei mai bunc utiliziri formeazi cadrul necesar pentru selectarea vénzirilor
comparabile adecvate;

(b) verificarea informafiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora §i daci reflectii tranzactii de piati
nepirtinitoare;

(c) selectarea unitiii de comparatic folesith de participantii pe piagi, respectiv preful pe hectar san pe metru pitrat;
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(d) identificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si cele ale terenului subiect.
Forma uzuali de redare a acestor diferente este o griki cu datele de piati, care contine prezentarea
caracteristicilor terenurilor comparabile, grupate pe caracteristicile aferente tranzactiilor (efective si/sau
potentiale) si pe caracteristicile aferente terenurilor. Scopul folosirii grilei cu datele de piafd este efectuarea
intr-0 manierd logica 5i succesivi a corectiilor asupra prefurilor efective, cerute sau oferite pentru terenurile
selectate drept comparabile;

(¢) ajustarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre caracteristicile acestora si cele ale
terenului subiect. fn general, se aplici ajustari separate prefurilor de vanzare ale comparabilelor, peniru fiecare
clement de comparatic. Mirimea fiecirei ajustarii depinde de datele disponibile si de rationamentul
evaluatorului. Ajustarile prefului de vanzare, de oferti de vinzare sau de cerere de cumpiirare, se pot face prin
mai multe tehmici ale analizei cantitative §i calitative, dintre care cele mai uznale sunt: (a) tehnica analizei pe
perechi de date si efectuarea ajustarilor cantitative exprimate in unitiiti monetare (valori absolute); (b) tehnica
analizei pe perechi de date yi efectuarea ajustarilor cantitative exprimate in formé procentuald si (c) tehnica
analizei calitative prin comparatia relativd, care consti in analiza tramzaciilor, ofertelor de vanzare sau
m«demamm«mmﬂemammmmmmmmm
comparabile sunt infericare, mpermmswsnnﬂmecacelealemlmsuhmmgmmLajuswﬂeasupm
prefurilor se fac mai intAi pentru diferenfele 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 comparabife, asupra preturilor unitare ale acestora san a ambelor.
Ca si celelalic metode, metoda comparatiei directe este guvemnatd de principiul substifufici, care este un

principiu de prim rang si care spune ci ,,nici un cumpiritor (investitor) prudent nu va oferi pentru o proprietate un
pret mai mare decit cel cu care ar putea cumpiira o alti proprietate cu aceeasi utilitate §i aceeasi atractivitate, intr-
un interval de timp rezonabil”.

Au fost identificate comparabile c#irora 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 mrica.

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

H1.2. Analiza rezuitatelor si concluzia asupra valorii.

Reconcilicrea evaluiirii reprezinti analiza rezuitatelor obtinute in cadrul procesului de evaluare care conduc la opinia
finalsi asupra valorii. Criteriite care au stat ia baza rationamentului evalnatorufui In cadrul procesului de reconciliere
suni: - Adecvarea ; - Precizia; - Cantitatea informatiilor

i vederea analizei datelor pe baza criteriilor mai sus mentionate a fost intocmit (abelal umiitor:

Criterin - metoda evaluare Comparatii
Adecvarea da

Precizia suficienta

Cantitatea imformatiilor suficientii

ia consecinji evaluatorul considerd ci prin aplicarca abordarii prin comparatii directe se ob{ine valoarea care estimeazi
cel mai bine in acest caz valoarea de piata a proprietatii imobiliare.

Avand in vedere cantitatca, calitatea informatiilor detinute ca urmarea a analizelor noasire consideram oportuna,
adecvarea abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditifle limitative expusc in prezentul raport de evaluare. Evaluatorul
opineaza ca valoarea de piata a dreplurilor asupra proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se prezenia la data inspectiei
este estimata prin metoda comparatiei directe la:

Valoare teren = 8.100 earo, echivalent ~ 38.60€ lei

Valoarea estimata nu contine TVA.
Evaluarea reprezintd o opinie asupra valorii, o concluzie profesionals, impartiali §i logica formulati pe baza
experientei profesionale si pe analiza taturor informatiilor.
Pentru formularea opiniei evaluatorul a tinut cont de urmiitoarele aspecte:
« valoarca a fost exprimata tinind scama exclusiv de ipatezele, condittile limitative si aprecierile exprimate in prezentul
raport si este valabila in conditiile gencrale si specifice aferente perioadei evaluarii.
» valoarea estimata este la stadiul fizic cxistent Ia acest moment;
» valoarea nu tine seama de responsabilitatife de mediu si de costurile implicate de conformare Ja cerintele legaie;
- valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; cvaluarea este o ppinic asupra unei valori;
= valoarea este considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzactici;
- valoarea nu reprezinti un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentrz un bun tinind cont de
conditiile actuale ale pietei.
I11.3. Data intocmirii raportului de evaluvare: 01.03.2019
Evaluator autorizat, -~
Expert fehnic jlldlcl@r.
ing. Popa lonel Stefan Crisfi
Specialitatea: EP.L; ]%‘B N.




ABORDARE PRIN METODA COMPARATILOR DEPIATA (TEREN)
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ELEMENTE DE COMPARATIE Proprictaie PROPRIETATI COMPARABILE
subicect A B C D
Suprafata teren (mp) 300,00 TO0,00 656,00 820,00 2.41600]
Pret (ofena/vaazare) (EUROYmp) 286 30,5 20.0 224
Tipal tranzmctiei ofenta oferta oferta "““"’2:"2"“"
Ajustare (%) ~-15% ~-15% -10% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 43 4.6 -2.0) 0.0
Pret ajustat (FUROQ/Mp 24,3 259 18,0 24
Dreptari de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Dy plin
Ajustare (%) 0% 0% 0%, 0%
Valoare ajustare (ELIRO/mp) [d] 0 0 0
Pret ajustat (EUROYmp) 2429 2591 18,00 2235
Conditii de finaniare cash cash cash cash cash
Ajustare (%) e %, 0% %
Vakan: ajustare (ELUURO/mp) 0 0 0 o]
Pret ajustat (EURO/mp) 243 25,9 18.0 234
Conditii de vanzare independent independent independent mdependent independent
Ajustare (%) 0% 0% % %
Valvare ajustare (EURO/imp) 0.0 0.0 0.0) 0.0{
Pret ajusiat (EUROYmp) 24,3 259 180 24
Cheltaieli necesare imediat dupa cumparane ¥ara Fara Fara Fara Fara
Ajustare (%6) 0% 0% %% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 243 259 18.0 24
Conditii de piata data evalnarii A L A & A ik 2016
Ajustare (%) (1723 0% (1,3 0%
Val ajustare (EURO/mp) 0,0 0.0 0.0 0.0
Pret ﬁ' STt ii‘mo."ni) 24,3 25,9 ISi 224
Giurgiu, str.
(ﬁmgiu_ SO CGhurgi, str. - i Glurgiu, Str.
Localizare Skfbm” Cameinr. 3 mona g: tgm‘,ﬁs’:. :And!?ebcu. . |Unii, adiacent
adiacent nr. Sloboziei Pix 1] a 2002 Hlersectia Si D o
90A cu str. Negra
Voda, periferic
reiativ similar | relativ superior | sclativ inferior | sefativ superior
Ajustare (%a) 0% -10% 15% -10%
Valoare ajustare (ELIRO/np) 0,00 ~2,59 2,70 224
Drum acces dr. asfalat dr.asfaliat dr.asfaltat dr.asfaliat dr.asfalta
réjgstare (%) 0% (125 0% 0%
Valoare ajustare (EURO/mp) 0 0.0 (1} X
Destinatia (utilizarca terenului) / resteictii cm,retc‘u;\ll idential sdential sdential ercaal
legale rezidential
| Ajustare (%) 5% 5% 5% (L3
Valoare ajustare (EURO/mp) 1,21 1,30 0,90 0,00
en ¢, apa- canal,
Utilitati/distanta ;:}Zt :‘:; cuel, :;:z;canal, en el, apa, canal | en ), apa, canal m:;;i”“:“
peste drum
Ajustare (%) (1203 5% 5% 10%
Valoare ajustare (ELIRO/mp) 0,00 1,30 0.9 224
| Suprafata (mp) 300,00 700,00 656,00 820,00 2.416.00
I_Aju stare (Yo) . 0% 0% 10% 15%
Valoare ajustare (ELIRO/mp) _0.00 0.00 1.80 33s
Caracteristici fizice: Front stradal (im) 23,73 15,00 12,00 12,20 35,006
R.nggn Iaturi 0,079 0,021 0018 0,015 0,014
Ajustare (%6) 3% 6% 720 %
Valoare ajustare (ELIRO/mp ) 1,21 1,55 1.26 134
- forma forma forma forma forma
e e regulata/plan regulata/plan regulata/plan regulata‘plan | regulata/plan
Ajustare (%) %% 0% 0% %
Valoare ajustame (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Alte clenwente (autorizatii. amenajari ) fiT7] nu nu nu nu
Ajustare (%s) 0% 0% % e
Valoare ajustare (ELURO/mp) 0.00 0.00 0.00 0,00
Pret ajustat (FURO/mp) 27€ 27¢ 26 € 27€
Ajustare totall ners (EURO) 24 L6 7.6 47
Aj totall nets (%6) 1056 6% 42% 21%
Aj totals bratd (ELURO) 24 6.7 7.6 9.2
Al totala brutd (%e) 10% 26% 42% 41%
Nmvoar ajustari 2 4 5 4
Suprafaia teven (mp) 300,00 mp
Valo estimata (ELRO/mp) 27€ Jmp
VALOARE ISTIMATA (BURO) rotund 8.100€ 38.600 lei
* cea mal mica aj totala b s-a efectuat pentm comparabila: A




Ajustari procentuale aplicate comparabilclor:

Tipul tranzactiei: pentru preturile de oferta au fost ajustate cu -15% comparabilele A, si B, cu -10% comparabila C, tinind
cont de marja de negociere de pe piata si de pretul medin al zonei calculat pe baza preturilor de oferta. Comparabila D nu a
fost ajustata reprezentand o tranzactie

Drepturi de proprietate transmise: nu au fost necesare ajustari;

Condilii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari

Conditii de piat3 (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 recunoscate de piata ca mai slab/mai bine cotate, a fost ajnstata comparabila B cu -
10%, comparabila C cu -+15%, comparabila D cu -10%

Drum de acces- nu au fost facute ajustari

Restrictii lcgale — destinatia terenului-  a fost ajustata comparabila A cu +5%, comparabila B cu +5%, comparabita C cu
+5% pentru potentiala utilizare inferioara fata de proprietatca subiect

Utilitati disponibile: a fost ajustata comparabila B cu +5%, comparabila C cu +5% si comparabila D cu +10% pentru utilitati
inferioare fata de proprietatea subicct

Caracteristici fizice — suprafata (marime) - a fost ajustata comparabila C cu +10% si comparabila D cu +15% tinind cont ca
pretul unitar creste invers proportional cu suprafata terenulvi

Caracteristici fizice — deschidere, raport Jaturi- a fost ajustata comparabifa A cu +5%, comparabila B cu +6%, comparabila
C cu +7% si comparabila D cu +6% pentru raportul deschidere/suprafata inferior fata de cel al proprietatii subiect
Caracteristici fizice - topografie, relict, forma terenului — nu au fost necesare ajustari

Alte clemente — nu au fost facute ajustari

Valoarea asimilati pentru terenut supus evaluarii a fost estimatii ca fiind asimilabila valorii ajustate a terenului comparabilei
A deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustare broti procentuali cea mai mica)

14



OFERTE COMPARABILE TERENURI

OFERTA COMPARABILA A

= +

Judet:  Giurgiu

tocalitate: Giurgiu

Cartier: Sos Sloboziei

Zona: Camei Front stradal: 15.00 metri

Adresa: str Camei 3Datele de contact ale proprietarului:

Nume: mariana dinu

Telefon: 0729534060

Email: marianadinugiurgiv@directproprietar.ro

Vand teren intravilan, agricol, 700 mp, front stradal, acces apa, canal, gaze, situat in loc. Giurgiu,
str. Camei nr.3, in vecinatatea caselor.

OFERTA COMPARABILA B

L4 = m L - | x + - B x
«>ec 8 « v g @

o [} bk cBmeu P

SN S R e

Vand teren intravilan Str. Negru Voda in suprafata de 656 mp, cu o deschidere de 12m.
Terenul dispune de apa curenta, canalizare si curent electric. Pe teren sunt pomi fructiferi
si cateva vite de vie pe marginea uneia dintre laturi, de asemenea se mai gaseste
construit un foisor si un gratar. Pret negociabil, sau schimb cu garsonierd in bloc cu
apartamente, nu mai sus de etajul 2.




OFERTA COMPARABILA C
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Suprafata utifa 820 m’

vand teren zona str pictor andreescu cu posibilitate de acces si din str negru voda deschidere in
pictor andreescu 12.20 si spre negru voda 10

https://www.olx.ro/oferta/se—vinde-lDinWK.hthOb939d0420

OFERTA COMPARABILA D
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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 actual. Pret Vanzare 22,35 euro/mp

SECRETAR




Anexa3la HCLMnr. 99 /% c2 2019

CAIET DE SARCINI , DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE SI

INSTRUCTTUNI , CRITERII DE EVALUARE PENTRU ORGANIZAREA SI
DESFASURAREA PROCEDURII DE CONCESIONARE A TERENULUI iN

SUPRAFATA DE 300 MP.

Concedentul este Consiliul Local al Municipiului Giurgiu, cu sediul in municipiul

Giurgiu, B-dul Bucuresti nr. 49-51. CUI 4852455

Consiliul Local al Municipiului Giurgiu inviti persoanele juridice de drept privat

romdne interesate , si depuni oferta in scopul concesiondrii terenului situat in Soseaua
Sloboziei adiacent nr.90 A in suprafagi de 300 mp. , conform Studiului de oportunitate si
caietului de sarcini .

Se va aplica procedura de concesionare prin licitatie publica.
Prezentarea ofertelor

Oferta reprezinti angajamentul ferm al ofertantului in conformitate cu documentele
licitatiei, este scrisd si se depune la Registratura din cadrul Primiriei Municipiului
Giurgiu, in vederea participarii la licitatie pani la data de ora.

Ofertele vor fi redactate in limba romana.
Oferta trebuie si fie serioasd, ferma,certa, fird ambiguititi.

Organizatorul licitatiei are dreptul si descalifice orice oferti care nu indeplinegte
prin datele prezentate una sau mai multe cerinte din documentele licitatiei.

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

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

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

Fiecare participant poate depune o singurid oferti.
Nu se accepta oferte partiale sau in asociere.
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10. Ofertele primite si inregistrate dupd termenul limitd de primire prevazutin
anuntul publicitar vor fi excluse de la licitaie si vor fi inapoiate ofertantilor fira a

fi deschise.
11. Fiecare exemplar al ofertei trebuie si fie semnat de cétre ofertant.
12. Garantia de participare este de 500 lei.
13. Valoarea documentatiei este 100 lei la care se adaugid TVA .

14. Contravaloarea studiului de oportunitate va fi suportati de viitorul
concesionar.
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1.Obiectul concesioniirii: il constituie terenul situat in intravilanul municipiului
Giurgiu, aparfinind domeniului privat al municipiului Giurgiu, teren aflat in administrarea
Primariei Giurgiu, care in situatia de fati are calitatea de “concedent”.

1.1Descrierea terenului:

Terenul care face obiectul concesiunii are suprafata totald de 300 mp. este situat in
intravilanul municipiului Giurgiu si face parte din domeniul privat al municipiului Giurgiu
categoria “ teren curti constructii” aflat in zona B a municipiului Giurgiu .

1.2.Amplasarea terenului
Terenul este situat in Soseaua Sloboziei adiacent 90 A fiind identificat cu CF 37412
conform planului de situatie.

1.3.Destinatia terenului

Pe terenul concesionat, viitorul ,,concesionar” are obligatia s realizeze o constructie
care sa respecte prevederile si reglementirile din certificatul de wurbanism nr.
586/29.10.2018 , care face parte integranti din caietul de sarcini.

1.4.Concesionarul va avea obligatia si realizeze urmitoarele investitii:
* Realizarea spatiului conform studiului de fezabilitate prezentat la licitatie;
* Realizarea infrastructurii prin executarea de lucriri de retele tehnico-edilitare;
e Parcare pentru asigurarea functiunii obiectivului ;
e Spatii verzi, alei de acces pietonale;

1.5.Concesionarul nu are voie si subconcesioneze sau si inchirieze bunul
concesionat.

1.6.Obiectivele de ordin economic, financiar si de mediu urmirite de concedent

® Crearea fara efort financiar din partea municipalititii a unei zone care nu a
fost integrati in dezvoltarea municipiului ,

* Realizarea de citre Primdria municipiului Giurgiu a unui cistig financiar
sigur, rezultat din redeventa ce urmeazi a fi incasati prin contractul de
concesiune.

* Realizarea investitiilor propuse fard a crea un impact negativ asupra mediului
inconjuritor.

¢ Imbunitifirea aspectului urbanistic al zonei prin realizarea unor constructii si
amenajari moderne cu caracter definitiv cu un design plicut.



1.7.Durata_propusii a concesiunii este de 25 ani , cu drept de prelungire in
conditiile legii. (art.22 din Legea 50/1991).

1.8.Redeventa minimi este de 324 EURO/an.

Redeventa se va achita anual , de la data semnirii contractului de concesiune;
redeventa se va calcula in lei la cursul oficial al zilei comunicat de BNR, pani la data de
30 Martie ale fiecdrui an .

Valoarea de pornire a licitatiei este de 324 EURO/an.
Valoarea minima totali a redeventei este de 8100 EURO.

1.9.Valoarea investitiilor existente: terenul este liber de sarcini.

1.10.Investitiile minime cerute de concedent constau in: realizarea si
amenajarea unui spatiu  si functiuni conexeprevizut la pct.1.4.

Propunerile de organizare urbanistica a terenului In vederea realizirii investitiei
se vor prezenta printr-o documentatie in conformitate cu prevederile PUG aprobat prin
Hotararea nr. 37/2011 a  Consiliului Local in termen de maxim | an de la data semniirii
contractului de concesiune, cu respectarea certificatului de urbanism nr. 253/06.06.2018
care face parte integranti din caietul de sarcini.

Valoarea investitiilor preconizate a se realiza va fi stabilitd conform studiului de
fezabilitate care se va anexa ofertei propriu-zise, proiectelor de specialitate si a devizelor
de lucriri aprobate de concedent prin autorizatia/autorizatiile de construire solicitate de
concesionar §i intocmite cu respectarea reglementirilor aprobate prin Planul Urbanistic
General aprobat.

1.11.Termenele de realizare a investitiei

_Persoanele juridice care beneficiazi de teren sunt obligate si solicite emiterea
autorizatiei de construire si si inceapi comtructla 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.

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 preluati in
contractul de concesiune sub sanctiunea rezilierii.

1.12.Modul de organizare al concesionarului.
Concesionarul poate fi o persoana juridicd romina .

1.13.Clauzele financiare si de asiguriri

Concesionarul are obligatia ca in termen de 90 de zile de la data semnirii
contractului de concesiune si depuni cu titlu de garantie o suma de 25% din valoarea de
adjudecare a licitatiei , reprezentind o coti parte din suma obligatiei de plati catre
concedent, datoratd pentru primul an de activitate.
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Din aceastii sumi pot fi prelevate penalititile si sumele datorate concedentului de
cdtre concesionar, in baza contractului de concesiune. Concesionarul poate constitui drept
garantie i titluri de credit asupra ciirora se va constitui gajul, cu acordul concedentului.

Dacd este cazul, se va constitui o garantic similari in functie de necesitatea
acoperirii costurilor viitoare , pentru indeplinirea obligatiilor privind protectia mediului,
care pot apdrea pe parcursul derulirii contractului.

Aceste sume cu titlu de garantie se vor stabili prin contractul de concesiune.

1.14.Regimul bunurilor utilizate de concesionar in derularea concesiunii

Concesionarul nu are voie sii subconcesioneze sau si inchirieze bunul concesionat.
Concesionarul este obligat si conserve bunul concesionat si s3-i sporeascii valoarea.

1.15.0Obligatiile privind protectia mediului

- Colectarea gravitationali prin retele subterane in reteaua de canalizare menajerd a
municipiului

- Colectarea apelor pluviale de pe suprafetele carosabile prin rigole si guri de
scurgere

- Colectarea selectivi a deseurilor rezultate.

1.16.Incetarea contractului de concesiune poate avea loc in urmitoarele conditii:

* La expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune;

e in cazul in care interesul national sau local o impune (sistematizarea zonei si
realizarea unor lucréri de interes local sau national ), prin renuntarea unilaterali de
catre concedent cu plata unei despédgubiri juste si prealabile in sarcina concedentului
printr-o notificare prealabili cu 15 zile Tnainte , fird alte formalititi.

e in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concesionar (inclusiv cele
legate de termenele de obtinere a autorizatiei de construire si realizare a investitiei)

* prin rezilierea unilaterald de citre concedent , cu plata unei despdgubiri in sarcina
concesionarului;

e in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de cétre concedent , prin rezilierea
unilaterald de citre concesionar, cu plata unei despigubiri in sarcina concedentului;

e In cazul imposibilitdtii obiective a concesionarului de a-1 exploata , prin renuntare ,
fara plata unei despigubiri.

ii specifice vor fi stabilite de ciitre concedent.

1.17.Prin contract ,orice alte condi

2.Procedura de concesionare prin licitatie publici deschisi ce se va organiza cu
respectarea art. 13 si art.16 si 18 din Legea 50/1991, republicati si actualizati, privind
autorizarea executdrii lucririlor de constructii.
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2.1.Termenul limitd pentru depunerea si inregistrarea ofertelor este cu 24 ore inainte
de deschiderea sedintei de licitatie.

2.2.0fertantii transmit ofertele lor in doud plicuri sigilate: unul exterior si unul
interior, iar ofertele vor fi redactate in limba roméand. Pe plicul exterior se va indica
licitatia publica deschisa pentru care este depusi oferta , fard insi a se specifica denumirea
ofertantului.

2.3.Plicul exterior va trebui si contina:

e - o fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare , semnati de

ofertant , farad Ingrosari , stersdturi sau modificari;

- dovada achitiirii garantiei de participare la licitatia publici deschisi;

- acte prin care se dovedeste cumpdrarea caietului de sarcini;

- statutul societitii si acte aditionale, dacé este cazul(in copie conform cu originalul)

- certificatul de inregistrare la Oficiul Registrului Comertului (in copie conform cu

originalul) ;

e - certificat de atestare fiscald ANAF din care si rezulte ci nu figureazi cu debite la
bugetul de stat(in original)

e - certificat constatator eliberat de Oficiul Registrului Comertului(in original)

e - certificat fiscal de la Directia de Impozite gi Taxe Locale de unde are sediul social
societate din care si rezulte ¢i nu figureazi cu datorii(in original)

e - ultimul bilant contabil la inchiderea anului fiscal precedent , vizat de Finantelor
Publice

NOTA: lipsa unui document obligatoriu pentru calificare din plicul exterior duce

la respingerea ofertei

e - experienfa ofertantului sau a actionarilor , dacé este cazul, in organizarea finantarii
in scopul dezvoltirii si exploatirii concesiunii sau a altor proiecte cu scop similar;

e - alte date considerate de ofertant necesare pentru departajare, conform criteriilor de
selectie anexate.

2.4.Pe plicul interior se scrie numele sau denumirea ofertantului, precum si sediul.

e Acest plic va contine un studiu de fezabilitate care va cuprinde in mod
obligatoriu elementele tehnice necesare pentru caracterizarea functionalitatii
$1 a capacitiitii constructiei, a gradului de ocupare a terenului §i va cuprinde
detaliat toate conditiile prevazute in caietul de sarcini si alte obligatii pe care
ofertantul si le asuma in cazul in care va castiga licitatia, precum si date
tehnice si financiare referitoare la:

a) - investitiile pe care ofertantul se obligd si le realizeze pe terenul concesionat, cu
precizarea urmatoarelor:
- pregdtirea organizatorica si tehnicd a ofertantului ,procedurile st solutiile tehnice
propuse;
- programul de realizare a investitiilor propuse de ofertant: termenul propus de acesta
pentru obfinerea autorizatiei de construire, programul de constructie, care va specifica
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data inceperii, etapizarea si finalizarea constructiilor. La stabilirea acestui program se
va avea In vedere ca durata acestuia sa nu depéseasci durata stabilitd de concedent la
punctul 1.10 din prezentul caiet de sarcini

b) perioada preconizata de amortizare a investitiilor pe care concesionarul se obligi si le
realizeze;
¢) standardele de calitate a activititilor sau serviciilor publice ce urmeazi a fi prestate;
d) valoarea redeventei propuse , care va fi evidentiatd si fundamentatd in continutul
studiului de fezabilitate ;
¢) durata propusa a concesiunii;
f) planul de finantare pentru dezvoltarea si exploatarea concesiunii, tindndu-se cont de
urmaitoarele aspecte, dar fard a se limita la acestea:
- investitiile din fonduri proprii care pot fi utilizate in scopul demaririi proiectului, cét
mai repede posibil;
- metoda finantirii externe ,daci este cazul:
- plati catre concedent si formele propuse pentru repartizarea profitului generat de
concesiune;
- alte aspecte financiare;

2.5. Garantia de participare este de 500 RON .

Ofertantul va pierde garantia de participare daca fisi retrage oferta inainte de
desemnarea cistigatorului.

Garanfia de participare a ofertantului castigitor va fi retinuti de cétre concedent
pana in momentul incheierii contractului de concesiune.

Concedentul va restitui celorlalfi ofertanti garantia de participare in termen de 7 zile
de la desemnarea ofertantului castigitor.

2.6. Instructiuni privind desfasurarea licitatiei publice deschise.

Pentru destasurarea procedurii licitatiei publice deschise , este obligatorie
participarea a cel putin 2 ofertanti: plicurile sigilate vor fi predate comisiei de evaluare in
ziua fixatd pentru deschiderea lor.

Sedinta de deschidere a plicurilor este publici.
Comisia de evaluare alege oferta pe care o considerd cea mai buni din punct de
vedere al satisfacerii criteriilor de selectie anuntate.

Aceste criterii au in vedere eficienta economicd, suma investitiilor propuse, garantii
financiare propuse de fiecare ofertant, criteriile fiind prezentate orientativ in anexa
prezentului caiet de sarcini.

in cazul in care licitatia publici deschisd nu a condus la desemnarea unui
céstigdtor, se va consemna aceasta situatie intr-un proces verbal, iar in termen maxim de 30
de zile se va organiza o noua licitatie.




Petru continuarea desfasuririi procedurii de licitatie este necesar ca dupa
deschiderea plicurilor exterioare cel putin 2 oferte si fie valabile prin intrunirea conditiilor
previizute in caiet. in caz contrar concedentul este obligat sd anuleze procedura de licitasie
$i sa organizeze o noud licitatie .

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

Conditiile concesionirii prin negociere directii nu pot fi inferioare celei mai bune
oferte respinse la licitatia publici deschisa.

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

La solicitarea in scris a ofertantilor respinsi , in termen de 3 zile calendaristice de la
primirea comunicdrii de respingere a ofertelor lor , concedentul va transmite o copie dupa
procesul verbal de evaluare a ofertelor.

Prezentul caiet de sarcini se completeazi cu prevederile Hotirarii nr. 93/09.03.2016
a Consiliului local al municipiului Giurgiu prin care a fost aprobat Regulamentul privind
regimul concesiondrii bunurilor imobile aflate in proprietatea privati a municipiului
Giurgiu.

3. incheierea contractului de concesiune

Contractul de concesiune va fi incheiat in formi scrisd, sub sanctiunea nulitatii
absolute.

Contractul de concesiune va 1i incheiat in termen maxim de 30 de zile de la data la
care a fost finalizatd procedura.

4. Pretul prezentului caiet de sarcini este de 100 +TVA.

5. Termenul de primire a ofertelor este cu 24 ore inainte de deschiderea
sedintei de licitatie.



Criterii de evaluare

> Valoarea de realizare a investitiilor propuse in oferta:
- Péanala 10000 euro 5 puncte
- Dela 10001 —péana la 50.000 euro 10 puncte
- Dela 50001 —pana la 100.000 euro 15 puncte
- Peste 100000 euro 20 puncte

Pentru a primi punctajul :
- Ofertantul trebuie si faci dovada resurselor financiare proprii ( extras de
cont si confirmare explicita din partea ofertantului ¢ sunt bani disponibili
pentru investitii) sau

- Sa facd dovada ci fondurile pentru investitii vor fi puse la dispozitia
ofertantului de citre banca

Aspecte tehnice ale ofertei

» Prezentarea unui program pentru realizarea investitillor 10 puncte

in vedere desfisurdrii activititii , care specifica data

inceperii , etapizarea si finalizarea lucrdrilor precum
si sistemul de operare

» Pregitirea organizatorici si tehnicé a ofertantului , 10 puncte

precum si procedurile si solutiile propuse.

Aspecte privind redeventa

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



Conditii generale ale ofertei

> Programul privind resursele umane si angajarea de

personal muncitor la data punerii in functiune a investitiei

- pand la 2 persoane 5 puncte
- de la 3-5 persoane 10 puncte
- peste 5 persoane 15 puncte

Mentionarea dreptului organizatorului de a accepta
sau a respinge oferta

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

2. Constituie motiv de eliminare a ofertelor:

- Absenta din oferta propriu-zisd a formularelor, a informatiilor sau a
documentatiei cerute prin documentele licitatie, inclusiv studiul de
fezabilitatei;

- Neprezentarea garantiei solicitate prin documentele licitatiei.

- Redeventa va fi evidentiati si fundamentati in continutul studiului de
fezabilitate.

3. in conditii cu totul exceptionale Comisia de evaluare poate anula procesul
licitatiei anterior hotdrarii de adjudecare cu obligatia restituirii ofertelor si a
garantiei de participare la licitaie.
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l.

Retragerea ofertei inainte de desemnarea castigitorului licitatiei, atrage dupa
sine pierderea garantiei.

Garantia de participare este de 500 lei.

Ofertantul va pierde garantia de participare la licitatie dacé isi retrage oferta
inainte de desemnarea cagtigitorului.

Garantia de participare la licitatie a ofertantului declarat cistigator va fi
retinuti de citre concedent pand in momentul semndrii contractului de
concesiune.

Garantia de participare la licitatie va fi restituitd celorlalti ofertanti in termen
de 7 zile de la desemnarea ofertantului cagtigator.

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

Pe baza evaluirii ofertelor comisia de evaluare intocmesgte 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 castigdtor nici un ofertant ,
cauzele respingerii, precum si procesul verbal de evaluare a ofertelor.
Procesul verbal de evaluare a ofertelor este intocmit de citre persoana care
asigurd secretariatul comisiei de evaluare si se semneazd de citre toti
membrii acesteia.

Va fi declarat céstigitor ofertantul care prezinti cea mai bund oferta tehnico -
financiara.

Comisia de evaluare transmite conducerii 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 castigator despre alegerea
sa, precum si la anuntarea celorlalti ofertanti despre respingerea ofertelor lor.
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6. In cazul in care licitatia publica deschisd nu a condus la desemnarea unui
cistigitor, se va consemna aceasta situatie intr-un proces verbal, se va
organiza o noud licitatie.

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

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

Solutionarea litigiilor privind concesionarea

1. Solutionarea litigiilor aparute in legiitura cu atribuirea, incheierea, executarea,
modificarea si incetarea contractului de concesiune, precum si a celor privind
acordarea de despagubiri se realizeazi potrivit prevederilor Legii
contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificérile ulterioare.

o

Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a
tribunalului in a cdrui jurisdictie se afld sediul concedentului.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA

SECRETAR, DIRECTIA PATRIMONIU,

BAICEA I[LIANA TRAISTARU CRISTIAN
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